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Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce:

Art. 312. ust. 3. W przypadku podejrzenia popetnienia przez studenta czynu, o ktérym mowa w art. 287 ust. 2 pkt 1-5,
rektor niezwlocznie poleca przeprowadzenie postepowania wyjasniajacego.

Art. 312. ust. 4. Jezeli w wyniku postepowania wyjasniajagcego zebrany materiat potwierdza popetnienie czynu, o ktérym
mowa w ust. 5, rektor wstrzymuje postepowanie o nadanie tytutu zawodowego do czasu wydania orzeczenia przez
komisje dyscyplinarng oraz sktada zawiadomienie o podejrzeniu popetnienia przestepstwa.



STRESZCZENIE

Niniejsza praca porusza problematyke dotyczaca sytuacji obiektu zlokalizowanego w Gdyni
przy ulicy Zacisznej 2A. Obiekt, ktéry niegdys pehit funkcje sanatorium, po zamknieciu stat sie
gtébwnym czynnikiem wptywajgcym na degradacje jednej z najbardziej urokliwych dzielnic Gdyni.

W pracy omowieniu i analizie poddano kontekst historyczny, i konserwatorski budynku, ktéry
ma na celu przyblizy¢ powody dla ktérych ingerencja w obiekt jest ztozonym zagadnieniem.

Omowiono réwniez problematyke wyboru wtasciwego podejscia konserwatorskiego do
budynku bedacego dobrem kultury wspotczesne;.

Praca rozwaza réwniez nad dylematem odnos$nie dziatan jakie nalezy podjaé w przypadku
obiektu uznanego za dobro kultury i wpisanego do Wojewdédzkiej Ewidencji Zabytkow, a ktéry
widocznie degraduje swojg formg otoczenie.

W zwigzku z powyzszym gtdwnym celem pracy jest przedstawienie propozycji rozwigzania
omawianego problemu projektowego za pomocg narzedzi architektonicznych. W niniejszej pracy
przedstawiono projekt nowej formy, ktéra nawigzuje do stylistyki poprzedniego obiektu, dba
0 zachowanie tozsamosci i charakteru miejsca w jakim jest zlokalizowana i jednoczesnie odpowiada

nowoczesnym potrzebom uzytkownika.

Dziedzina nauki i techniki, zgodnie z wymogami OECD:

dziedzina nauk inzynieryjno-technicznych, architektura i urbanistyka

Stowa kluczowe:

Gdynia Ortowo, sanatorium, modernizm, wspoétczesne dobra kultury, centrum przyrodolecznicze,

bioregeneracja,



ABSTRACT

Following master’s thesis aim is to raise issue related to the situation of a building located in
Gdynia Ortowo at Zaciszna 2a street . The facility, which once served as a sanatorium, after being
closed down became a major factor contributing to the degradation of one of the most picturesque
districts of Gdynia.

The paper discusses and analyses the historical, and conservation context of the building,
with the aim of providing an insight into why interference with the building is a complex issue.

It also discusses the problem of choosing the right conservation approach to the building,
which is a contemporary cultural object

The work also considers the dilemma of what action should be taken in the case of a building
considered to be a cultural object but visibly degrades its surroundings.

Therefore, the main objective of this paper is to propose a solution to the design problem in
question using architectural tools. This paper presents the design of a new form that refers to the
stylistics of the previous object, takes care to preserve the identity and character of the place in which

it is located and at the same time meets the modern needs of the user.

Keywords:

Gdynia Ortowo, sanatorium, modernistic objects, modernism, contemporary cultural objects, natural

treatment centre, bioregeneration
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1. WSTEP | CEL PRACY

Przedmiotem pracy jest problematyka budynku dawnego sanatorium, znajdujgcego sie
w Gdyni Orfowie przy ulicy Zacisznej 2A. Zostat on zamkniety w 2005 roku ze wzgledu na osuwajgca
sie skarpe. Dzisiaj budynek jest ruing i anty symbolem dzielnicy ze wzgledu na swéj stan wizualny.
Swojg zdewastowang forme zawdziecza licznym aktom dewastacji i podpaleniom, ktére miaty
miejsce od czasu jego zamknigcia. Budynek w obecnym stanie wptywa degradujgco na catg
otaczajgcg go przestrzeh.

Od czasu jego zamkniecia byty podejmowane proby propozycji nowych obiektéw na jego
miejscu. Jednak wprowadzenie projektow w zycie nie doszto do skutku.

Od tego czasu sytuacja obiektu mocno sie skomplikowata. Dziatka, na ktérej znajduje sie
budynek byta przedmiotem sporéw miedzy miastem i mieszkarncami odnosnie jej przeznaczenia, co
skutkowato wieloma zmianami w zapisach planu miejscowego, ktéry do dzisiaj nie ma uchwalonej
obowigzujgcej wersji.

Aczkolwiek zapisy odnosnie dziatki, na ktérej znajduje sie budynek od kilku wytozen zostajg

niezmienione i zawierajg restrykcyjne zapisy moéwigce o naleznosci rekonstrukcji obiektu.

Celem pracy jest analiza sytuacji obiektu i przyjecie indywidualnego podejscia do zaistniatego
problemu. Przeprowadzenie analiz kontekstu historycznego i konserwatorskiego potrzebnych do
zrozumienia wartosci, ktére ma w sobie omawiany obiekt, miejsce i otaczajgce go budynki. Tak, zeby
proponujgc rozwigzanie nie zaburzy¢ waloréw a zadbac¢ o utrzymanie charakteru miejsca.

W niniejszej pracy chciatabym réwniez odpowiedzie¢ na pytanie jakie powinny zostaé
podjete dziatania wobec obiektu. Czy rzeczywiscie najlepszym rozwigzaniem bedzie odtworzenie
istniejgcego obiektu w nowej wersji. Celem pracy jest odpowiedz na te pytania i stworzenie koncepdiji,

w poszanowaniu do miejsca w ktérym bedzie stworzona.



2. STUDIUM PROBLEMU

2.1. Analiza historyczna

2.1.1 Rys historyczny dzielnicy Ortowo

Zanim w 1857 roku nadano miejscowosci nazwe Ortowo od znajdujacej sie tam gospody.
Okolica swoje funkcjonowanie opierata gtdwnie na dziatalnosci rybackiej. Pierwsze zapisy zwigzane
z potowem ryb w tamtym rejonie siegajg sredniowiecza !"l. Dotyczg rozmieszczenia stacji rybackich
w ujsciach potokéw, w tym i rzeki Kaczej. Dotyczg réwniez otrzymania “prawa rybotéwczego” dla
pierwszych rybakéw w tamtej okolicy, ktére przyznawato mozliwosé potowu ryb tylko do uzytku
wtasnego.

Warte zauwazenia jest zatem, ze tradycje rybackie sg z Ortowem zwigzane juz od XIV w.
Pomimo tego, ze pierwsze zabudowania doméw rybackich powstaty po wybudowaniu w 1829 r. przez
Johna Adlera wspomnianej wczesniej gospody “Adlershorst”.

Pierwsze domy rybackie i rybacko-letniskowe powoli pojawiaty sie wokét gospody okoto roku
1871. obiekty te nalezaty do potomkéw Johna Adlera. Domy rybackie petnity funkcje wytgcznie
mieszkalne. W ich poblizu nie byty zlokalizowane zadne wedzarnie ani inne pomieszczenia do obrébki
ryb. Umozliwito to ich mieszkancom wynajmowanie swoich doméw w okresie letnim.

Do dnia dzisiejszego zachowato sie wiele z nich, jak na przyktad dom zlokalizowanu przy
ul.Zacisznej 6 przedstawiony na (il.1), ktory dzisiaj petni funkcje siedziby Towarzystwa Przyjaciot
Orfowa.

Ze wzgledu na swoje niepowtarzalne walory przyrodnicze réwnolegle z osadg rybacka
rozwijato sie letnisko. Walory krajobrazowe plazy i laséw w Ortowie byty doceniane przez
mieszkancow Gdanska i Sopotu i tak jak w swoim artykule pisze J.Drozd zostaty wrecz przez nich
wypromowane B, Popularno$¢ turystyczna wzmozona byta wycieczkami krajoznawczymi, ktore
zapewniaty mozliwos¢ dotarcia do Ortowa zaréwno drogg lgdowg jak i drogg morska.

Za pierwszy obiekt o funkcji letniskowej uwaza sie przebudowang gospode zatozong przez
J.Adlera. Ktéra oferowata 11 pokoi noclegowych dla 18 gosci (il.2).

Obiekt “Czerwony Dwor” uwazany jest natomiast za pierwszy pensjonat, ktéry od poczatku
projektowany byt w celach letniskowych. Powstat na przetomie XIX/XX w. najprawdopodobniej
z inicjatywy wtasciciela dworu w Kolibkach. Obiekt w zmienionej formie zachowat sie do dzis.

