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DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym {t.j. Dz. U. 2024 r. poz. 1130) oraz art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.J. Dz. U. z 2024 r. poz. 572),

po rozpatrzeniu
wniosku z dnia 27.09.2024 r.
Miedzygminnego Przedsiebiorstwa Wodociqgow i Kanalizacji EKOWIK Sp. z o0.0.
ul. Droga Chtapowska 21, 84-120 Wiadystawowo
Reprezentowanej przez Prezes Zarzqdu Wiestawe Karczewskg,

ustalam
sposdéb zagospodarowania terenu
warunki zabudowy dla inwestyciji
polegajgcej na

i

przebudowie oraz zmianie sposobu uzytkowania budynku ustugowego (stacji ujecia wody) na funkcje ustugowa
(ustugi nieuciazliwe: handel, gastronomia, turystyka) na terenie dziatki nr ewid. 49/11, obreb Jastrzebia Géra
0028, gmina Wtadystawowo.

1. Rodzaj inwestycji i funkcja zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a)
b)

rodzaj inwestycji: przebudowa oraz zmiana sposobu uzytkowania w zakresie rodzaju funkcji ustugowej;
funkcja zabudowy: ustugowa (ustugi nieuciazliwe: handel, gastronomia, turystyka);

2. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepiséw odrebnych w
zakresie:
1) warunkdw i wymagar ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

2)

3)

a)

b}
c)
d)
e)
f)

przeznaczenie terenu inwestycji — teren dziatki nr ewid. 49/11 w liniach rozgraniczajacych inwestycji
przeznacza sie pod teren zabudowy ustugowej;

maksymalna intensywnos¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — bez zmian;

maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — bez zmian;

minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — bez zmian;

udziat powierzchni zabudowy — bez zmian;

powierzchnia biologicznie czynna — minimum 60% powierzchni terenu inwestycji.

wymagania dla nowej zabudowy:

a)
b)
c)
d)
e)
f)

linia zabudowy — bez zmian;

szerokos