Duze znaczenie dla letniskowego charakteru okolicy miata budowa Domu Kuracyjnego

[1] Maiszycki D.: Rybackie tradycje Ortowa przed 1939 rokiem. [online] Tréjmiasto.pl. [dostep:27.09.2021]. Dostepny w Internecie:

< https://historia.trojmiasto.pl/Rybackie-tradycje-Orlowa-przed-1939-rokiem-n128771.html>

[2] Drozd J. Powstanie Letniska w Ortowie Morskim. W: Wedréwki po dziejach Gdyni. Red. D .Ptaza-Opacka, T. Stegner. Gdynia: Muzeum
Miasta Gdyni, 2004, s.59-81

[3] W swoim opracowaniu “Powstanie letniska w Ortowie Morskim J.Drozd wspomina m.in o Jadwidze tuszczewskiej ktéra swoje uznanie dla
krajobrazu Ortowa wyraza w swoich wspomnieniach czy o Stanistawie Tarnowskim, ktéry Ortowo wspomina jako miejsce “ z takim tagodnym od
morza idgcym lasem i wawozem, z takim w$réd owocowego sadu koscidtkiem, z takim porzadnym dworem i folwarkiem nad stawem, ze w takiej
wsi tylko zy¢ i umieracé”.


https://historia.trojmiasto.pl/Rybackie-tradycje-Orlowa-przed-1939-rokiem-n128771.html

(il.1). Dawny dom rybacki, w ktérym przebywat Stefan Zeromski. Dzisiaj petni funkcje siedziby Towarzystwa Przyjaciét Ortowa.

(il.2). Dawna gospoda zatozona przez Johanna Adlera w 1829 roku. Dzisiaj jest czes$cig zespotu szkét plastycznych.



zlokalizowanego nad samym morzem. Oddanie obiektu do uzytku datowane jest na rok 1906.

Niemal czterokondygnacyjny budynek oferowat 35 pokoi pobytowych, ktére bylty w stanie
zapewni¢ nocleg 80 osobom. Oprocz ustug noclegowych, i gastronomicznych w Domu Kuracyjnym
mozna byto skorzysta¢ z wydzielonego kgpieliska, wypoczg¢ na duzym drewnianym tarasie lub
ogrodzie. Dla gosci organizowane byty tez koncerty i zabawy taneczne.

Na rozwdj letniska niewatpliwie decydujgcy wptyw miat tez podziat ziem w dzisiejszym
Ortowie, na dziatki przeznaczone pod zabudowe letniskowg. Parcelacja zostata przeprowadzona
przez Witolda Kukowskiego, wtasciciela terendw przeznaczonych pod podziat. Przy projekcie tym
wspotpracowato réwniez dwéch architektow- Ludwik Jurkiewicz i Rudolf Meier z Sopotu.

Podziat dziatek opierat sie na zatozeniu, ze na kazdej z nowo wydzielonych posesji bedzie
zapewnione otwarcie widokowe na morze. Plan ukonczony zostat w lipcu 1925 roku i obejmowat
powierzchnie 45 hektardw.

Pierwsze wille i pensjonaty po parcelacji terenu wybudowane zostaty w stylu historyzmu.
Przyktadem realizacji reprezentujgcym ten styl jest nieistniejacy juz dzis pensjonat Mewa i willa
Roma. Zlokalizowany na dziatce ztozonej z siedmiu parceli, pensjonat zostat oddany do uzytkowania
w 1927 roku.

W pézniejszym okresie obiekty projektowane byly w stylu dworkowo-klasycyzujgcym.
Przyktadem realizacji obiektow w takim stylu jest pensjonat “Biaty Dwor” i willa “Weneda”. Nastepne
realizacje przyjety uproszczony styl klasycyzujacy. Do obiektdéw realizowanych w takiej stylistyce

mozna zaliczy¢ wille “Maria”, pensjonat “lwaniec”, pensjonat “Baityk” oraz willa “Bajka”

2.1.2 Rys historyczny obiektu Sanatorium “Zdrowie”

Obiekt zbudowany i oddany do uzytkowania zostat w roku 1962. Zlokalizowany zostat na
dziatce o ogromnych walorach krajobrazowych. Od strony pétnocnej i zachodniej otoczony jest
rezerwatem przyrody- Kepg Redtowska, a od wschodu zaledwie w odlegtosci 50 metrow graniczy
z plazg Zatoki Gdanskiej.

Od strony potudniowej graniczy z budynkami wpisanymi do ewidenc;ji oraz rejestru zabytkow.
Obiekt wpisany do rejestru zabytkéow to XIX w. Dom Kuracyjny.

W niedalekim sagsiedztwie znajduje sie jeszcze wiele innych zabytkowych obiektow. W ktdrych
skfad miedzy innymi wchodzi kilka XVII-wiecznych doméw rybackich i XIX-wieczne wille letniskowe.

Komunikacja kotowa doprowadzona byta do obiektu ulicg Zaciszng, obiekt znajdowat sie na
jej koncu. Mozliwos¢ wejscia na teren dziatki pieszo mozliwa byta rowniez od strony rezerwatu. Droga
ta jako element historycznych szlakéw pieszych fgczyta ze sobg plaze i Kepe redtowskg stromymi
schodami. Istniata mozliwo$¢ wejscia na teren obiektu z jednego z podestéw schodow.

Przy schodach terenowych na dziatce zaprojektowano przestrzen rekreacyjng. Mieszczace
sie tu trasy i miejsca przeznaczone na wypoczynek na pewno cieszyty sie ogromng popularnoscig
0s6b goszczgcych w tym osrodku.

Czterokondygnacyjny obiekt wzniesiony w stylu powojennego modernizmu ze wzgledu na

10



niskie zadrzewienie skarpy na ktorej zostat wzniesiony byt doskonale widoczny i wyeksponowany

z plazy il(3).

(il.3). Widok na Sanatorium z plazy.

Budynek skfadat sie z dwdch gtéwnych kubatur- formy prostopadiosciennej ze zlokalizowang
w niej funkcjg pobytowg oraz dwukondygnacyjng rotunde, w ktdrej umiejscowiona byta funkcja
gastronomiczna.

Wyzsza kubatura otwierata sie widokowo od strony wschodniej oraz zachodniej, oferujgc
pokoje pobytowe z widokiem na morze lub rezerwat. Elewacje od strony pétnocnej oraz potudniowej
byly niemalze catkowicie petne. Jedyne otwory, ktére sie w niej znajdowaty to okragte perforacje
petnigce funkcje doswietlenia korytarzy (il4),(il5).

Dom wczasowo-wypoczynkowy oferowat fgcznie 160 miejsc pobytowych. Osoby chetne do

skorzystania z bazy noclegowej obiektu miaty do wyboru pokoje jedno, dwu trzy i czteroosobowe.

11



(il.4). Widok na perforacje w elewacji zachodniej budynku.

(il.5). Widok na perforacje z wnetrza budynku.

12



Jak podaje! do niedawna istniejgca strona internetowa hotelu pokoje dostepne byty réwniez
w zréznicowanym standardzie.

Obiekt cieszyt sie ogromna popularnoscig, co miato wptyw na podjetg piec¢ lat po jego
otwarciu decyzje o nadbudowie budynku o dwie dodatkowe kondygnacje.

Przebudowa w 1967 roku spowodowata, ze pierwotnie dobrze kompomponujgcy sie budynek
w pejzazu Ortowa sktadajgcego sie z wartosciowych historycznie zabytkdw i otaczajgcej go przyrody
zaczat przyttaczaé sobg catg okolice (il.6). Stat sie najwiekszym i najwyzszym obiektem pos$rod
drobnej zabudowy domkéw rybackich i nawet w poréwnaniu do stojgcego przed nim kurhausu jest
wyjgtkowo wysoki.

(i.6). Widok z pobliskiego molo na opuszczony budynek.

Obiekt odznacza sie na tle otoczenia i zwraca na siebie uwage nie tylko z miejsc, z ktérych

dawniej mozna go byto ogladaé, rowniez z miejsc, z ktérych wczeéniej byt niewidoczny. Jak na
przyktad z sgsiadujgcego z Gdynig miasta - Sopotu (il.7).

Stracit proporcjonalno$¢ nie tylko w kontekscie otoczenia ale réwniez w kontekscie samego
siebie. Proporcjonalna pierwotnie rotunda po przebudowie zaczeta sprawiaé wrazenie przypadkowe;j
i nie pasujacej do reszty zatozenia.

W takiej formie hotel funkcjonowat jeszcze przez 38 lat. W 2005 roku ze wzgledu na
pogarszajace sie warunki gruntowe, ktére wigzaty sie z osuwaniem sie skarpy na ktoérej znajduje sie
budynek podjeto decyzje o jego zamknieciu.

Obiekt bardzo szybko popadt w ruine. Liczne podpalenia i dewastacje obiektu sprawity, ze juz
po kilku latach od jego zamknigcia wyglgdem niczym nie przypominat obiektu z czaséw jego
funkcjonowania (il.8)

Budynek cztery lata po swoim zamknigciu przechodzi na wtasno$¢ osob prywatnych!®,

W zatozeniu dziatanie to miato przyspieszy¢ powstanie nowej inwestycji na tym terenie i rozwigzac

problem degradacji przestrzennej Ortowa spowodowanej niszczejgcym budynkiem sanatorium.

[4] Strona internetowa obiektu funkcjonowata jeszcze na poczatku 2021 roku. Podawata informacje o ilosci miejsc noclegowych, dostepnych
zabiegach i mozliwosci organizacji imprez okoliczno$ciowych w obiekcie, czy wynajeciu sali konferencyjne;j.

[5] Jak podaje portal tréjmiasto.pl - w 2009 rou od Federacji Zwigzkéw Zawodowych Pracownikéw Gospodarki Komunalnej obiekt kupili m.in
Grzegorz Ciotek i Andrzej Czerniejewski.
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(i1.8). Widok na budynek z dnia 16.07.2021.

Przeprowadzony zostat nhawet konkurs na koncepcje architektoniczng hotelu ze spa, ktory
miat powsta¢ w miejscu istniejgcego budynku. Konkurs ten rozstrzygnieto w 2012 roku. Zwyciezcg
najlepszej koncepcji byto tréjmiejskie biuro architektoniczne Kwadrat. Jednak ze wzgledu na liczne
przeszkody prawne i przestrzenne realizacja nowej inwestycji nie doszta do skutku.

W kolejnych latach zmienia sie wtasciciel obiektu. Zostajg podjete préby rozbidrki sanatorium,
jednak bez skutku. Ze zmiang wiasciciela wigzata sie réwniez zmiana wizji obiektu, ktéry miatby

stang¢ w miejscu sanatorium “Zdrowie”.
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Nowy wiasciciel przewidywat tutaj wzniesienie inwestycji o funkcji mieszkaniowej. W zwigzku
z czym w 2017 roku powstat projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory
umozliwiat lokalizacje obiektow zamieszkania zbiorowego na tej dziatce. Projekt planu i zgoda na
lokalizacje obiektow mieszkaniowych wywotaty ogromny sprzeciw wérdd mieszkancow i sympatykéw
Ortowa.

Ktorzy to, doprowadzili do objecia obiektu ochrong Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.
Poprzez witgczenie go do Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkéw, co uniemozliwito zlokalizowanie na
dziatce obiektéw o innym przeznaczeniu niz funkcje nawigzujgce do obiektu sanatorium.

Plan miejscowy ulegat jeszcze licznym zmianom, do dnia dzisiejszego nie zostata uzgodniona

jego ostateczna wersja.

2.2 Kontekst problematyki MPZP

Tak jak wczesniej zostato wspomniane pierwsze diametralne zmiany w planie miejscowym
zostaty dokonane w 2017 roku. Gtéwnym powodem sprzeciwu wobec projektu planu byta zmiana
przeznaczenia funkcji terenu z UT- ustug turystyki na MW3 - zabudowe wielorodzinng i UT- ustugi
turystyki. W nowym planie zostat rowniez wykreslony zapis o mozliwych funkcjach adaptowanych,
ktore wczesniej figurowaty jako funkcje ustugi zdrowia i opieki sanatoryjnej

W nowym projekcie planu miejscowego zniknat zapis o zaleceniu przedtozenia koncepciji
architektoniczno-urbanistycznej ksztaltowanej nowej zabudowy do zaopiniowania przez wtasciwego
konserwatora zabytkéw.

Znacznej zmianie ulegta tez dopuszczalna intensywnos$¢ zabudowy, z wspétczynnika
o wartosci 0,9 na 1,9 oraz powierzchnia biologicznie czynna z 50% powierzchni dziatki budowlanej do
35%. Nowy plan dopuszczat réwniez zabudowe do szesciu kondygnacji, podczas gdy poprzedni
zalecat wzniesienie obiektu do 4 kondygnacji. Dopuszczat budowe obiektu o takiej samej wysoko$ci
jak obiekt istniejgcy tylko pod warunkiem “ rozwigzan architektonicznych wyraznie akcentujgcych
cofniecie ostatniej kondygnacji w stosunku do pozostatej czesci elewacji od strony ul. Ortowskiej”.

Istone byto tez znikniecie zapisu, méwigcego o tym ze “projekt zabudowy i zagospodarowania
terenu 057 UT nalezy wytoni¢ w drodze konkursu architektoniczno - urbanistycznego, zrealizowanego
z zachowaniem zasad rekomendowanych przez Stowarzyszenie Architektow Polskich lub wtasciwe
izby zawodowe”. Wszystkie wyzej wymienione zmiany wyraznie powstaty aby zmaksymalizowac¢
powierzchnie, na ktorej nowy wiasciciel bedzie mégt postawi¢ zabudowe wielorodzinng, nic wiec
dziwnego, ze dziatanie to nie zostato dobrze przyjete przez mieszkahcow Gdyni.

Ktorzy doprowadzili do objecia budynku ochrong konserwatorskg, w ten sposéb wymuszajgc
zmiane w zapisach planu miejscowego.

Nowy projekt planu wytozony do publicznego wglgdu w dniach od 15.01 do 05.02.2019 roku
nadal dopuszczat lokalizacje na dziatce obiekty zabudowy wielorodzinnej z wymogiem lokalizaciji
ustug turystyki w parterach. Nie zmienione zostaty wspétczynniki intensywnosci zabudowy oraz
powierzchni biologicznie czynnej. Wymogi dotyczgce wysokosci zabudowy nadal dopuszczaty

lokalizacje obiektéw do szesciu kondygnacii.
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Nowoscig w planie byt zapis o ochronie konserwatorskiej, ktéry narzucat uwzglednienie
w nowym obiekcie formy architektonicznej, usytuowania na dziatce oraz detalu architektonicznego
istniejgcego budynku. Zapis dotyczgcy formy architektonicznej doktadnie precyzuje wymag
ksztattowania nowego obiektu na planie prostokgta z wycofaniem kondygnaciji pierwszej i ostatniej
w odlegtosci co najmniej 1 metra. Wymaga rowniez lokalizacji dwukondygnacyjnej rotundy potgczone;j
z gtéwng brytg obiektu tgcznikiem.

Jak wida¢ zapisy te niemalze wprost dajg do zrozumienia, ze nowy obiekt ma by¢ praktycznie
identycznym odzwierciedleniem budynku istniejgcego.

Zapisy odnosnie wyzej wymienionych kwestii zasad ochrony konserwatorskiej w latach 2020
i 2021 niewiele sie zmieniaty, podobnie jak dopuszczalne wysokosci nowej zabudowy i wskaznikow
urbanistycznych. Modyfikacji ulegto jedynie przeznaczenie dziatki budowlanej - zniknagt zapis
umozliwiajgcy lokalizacje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

Pojawia sie wiec pytanie, czy aktualne zapisy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rzeczywiscie powstaty z mysla o jak najlepszym przestrzennym rozwoju tej okolicy

czy jest to skutek sporu o przeznaczenie dziatki i zablokowania inwestycji deweloperskich.

2.3 Problem konserwatorski

2.3.1 Problematyka ochrony konserwatorskiej obiektéw modernistycznych.

Jedng z podstawowych przeciwnosci, ktéra w Polsce utrudnia obejmowanie obiektéw
modernistycznych ochrong konserwatorska jest przekonanie spoteczne o niewielkiej wartosci tych
obiektow. Gtdwnie ze wzgledu na to, ze obiekty te nie wpisujg sie swoim wygladem w konwencjonalne
wyobrazenie o zabytku. Bez Swiadomosci spotecznej odnosnie waloréw tych obiektéw duzo trudniej
jest aktywnie obejmowac je opieka. Co moze skutkowa¢ degradacjg tych budowili.

Jak podkresla w swoim artykule ' R.Hirsch wazne jest, aby prowadzi¢ dziatania majgce na
celu popularyzacje i wskazywanie wartosci zabytkow z tego okresu. Poniewaz powszechne uznanie
tych obiektéw jako cennych przyczyni sie do ich ochrony w dtuzszym ujeciu czasowym.

Takimi inicjatywami, na przykfadzie projektéw prowadzonych przez Urzad Miast Gdyni
sg urzgdzane spacery edukacyjne, kursy dla przewodnikéw i przygotowywane broszury informacyjne
o zabytkach.

W s$rodowiskach konserwatorskich i architektonicznych, nie ulega watpliwosci to, ze obiekty te
zastugujg na ochrone. Sg niewatpliwie cennymi obiektami reprezentujgcymi istotny styl
architektoniczny. Jednak jak pokazuje wiele opracowan na ten temat sama swiadomosc¢
o koniecznosci opieki nad tymi obiektami nie wystarcza, ze wzgledu na pewne trudnosci wystepujgce

przy obejmowaniu tych budynkéw ochrong konserwatorska.

[6]. Hirsch. R : Ochrona i konserwacja zabytkéw modernistycznych Gdyni - wybrane przyktady z dziatalno$ci samorzadu [online] [dosptep:
30.09.2021]
https://www.gdynia.pl/storage/__old/gdynia.pl/g2/2014_04/82253_fileot.pdf
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Problem dotyczy braku oficjalnych kryteriéw i narzedzi do stwierdzenia tego, ktory obiekt
nalezy uznaé za wystarczajgco cenny do objecia go ochrong konserwatorska, a ktéry nie.

Poniewaz sama data budowy wskazujgca nawet na poczatek poprzedniego wieku to w przypadku tak
relatywnie miodych obiektéw za mato.

W zZrédtach mozna sie natkng¢ na wartosciowanie wartosci zabytku wedtug wielu innych
kryteriow. M.Btyskosz i T.Gawlicki zwracajg uwage, iz nalezy rozpatrzy¢ obiekt nie tylko pod
wzgledem jego wieku ale réwniez przyjrze¢ sie czy jest to obiekt w jakis inny sposdb unikatowy.
Ocena ich wartoéci artystycznej “winna zosta¢ rozszerzona o takie zagadnienia jak
nowatorstwo,zastosowanie niekonwencjonalnych rozwigzan architektonicznych, wystepowanie
elementow charakterystycznych dla stylistyki obiektow i zespotéw z poszczegdlnych okreséw, ocena
walorow kompozycyjnych oraz integralno$¢ architektury — polegajgca na spéjnosci jej komponentow:
struktury, wyposazenia, planu, form i detalu” . Nie sg to uniwersalnie klarownie zdefiniowane zasady,
co z oczywistych wzgledéw bedzie tylko komplikowaé proces.

Sytuacja jest zatem ztozona, ze wzgledu na przytoczone wyzej aspekty ochrony.
Poniewaz z jednej strony nalezy dbac o to, by obiekty modernistyczne byty postrzegane jako nie
mniej warto$ciowe od tych tradycyjnych, z drugiej za$ wystepujg istotne trudnosci z zdefiniowaniem
kryteriow w warto$ciowaniu tych obiektéw.

Wiele os6b™ zdaje sie tez zgadzaé ze stwierdzeniem, Ze tradycyjne metody i zasady
konserwacji nie sg odpowiednie w stosunku do obiektéw modernistycznych .

Przytoczone aspekty niewatpliwie wskazujg na trudnosci w dziataniach z zakresu konserwaciji
zabytkoéw obiektow modernistycznych. Nie zostata jeszcze opracowana zadna oficjalna waloryzacja
obiektow, ktéra pomogtaby ustali¢ ktére obiekty uznaé za wartosciowe i objg¢ ochrong
konserwatorskg a ktore nie. Chociaz nie jest to tylko problem obiektow modernistycznych!®, jednakze

im obiekty mtodsze tym trudniej o ustalenie zbioru zasad niezbednych do waloryzaciji.

2.3.2 Sytuacja objecia ochrong konserwatorska omawianego obiektu.

Omawiany obiekt zostat wigczony do Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkéw w 2017 roku.
W okolicznosciach sporu o przeznaczenie dziatki na ktérej sie znajduje. Waloryzacja i wpis obiektu
do ewidenciji odbyly sie w pospiechu, z inicjatywy Towarzystwa Przyjaciot Ortowa, aby uniemozliwié¢
realizacje zabudowy mieszkaniowej w tamtej okolicy.®

Na pospiech procesu wpisywania budynku do ewidencji,wskazuje rowniez niewielka ilos¢

dostepnych materiatéw na jego temat w zasobach konserwatorskich

[7] Teza zaczerpnieta m.in z artykotdw figurujgcych pod numerem 13 i 14 w spisie literatury.

[8] w artykule figurujgcym pod numerem 15 w spisie literatury G. Bukal pisat “W ustawowe;j definicji zapisano kryteria majgce zabezpiecza¢
egzystencje zabytku. Sg one jednak niewystarczajgce i nieskuteczne”.

[9] Przewodniczacy TPO w jednym z wywiadéw mowit o opisywanej sytuacji tym w taki sposéb: “Doprowadzili$émy do wpisania bytego
sanatorium do ewidencji zabytkéw, aby zablokowa¢ apartamentowiec i dowolne inwestowanie na tym terenie oraz wymusi¢ konieczno$¢

stosowania zalecen konserwatorskich,”
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. Karta adresowa zabytku nieruchomego udostepniona na potrzeby pisania pracy
magisterskiej przez biuro miejskiego konserwatora zabytkéw w Gdyni nie dostarcza wielu informacji.

Zawiera jedynie zdjecia obiektu, informacje o czasie powstania i przynaleznosci
administracyjnej, brakuje informacji o zalecanych formach ochrony i waloryzaciji obiektu, okreslenia
co obiekt wyrdznia od innych budynkéw wzniesionych w tym okresie. Przede wszystkim okreslenia
z jakiego powodu zostat on objety ochrona.

Materiaty udostepnione przez biuro wojewddzkiego konserwatora zabytkdéw niestety réwniez
nie pozwalajg odpowiedzie¢ w petni na te pytania. Jedyna informacja, ktéra odwotuje sie do kwestii
wartosci obiektu to informacja napisana w rubryce o istniejgcych zagrozeniach i najpilniejszych
postulatach konserwatorskich. Podnosi ona dos¢ ogdlnie, iz obiekt zostat objety ochrong
konserwatorskg “z uwagi na wartosci historyczne i artystyczne”.

Dzieki uprzejmosci jednej z pracownic dziatu Wydziatu Zabytkéw Ruchomych, Dokumentacji,
Rejestru i Ewidencji Zabytkéw, wiem ze nie ma zadnych innych dokumentow, ktére wskazywatyby na
powdd dla ktdrego obiekt zostat wigczony do Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkoéw. Mimo wszystko jak
podaje jedno ze Zrodet po odwotaniu sie od tej decyzji do Instytutu Pamieci Narodowej, podtrzymano
postanowienie o wpisie budynku do Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkow.

Nakreslony kontekst obejmowania obiektu ochrong konserwatorskg pocigga za sobg pytania
o to na ile dziatanie to byto podyktowane rzeczywiscie unikatowos$cig obiektu a w jakim stopniu miato

zapobiec realizacji w tym miejscu inwestycji deweloperskich.

2.4 Analiza waloréw istniejgcego obiektu.

2.4.1 W kontekscie otoczenia.

Dziatka na ktorej obiekt zostat zlokalizowany ma niewatpliwie bardzo wysokie walory
krajobrazowo-widokowe. Jednak w tym przypadku wigze sie to réwniez z wieloma trudnosciami
i barierami projektowymi. Ktére nie dostrzezone na etapie projektu w przypadku omawianego obiektu
staly sie jego mankamentem.

Jednym z nich sg warunki uksztattowania terenu, czyli fakt, ze dziatka jest niejako potkg
pomiedzy dwiema skarpami. Zlokalizowanie budynku na wyniesionym terenie niewatpliwie wptywa na
zwiekszenie atrakcyjnosci pobytowej dla jego uzytkownikow. Wyzsza lokalizacja pokoi pobytowych,
zapewnia doskonaty widok na Zatoke Gdanska.

Nalezy jednak pamietac, ze obiekt zlokalizowany na skarpie nie tylko zapewnia lepszg
widocznos$¢ z obiektu, wigze sie to rowniez z wiekszg widocznoscig samego budynku. W przypadku
Sanatorium “Zdrowie” chec lokalizacji jak najwiekszej liczby pokoi pobytowych skutkowata
przekroczeniem granicy odpowiedniej wysokosci obiektu. Po przebudowie w 1967 roku
trzykondygnacyijny obiekt staje sie sze$ciokondygnacyjnym. Skutkowato to przytloczeniem

i zdominowaniem catej otaczajgcej go zabudowy oraz degradacjg krajobrazows.

18



Na obnizenie waloréw widokowych otoczenia oprocz przeskalowania obiektu miato rowniez
wpltyw jego wczesniejsze usytuowanie. Na (il.9) przedstawiono fragment grafiki obrazujgcej budynek
w kontekscie sgsiedniej zabudowy. Widac¢ na niej, ze obiekty w najblizszym otoczeniu omawianego
budynku zlokalizowane sg tak, aby dtuzszy bok budynku byt réwnolegty do linii brzegowe;.

Zabieg ten sprawiat, ze panorama Ortowa oglgdana z perspektywy plazy byta spojna
i uporzgdkowana. Uporzgdkowanie to zaburza krajobrazowo omawiany obiekt. Nie tylko swoim
usytuowaniem ale réwniez wysokoscig. Co dodatkowo optycznie zwigksza dysproporcje kubaturowg

pomiedzy nim a otaczajgcg go historyczng zabudows.

(il.9) Grafika przedstawiajaca réznice w usytuowaniu pomiedzy budynkiem sanatorium a otaczajacg go zabudowa.

2.4.2 W kontekscie ulokowania na dziatce.

Orientacja obiektu na dziatce wytworzyta jeszcze inne negatywne aspekty. Ze wzgledu na
skarpe znajdujgcg sie w pétnocno-zachodniej czesci dziatki, na znaczng czes¢ obiektu bedzie padaé
cien. Zorientowane tam pokoje hotelowe nie bedg miaty zadowalajgcego dostepu do swiatta
dziennego.

Opisana sytuacja to rowniez mankament funkcjonalny, poniewaz w takiej sytuacji pokoje
zlokalizowane od strony morza nie tylko posiadajg wyzsze walory widokowe ale rowniez majg duzo
dtuzszg ekspozycje $wiatta dziennego. Wytwarza to znaczng dysproporcje standardu
w zaprojektowanych pokojach pobytowych.

Innym mankamentem usytuowania obiektu jest, to ze widokowo w pierwszej kolejnosci
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otwiera sie on na mato zadbane czesci obiektéw z nim sasiadujgcych (il.10). Prowadzi to do sytuacji
w ktérej dopiero osoby przebywajgce w pokojach usytuowanych na najwyzszych pietrach bedg miaty
niczym nie przestoniety widok na zatoke. Co jest nieefektywnym wykorzystaniem wartosci i walorow

tej lokalizaciji.

(i.10) Grafika przedstawiajgca kierunek otwarcia widokowego z obiektu.

Dodatkowo ze wzgledu na swoje usytuowanie budynek stat sie barierg na dziatce. Wystajgca
przed budynkiem dwukondygnacyjna rotunda dzieli teren posesji na dwie czesci. Wprowadza to
niewygodng komunikacje pieszg z potudniowej czesci dziatki na pétnocna, na ktoérej zlokalizowane sg
tarasy widokowe. Uniemozliwia to réwniez komfortowe przejscie w strone schoddéw terenowych, ktore
prowadzg na plaze, oraz utrudnia dotarcie na historyczny szlak krajobrazowy prowadzacy na Kklif.

Bariere t¢ mozna jedynie omingé wchodzac w ciasne przejscie tuz przy granicy dziafki (il.11).

(il.11) Grafika przedstawiajgca przebieg Sciezki pieszej faczacej ze sobg czg$¢ potudniowg i pétnocna.
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Funkcjonalnym mankamentem budynku jest zlokalizowanie schodéw przed gtéwnym
wejsciem do obiektu. Oczywiscie, ze standardy projektowe w czasie kiedy powstawat budynek byty
zupetnie inne niz dzisiaj, ale omawiajgc niekorzystne rozwigzania architektoniczne nalezy zwrdcié¢
uwage na to ze obiekt nie jest dostosowany do potrzeb wszystkich uzytkownikow.

Elementem architektonicznym, ktéry pomimo swoich duzych waloréw funkcjonalnych
wizualnie nie jest wartosciowy to rotunda. Zabieg architektoniczny, ktéry sprawdzit sie w gtéwnej bryle
obiektu i nadat mu lekko$ci nie znajduje skutecznego zastosowania w bryle rotundy. W jej przypadku
ze wzgledu na zaledwie dwa poziomy, oba sg mocno zauwazalne, pomimo wycofania w gtgb jednego

z nich. Zmiana materiatu elewacyjnego i uskok w bryle wprowadzajg nietad w formie rotundy (il.12).

(11.12) Widok na dwukondygnacyjng rotunde obiektu.

2.5 Wartosci miejsca i obiektu

Teren objety opracowaniem posiada wysokie wartosci krajobrazowe. Zlokalizowany jest
w spokojnej dzielnicy Gdyni w bezposrednim sasiedztwie przyrody. Od strony pétnocno zachodniej
otoczony jest roslinnoscig parku krajobrazowego Kepa Redtowska a od strony potudniowo zachodniej
dzieli go zaledwie pietnascie metrow od plazy.

W niedalekim sgsiedztwie znajduje sie rowniez najbardziej charakterystyczny element
przyrodniczy tej okolicy- klif ortowski. Oddalony o niecate 10 minut drogi od omawianej lokalizaciji.

Wysokag wartos¢ krajobrazowg potwierdza réwniez mnoga ilo$¢ historycznych Sciezek

spacerowych, ktore wg. MPZP sg widocznie zageszczone w okolicy omawianej dziafki (il.13). Jedna
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z nich przebiega réwniez przez sama dziatke, prowadzac dalej do Klifu i w glgb Rezerwatu Kepy
Redtowskie;.

RzezZba terenu tak jak wspomniane zostato wczes$niej daje mozliwosé stworzenia dominanty
krajobrazowej nawet przy niewielkiej wysokosci obiektu. Zapewniajgc przy tym, przy odpowiedniej
orientacji budynku bardzo atrakcyjne widoki z obiektu.

(il.13) Fragment mapy z zaznaczong lokalizacjg pieszych szlakéw historycznych. Na mapie w formie czarnych kropkowanych linii.

Pomijajac mankamenty, ktore zostalty oméwione wczesniej, budynek jest przyktadem
wartosciowego obiektu zaprojektowanego w stylu modernizmu powojennego.

W pierwotnej formie budynek miat bardzo udane proporcje. Stosunek wielkosci rotundy do
czesci prostopadiosciennej byt wywazony i sprawiat, ze obie czesci dobrze ze sobg korespondowaty.

Rotunda w pewnosci byta cze$cig obiektu bardzo warto$ciowg uzytkowo. Z zlokalizowane;j
w niej sali restauracji roztaczat sie widok na Zatoke gdanska.

Dtuzsza elewacja z balkonami wycofanymi w stosunku do stropéw i Scian ostonowych
eksponuje poziome podziaty, ktére sg elementem charakterystycznym dla stylu w ktérym wzniesiony
jest obiekt.

Wartosciowy jest rowniez kontrast frontowej i tylnej elewacji z bocznymi. Poniewaz ze
wzgledu na zlokalizowanie w dtuzszych elewacjach i licznych przeszklen, sprawia ona wrazenie
bardzo lekkiej i otwartej w poréwnaniu do elewac;ji krétszych, ktére sg masywne i petne. Ich grubos¢
podkreslajg dodatkowo perforacje w niej zlokalizowane. Drobne otwory przez kontrast swojego
niewielkiego rozmiaru i ilodci zlokalizowania na petnej Scianie wzmagajg jej odbioér jako bardziej
monumentalne;.

Elementem warto$ciowym w formie obiektu jest rowniez wycofany parter w stosunku do

wyzszych kondygnacji. W potgczeniu z wykonczeniem go innym niz wyzsze kondygnacje materiatem
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elewacyjnym nadaje budynkowi wigkszej lekkosci (il.14).

Podobny zabieg zostat zastosowany po przebudowie obiektu. Na najwyzszej - széstej
kondygnaciji, gdzie wycofano lica $ciany w stosunku do nizszych kondygnac;ji tworzgc obszerny taras
widokowy dostepny dla wszystkich gosci obiektu.

Innym wartosciowym elemantem jest zaaranzowania przestrzen w poétnocnej czesci dziatki.
Zaprojektowane tam zréznicowane w wysokosci tarasy widokowe (il.15) zapewniajg komfortowe

miejsce do spedzania czasu i podziwiania walorow krajobrazowych otoczenia.
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(il.14) Widok na budynek.

(i.15) Tarasy widokowe.
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2.6 Wytyczne i wnioski projektowe.

Omowiony wczesniej kontekst historyczny i konserwatorski ukazuje, ze sytuacja omawianego
obiektu jest skomplikowana. Z jednej strony oficjalnie zostat on objety ochrong konserwatorskg
i wigczony do wojewddzkiej ewidenciji zabytkdw, z drugiej strony poznajac kulisy tego wydarzenia
nasuwajg sie pytania czy rzeczywiscie zalecana ochrona i idgce za tym wytyczne planu miejscowego
powinny by¢ az tak restrykcyjne 1°1?

Niewatpliwie budynek jako obiekt reprezentujgcy styl powojennego modernizmu jest
wartosciowy i zastuguje na objecie go ochrong konserwatorskg. Ochrona ta nie powinna jednak
polega¢ na rekonstrukcji istniejgcego budynku, tak jak sugerujg zapisy planu miejscowego.

Nalezy rozpatrzy¢ inne mozliwosci jego ochrony. Z pewnoscig nie istnieje tylko jedna
poprawna metoda rozwigzania omawianego problemu przestrzennego. W moim odczuciu zaréwno
adaptacja jak i odpowiednio zaprojektowany nowy obiekt jest podejsciem wiasciwym.

W przypadku adaptacji nalezy wzig¢ pod uwage, ze istniejgca forma powstata po nadbudowie
pierwotnego obiektu, wptywa w sposdb degradujgcy na przestrzen, w ktorej sie znajduje. Przyttacza jg
i dominuje nie tylko ze wzgledu na swojg wysokos$¢, ale rowniez ze wzgledu na usytuowanie budynku
“‘wytamujgcego sie “ z “pierzei” pozostatych obiektow. Inne usytuowanie obiektu dodatkowo go
wyrdznia i odznacza, potegujgc wspomniany wczesniej efekt przyttoczenia istniejacej zabudowy .

Dlatego w przypadku adaptacji, dziatania konserwatorskie powinny dotyczy¢ stanu obiektu
sprzed przebudowy. Nizszy obiekt jednak nadal posiadatby mankamenty w postaci tworzonych barier
na dziatce, spolaryzowanej ekspozycji na storice- duzo gorzej oswietlonych pomieszczen
zorientowanych od strony lasu w stosunku do tych otwartych na zatoke Gdanska. Widac wiec, ze nie
bytoby to rozwigzanie pozbawione mankamentow.

Inng trudnoscig takiego rozwigzania pozostaje kwestia stanu technicznego samego obiektu.
Wedtug informaciji udostepnionych przez biuro Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow nie zostaty
sporzgdzone ekspertyzy, ktére by potwierdzaty albo wykluczaty mozliwos¢ adaptaciji obiektu.

Innym rozwigzaniem, ktory jest jednoczesnie przedmiotem niniejszej pracy dyplomowej jest
préba stworzenia wspoétczesnego budynku, ktory taczytby cechy architektury modernistycznej
i wpisywatby sie korzystniej w otoczenie.

W projekcie nalezy skorygowaé mankamenty poprzedniego projektu; umiejetnie usytuowac
obiekt, zapewniajgc rownomierne nastonecznienie wszystkim pokojom pobytowym oraz wykorzystaé
potencjat widokowy lokalizacji. Nalezy zaproponowac¢ rozwigzanie, ktdre stworzytoby obiekt

odpowiadajgcy howoczesnym potrzebom i jednoczes$nie nawigzywatby do tradycji tego miejsca.

[9] Od kilku wytozen MPZP zapisy odnos$nie ochrony konserwatorskiej méwia: “w przypadku ingerencji w strukture budynku lub jego rozbiorki
nalezy w nowej zabudowie uwzgledni¢ cechy charakterystyczne obiektu chronionego, tj.:

i) forme architektoniczng bryty (gtéwna bryta budynku na planie prostokata z wycofaniem kondygnacji parteru — a w przypadku 6. kondygnacji
z wycofaniem réwniez pietra — w stosunku do obrysu wyzszych kondygnacji o co najmniej 1 m od strony potudniowo-wschodniej;
dwukondygnacyjna rotunda potgczona tgcznikiem z gtéwng bryta),

ii) usytuowanie na dziafce,

iii) detal architektoniczny”.
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3. OPIS KONCEPCJI ARCHITEKTONICZNEJ
3.1. Usytuowanie obiektu na dziatce.

W celu stworzenia projektu jak najlepiej wpisujgcego sie w otoczenie, budynek usytuowany
jest zgodnie z linig zabudowy wyznaczong przez obiekty zlokalizowane w jego najblizszym
sgsiedztwie (il.16). Dzigki temu obiekt stworzy z otoczeniem spdjng catos¢ i nie bedzie naruszat

harmonii przestrzennej tego miejsca. (il.17) .

(il.16) Grafika przedstawiajgca usytuowanie projektowanego obiektu.

(il.17) Widok na projektowany budynek z molo.

Budynek zlokalizowano w znacznej odlegtosci od podndza skarpy zaréwno ze wzgledow

bezpieczenstwa jak i kwestii funkcjonalnych. Przedpole przed obiektem daje mozliwo$é dogodnego
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wewnetrznego skomunikowania dziatki jak i potgczenia jej z przebiegajagcymi nieopodal historycznymi
szlakami pieszymi prowadzgcymi na Klif.

Rozwigzanie to jest tez czeScig stopniowania dostepnosci przestrzeni. Przestrzeh przed
budynkiem jest dostepna dla wszystkich, zaréwno dla gosci obiektu jak i oséb spacerujgcych
w okolicy, zmierzajgcych w strone Rezerwatu Kepy Redtowskiej. Natomiast zlokalizowane wyzej
tarasy widokowe, poprzez wyniesienie ich w terenie zmniejszajg swojg dostepnosc, tworzac
przestrzenh potpubliczna dedykowang uzytkownikom obiektu.

W ten sposéb zapewniono zaréwno skomunikowanie dziatki z otoczeniem jak i stworzono

przestrzeh bardziej kameralng, dostepng po przekroczeniu bariery w postaci wyniesienia terenowego.

3.2 Forma architektoniczna oraz odniesienia do istniejgcego obiektu.

Oprécz odpowiedniego wpisania projektowanej kubatury w otoczenie, celem projektu byto
rowniez stworzenie budynku o wyrazie architektonicznym nawigzujgcym do modernizmu. Uzyskanie
takiego efektu mozliwe byto poprzez wprowadzenie wielu nawigzarn w nowej architekturze do budynku
istniejgcego.

Jednym z nawigzan w wiekszej skali jest forma gtéwnej bryly obiektu, ktéra podobnie jak
w budynku sanatorium realizowana jest na planie prostokata. Wspotczesnym aspektem jest rozbicie
bryty w wyzszych kondygnacjach na dwie czesci.

Zabieg podziatu zabudowy sprawia, ze nowy obiekt zyskuje wiekszg lekko$¢. Dzigki temu
obserwowany z plazy nie przyttacza juz sgsiadujgcej z nim zabudowy, tworzy spéjny i harmonijny
krajobraz. Dodatkowo w efekcie rozdzielenia bryt tworzy sie atrakcyjne wnetrze, otwierajgce sie
widokowo na Zatoke Gdarnska.

Projektowany budynek tak jak obiekt istniejacy posiada dwie wycofane wzgledem reszty
kondygnacje -pierwszg i ostatnia.

W projekcie znalazta sie rowniez forma ktéra nawigzuje do rotundy. Wysunieta przed lico
budynku prostopadtoscienna kostka tworzy osobng kubature, ktéra tak jak i rotunda lokalizuje w sobie
funkcje gastronomiczne.

Innym elementem inspirowanym projektem dawnego sanatorium jest element
zagospodarowania terenu- tarasy widokowe. W projektowanym obiekcie réwniez od strony pétnocno
wschodniej zlokalizowano takie rozwigzanie . Dodatkowo, tak jak byto juz wspomniane stworzono
takg przestrzen réwniez we wnetrzu, ktére powstato na skutek podziatu gtéwnej bryty obiektu.

W kwestii wyrazu architektonicznego, nawigzanie do budynku zrealizowano poprzez
odtworzenie charakteru bryty - petnych skrajnych scian szczytowych oraz otwartych dtuzszych
elewacji. W projekcie uzyskano efekt otwarcia materiatem- w przypadku elewacji zachodnie;j (il.18)

i forma w przypadku elewacji wschodniej. Takie catosSciowe przeszklenie mozliwe byto ze wzgledu na
zlokalizowang tam funkcje komunikacyjng. Zabieg ten rozprawia sie z problemem lokalizowania w tej

czesci budynku pokoi pobytowych, ktére miatyby znikome ilo$ci sSwiatta dziennego.
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il.18. Widok na budynek od strony pétnocno zachodnie;j.

Do charakteru stylistyki modernistycznej nawigzano rowniez
poprzez podkreslenie poziomych kierunkéw w bryle obiektu. Horyzontalnos¢ bryty podkreslona jest
poprzez wneki loggi oraz petng balustrade tarasu przebiegajgcg przez prawie catg dtugos¢ obiektu.
Detal architektoniczny, rowniez zainspirowany byt istniejgcym obiektem. Charakterystyczne
okragte perforacje w $cianach szczytowych dawnego sanatorium swoje odwzorowanie znalazty

w formie azurowych ceglanych $cian ostonowych w projektowanym obiekcie.
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4. PARAMETRY TECHNICZNE

Przedmiotem opracowania jest pieciokondygnacyjny budynek, realizowany w formie “rozbite;j”
bryty nadziemnej. W podziemiach obiektu zlokalizowana jest hala garazowa wraz z pomieszczeniami

technicznymi.

4.1 Wskazniki urbanistyczne.

4.1.1 Wskazniki parkingowe

Zaprojektowana liczba miejsc postojowych spetnia wytyczne miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Dla obiektéw o funkcji hotelu, pensjonatu i innych budynkéw
zamieszkania zbiorowego MPZP wymaga zapewnienia 1-4 miejsc postojowych na kazde 100 m2
powierzchni uzytkowej podstawowej obiektu.

Powierzchnia ta w projektowanym obiekcie wynosi 5936 metrow kwadratowych, a catkowita
liczba miejsc postojowych zlokalizowanych na powierzchni terenu i w garazu podziemnym wynosi 39.

Na 39 miejsc postojowych przewidziano 2 miejsca postojowe dostosowane do potrzeb oséb
niepetnosprawnych, o wymiarach 3,5 x 5 m. Miejsca te zlokalizowane sg mozliwie blisko wjazdu na
teren dziaftki i gtdwnego wejscia do obiektu.

Spetnia to wymoég MPZP o zapewnieniu w ramach stanowisk postojowych na dziatce objetej
opracowaniem, stanowisk zaopatrzonych w karte osoby niepetnosprawnej w liczbie nie mniejszej niz
2 stanowiska, jezeli ich ogdlna liczba wynosi od 16 do 40.

Na powierzchni terenu zlokalizowano jeszcze 3 miejsca postojowe o wymiarach 2,5 x 5m.
4.1.2 Intensywno$¢ zabudowy

Powierzchnia dziatki na ktérej projektowany jest obiekt wynosi 3500 metrow kwadratowych.
Plan miejscowy przewiduje wskaznik intensywnosci zabudowy maksymalnie do wartosci 1,9.
Intensywnos¢ zabudowy projektowanego obiektu wynosi 1,69.

Projektowany obiekt spetnia wymagania planu miejscowego.
4.1.3 Powierzchnia zabudowy

Plan miejscowy przewiduje powierzchnie zabudowy dziatki budowlanej maksymainie do 0,3

jej powierzchni.

Powierzchnia zabudowy projektowanego obiektu wynosi 0,29.

28



Projektowany obiekt spetnia wymagania planu miejscowego.

4.1.4 Powierzchnia biologicznie czynna

Plan miejscowy okresla minimalng powierzchnig biologicznie czynng dziatki budowlanej na
35% jej powierzchni. Powierzchnia biologicznie czynna projektowanego obiektu wynosi 40%;
projektowany obiekt spetnia wymagania planu miejscowego. W sktad powierzchni biologicznie

czynnej wliczono zieleh urzadzona.

4.1.5 Obstuga infrastruktury.

W ramach projektu przewiduje sie przeksztatcenie istniejgcej drogi dojazdowej 65
KD-D na cigg pieszo jezdny. Obecna szerokos¢ jezdni wynosi 3 m, tgczna szerokosé chodnikéw
wynosi ok 1,2 .

Dziatanie to bedzie przedmiotem odstepstwa o przeksztatcenie pasa ruchu o szerokosci
mniejszej niz 5 m w cigg pieszo jezdny. Odstepstwo uzasadnione jest brakiem mozliwosci
poszerzenia ciggu ze wzgledu na zlokalizowane wzdtuz niego obiekty objete ochrong
konserwatorska.

Projektowanym ciggiem pieszo jezdnym planuje sie prowadzi¢ komunikacje pieszg i kotowg
do obiektu.

Na dziatce zapewniono mozliwos¢ zawracania samochodom osobowym i uprzywilejowanym.

4.1.6 Droga pozarowa.

Planuje sie prowadzi¢ droge pozarowg do obiektu projektowanym ciggiem pieszo jezdnym,
opisanym w pkt. 4.1.1.6.
Na dziatce zapewniono mozliwo$¢ wykonania manewru zawracania dla wozu strazy

pozarne;.

4.2 Opis rozwigzan projektowych

4.2.1 Elementy zagospodarowania terenu

Przewiduje sie ksztattowanie terenu poprzez zastosowanie skarp, schodéw terenowych
muréw oporowych. Wymaga sie mocowania balustrad przy schodach terenowych oraz na szczycie
muréw oporowych. Nachylenie projektowanych ciggéw pieszych nie przekracza 5%.

Naturalne i projektowane uksztattowanie terenu zaktada sptyw wody w kierunku wschodniej
czesci dziatki. W tej czesci planuje sie zlokalizowac wraz z zielenig umacniajgca skarpe skrzynie

rozsgczajgce w celu sprawniejszej gospodarki wodg opadows.

29



4.2.2. Infrastruktura

Objeta opracowaniem dziatka posiada istniejgce przylgcza kanalizacji sanitarne;j,
wodociggowe oraz energetyczne, ktére doprowadzone byly do dawnego budynku sanatorium.
Zaktada sie ogrzewanie z miejskiej sieci cieptowniczej. Zaktada sie przytgczenie budynku do

miejskiej sieci teletechnicznej.

4.2.3. Forma architektoniczna.

Projektowany obiekt posiada 5 kondygnaciji, jedng podziemng i cztery nadziemne.

Projektowany budynek ma forme dwoch potgczonych ze sobg kubatur. Rozbite bryly lepiej
komponujg sie z historycznym otoczeniem okolicy.

Pomiedzy dwiema gtéwnymi formami zaprojektowano taras dostepny z poziomu terenu od
strony poétnocno-wschodnie;.

Na wysokosci parteru projektuje sie wysunietg jednokondygnacyjng kubature.

4.2.4. Uktad funkcjonalny.

Wiodaca funkcjg obiektu sg ustugi z zakresu przyrodolecznictwa i bioregeneraciji, funkcja
uzupetniajgcy jest czes¢ pobytowa obiektu.
Na schemacie (il.19) zaznaczono gtéwne bloki funkcjonalne obiektu.

Na parterze zlokalizowano restauracje wraz z zapleczem kuchennym oraz sale konferencyjng. Sala
konferencyjna posiada mozliwos¢ jej podziatu na dwie mniejsze i w jej obrebie znajduje sie magazyn
do przechowywania mebli niezbednych do zmiany aranzac;ji sali.

Przestrzenie te potgczone sg ze sobg strefg lobby. W obrebie ktérego zlokalizowano
dodatkowo recepcje z zapleczem, pomieszczenie ochrony oraz biuro kierownictwa hotelu.
Potgczenie miedzy kondygnacjami obiektu zapewnia strefa komunikacji pionowe;.

Mieszczgca dwie ewakuacyjne klatki schodowe oraz podesty przeznaczone do wypoczynku.

Druga kondygnacja w catosci zostata przeznaczona na funkcje z zakresu przyrodolecznictwa
i bioregeneraciji. Cze$¢ wspdlna taczy ze sobg ogdlnodostepne tazienki oraz wejscie do strefy
z szatniami. Wezet szatniowy skfada sie z pomieszczenia z szafkami, natryskami oraz matym wc.
W bliskim sgsiedztwie znajduje sie strefa mokra.

W czeéci tej przewidziano lokalizacje czterech jacuzzi, jednego basenu o wymiarach

3x7 m oraz strefe relaksu.

W sasiedztwie strefy mokrej zlokalizowano sze$¢ gabinetéw zabiegowych. Przewiduje sie
wykonywanie zabiegéw z zakresu masazu, oktadéw borowing, krioterapii. Kazdy gabinet wyposazony
jest w umywalke. Ze wzgledu na brak dostepu do $wiatta dziennego przewiduje sie prace personelu

w systemie zmianowym, gdzie jedna zmiana nie bedzie wynosi¢ wiecej niz 4 godziny.
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(il.19). Grafika przedstawiajgca blokowy podziat funkcji w budynku.

KONDYGNACJA +4

KONDYGNACJA +3

KONDYGNACJA +2

KONDYGNACJA +1

KONDYGNACJA 0

KONDYGNACIA -1
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Obok gabinetéw zaprojektowano pomieszczenia przeznaczone do krioterapii. Dwie komory
chtodzgce z przedsionkami zapewniajg mozliwos¢ skorzystania z zabiegu tgcznie 8 osobom.

W poblizu zlokalizowane zostaty rowniez dwie sauny suche z bliskim dostepem do natryskow.
Uzytkownik po skorzystaniu z zabiegdw, ma mozliwos¢ zrelaksowaé sie w dedykowanej do tego
strefie z lezakami i otwarciem widokowym na Zatoke Gdanska.

Na trzeciej kondygnaciji zlokalizowane zostaty pokoje hotelowe. W kubaturze od strony
potudniowej mieszczg sie cztery pokoje dwuosobowe, z czego jeden z nich jest 0 podwyzszonym
standardzie.

Z pokoi hotelowych dostepna jest strefa wspdlna z miejscami do wypoczynku, przez ktérg mozna
wejs¢ na gtéwny taras widokowy. Taras dostepny jest tylko dla goéci hotelu i uzytkownikow SPA.

W kubaturze poétnocnej znajdujg sie cztery pokoje dwuosobowe dostosowane do potrzeb
0s0b niepetnosprawnych. Podwaojne szklenie wychodzgce na taras zapewniajg widok na zatoke przy
jednoczesnym zapewnieniu prywatnosci jego uzytkownikom ze wzgledu na zastosowanie szklenia
w postaci lustra weneckiego.

Czwarta kondygnacja przeznaczona jest na pokoje pobytowe. tgcznie miesci dwanascie
dwuosobowych pokoi oraz jeden apartament. Na tym pietrze zlokalizowano réwniez wezet szatniowo
socjalny dla os6b zatrudnionych w hotelu.

W pétnocnej kubaturze najwyzszej kondygnaciji znajdujg sie cztery pokoje dwuosobowe.

W potudniowej czesci zlokalizowano bar z napojami, dostepny catorocznie z wyjsciem na taras

widokowy.
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4.2.5 Zestawienie pomieszczen

POZIOM -1
—1.01|KLATKA SCHODOWA 34.18m?2
—1.02|PRZEDSIONEK 24.87m?2
—1.03|HALA GARAZOWA 1170.54m2
—1.04|MAGAZYN 42.28m2
—1.05|PRZEDSIONEK 10.04m2
—1.06|SCHODY TECHNICZNE 9.70m2
—1.07|PRZEDSIONEK 14.56m2
—1.08|KILATKA SCHODOWA 16.18m?2
—1.09|WENTYLATORNIA 114.16m2
—1.10|POM. TECHNICZNE 11.86m2
—1.11|POM. TECHNICZNE 26.60m2
RAZEM 1418.03m2
POZIOM 0
0.01 |SCHOWEK 11.79m2
0.02 |SALA KONFERENCYJNA 108.27m?2
0.03 |LOBBY 180.35m2
0.04 |POM. OCHRONY 6.91m2
0.05 |RECEPCJA 5.23m2
0.06 |ZAPLECZE 3.71m2
0.07 |POM. KIEROWNIKA 15.71m2
1.08 [SALA RESTAURACI 260.18m2
0.09 |ROZDZIELNIA KELNERSKA |13.28m2
0.10 |ZMYWALNIA 8.82m2
0.11 |[CHEODNIA 4.70m2
0.12 |CHLODNIA 4.81m2
0.13 [MAGAZYN DOBOWY 4.88m2
0.14 |KUCHNIA £5.35m2
0.15 |[KORYTARZ 26.38m2
0.16 |POM. SOCJALNE 9.00m?2
0.17 |WC 7.14m?2
0.18 |SZATNIA 7.52m2
0.19 |TOALETA DAMSKA 15.95m2
0.20 |TOALETA MESKA 18.40m2
0.21 |[TOALETA DLA NIEFEENDS.|5.46m2
0.22 |POM. TECHNICZNE 4.40m2
0.23 |BAGAZOWNIA 12.26m2
0.24 |KLATKA SCHODOWA 71.60m2
0.25 |KORYTARZ 109.61Tm2
0.26 |KLATKA SCHODOWA J1.19m2
RAZEM 1078.87m2
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POZIOM +1

1.01 |\WEZEE SOCJALNO—SANITARNY|11.79m2
1.02 |[TOALETA DAMSKA 12.65m2
1.03 [TOALETA DLA NIEPELNOSPR. [4.79m2
1.04 [TOALETA MESKA 15.18m2
1.05 |STREFA WEJSCIOWA 45.123m2
1.06 |KORYTARZ £68.86m2
1.07 |PRZEBIERALNIA DAMSKA 18.67m2
1.08 |WC 2.79m2
1.09 |PRYSZNICE 20.05m2
1,10 |PRZEBIERALNIA MESKA 13.51Tm2
1.11 (WC 2.98mZ
1.12 |PRYSZNICE 17.74m2
1.13 [BASEN 172.31m2
1.14 |POM. ZABIEGOWE 16.30m2
1.15 |FOM. ZABIEGOWE 16.01m2
1.16 |FOM. ZABIEGOWE 15.81m2
1.17 |POM. ZABIEGOWE 19.25m2
1.18 |POM. ZABIEGOWE 18.90m2
1.19 |FOM. ZABIEGOWE 18.91m2
1.20 |STREFA RELAKSU 35.61m2
1.21 [PRYSZNICE 50.94m2
1.22 |SAUNA B.88mZ
1.23 |SAUNA 9.76m2
1.24 |GROTA LODOWA 7.11m2
1.25 |GROTA LODOWA 7.49m2
1.26 |PRZEDSIONEK 4.29mz2
1.27 |PRZEDSIONEK 4.49m2
1.28 |POM. TECHNICZNE 4.21m2
1.29 |POM. TECHNICZNE 4.4Tm2
1.30 |[KLATKA SCHODOWA 20.55m2
1.31 |[KORYTARZ 140.11m2
1.32 |[KLATKA SCHODOWA 91.85m2
RAZEM 1042.29m2
POZIOM +2
2.01 [POKOJ HOTELOWY 21.47m2
2.02 |POKOJ HOTELOWY 21.53m2
2.03 |POKOJ HOTELOWY 22.28m?2
2.04 |POKOJ HOTELOWY 49.24m2
2.05 [POKOJ HOTELOWY 23.30m2
2.06 [POKOJ HOTELOWY 23.30m2
2.07 |[KORYTARZ 73.52m2
2.08 |TARAS 231.22m2
2.09 [POKOJ HOTELOWY 29.24m?2
2.10 |POKOJ HOTELOWY 29.24m2
2,11 |POKGJ HOTELOWY 30.00m2
2.12 |POKOJ HOTELOWY 29.18m2
2,13 |KLATKA SCHODOWA  191.34m2
2.14 |[KORYTARZ 139.64m2
2,15 [KLATKA SCHODOWA  [90.83m?Z2
RAZEM 905.34m2
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POZIOM +3

3.01 |[KORYTARZ 45.09m2

3.02 |POKOJ HOTELOWY 21.28m2

3.03 |POKOJ HOTELOWY 21.51m2

3.04 |POKGJ HOTELOWY 22.34m?2

3.05 |POKOJ HOTELOWY 51.37m?2

3.06 |POKOJ HOTELOWY 22.59m2

3.07 |POKOJ HOTELOWY 22.71m2

3.08 |POKOJ HOTELOWY 33.62m2

3.09 |POKOJ HOTELOWY 21.62m2

3,10 |WEZEr SOCJALNO—SANITARNY[21.47m2

3.11 [POKOJ HOTELOWY 32.88m2

3.12 |POKOJ HOTELOWY 32 88m?2

3.13 |POKOJ HOTELOWY 33.21m2

3.14 [POKOJ HOTELOWY 33.28m2

3.15 |[KLATKA SCHODOWA g1.44m?2

3.18 |KORYTARZ 139.87m?2

3.17 |KLATKA SCHODOWA 106.52m2
RAZEM 760.12m2

POZIOM +4

4,01 [KAWIARNIA 148.97m?2

4.02 [TOALETA DLA NIEPELNOSPR., MESKA |5.87m2

4,03 [TOALETA DLA NIEPEENOSPR. DAMSKA|S.87m2

4,04 |KORYTARZ 14.35m2

4.05 [MAGAZYN 12.04m2

4,08 [TARAS 218.21m2

4.07 |KLATKA SCHODOWA 73.93m2

4.08 |KORYTARZ 28.78m2

4,09 |KLATKA SCHODOWA 97.31m?2

4.10 [POKOJ HOTELOWY 32.88m2

4,11 |POKOJ HOTELOWY 32.88m2

4,12 |POKOJ HOTELOWY 33.21m2

4,13 |POKOJ HOTELOWY 33.28m2
RAZEM 738.58m2
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4.2.6. Warunki ochrony przeciwpozarowej.

Budynek zakwalifikowano do nastepujgcych kategorii pozarowych:
-ZL1,
-ZL I,
-ZL V.
Klasa pozarowa dla obiektu sredniowysokiego o powyzszych kategoriach ZL wedtug warunkéw

technicznych okreslona zostata jako klasa “B”.

Zgodnie z wymogami klasy odpornosci ogniowej budynku, jego elementy spetniajg ponizsze

parametry odpornosci ogniowe;j:

-gtéwna konstrukcja budynku - R 120- $ciany i stropy zelbetowe o przyjetej grubosci 20 cm,
spetniajg wymagania,

- konstrukcja dachu - R 30- strop zelbetowy o grubosci 20 cm spetnia wymagania,

- strop REI 60- strop zelbetowy o grubosci 20 cm spetnia wymagania,

- Sciana zewnetrzna -El 60- $ciana zewnetrzna tréjwarstwowa, ztozona z 20 cm Zelbetu 18
cm wetny mineralnej i okladziny klinkierowej spetnia powyzsze wymagania.

- §ciana wewnetrzna- El 15- wykonana z bloczkéw gipsowych o grubosci 12 cm, parametry
bloczkéw gipsowych spetniajg wymagania pozarowe.

-przekrycie dachu- RE 15- materiat wykonczeniowy w postaci kamiennych ptyt wykorzystany
na tarasie uzytkowym spetnia wymagania. Czes$¢ dachu nieuzytkowa wykonczona zostata papa

spetniajgcg wymagania pozarowe.

Ewakuacja w obiekcie prowadzona jest przez wydzielone i oddymianie klatki schodowe.
Oddymianie klatek schodowych odbywa sie poprzez automatycznie otwierajgce sie okna dymowe na
wysokosci najwyzszych kondygnacji, powierzchnia okien oddymiajgcych wynosi 5% powierzchni klatki
schodowej. Napowietrzanie réwniez odbywa sie przez automatycznie otwierane okna - na poziomie
parteru, ich powierzchnia czynna jest 1,3 raza wieksza od powierzchni przeznaczonej na wywiew.

Dtugosci dojs¢ na drogach ewakuacyjnych prowadzacych od wyjs¢ z pomieszczen do
wydzielonych klatek schodowych nie przekraczajg odlegtosci 10 m w przypadku jednego dojscia
ewakuacyjnego i 40 m w przypadku dwdch dojsé ewakuacyjnych.

Projektowane przejScia ewakuacyjne nie prowadzg przez wiecej niz trzy pomieszczenia i nie
przekraczajg 40 m dtugosci. Wyjscie z klatek schodowych wyprowadzone jest bezposrednio na

zewnatrz budynku.
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4.2.7 Dostepnosc¢ obiektu dla oséb niepetnosprawnych

Wszystkie kondygnacje budynku sg dostepne dla oséb niepetnosprawnych za pomocg wind
osobowych. Miejsca postojowe dla oséb niepetnosprawnych zlokalizowano przed wejsciem do
obiektu.

Trzecia kondygnacja, na ktérej znajduje sie gtéwny taras widokowy zawiera réwniez cztery
pokoje hotelowe dostosowane do potrzeb oséb niepetnosprawnych. Pokoje sg dwuosobowe

i projektowane zgodnie z potrzebami oséb poruszajgcych sie na wézkach inwalidzkich.
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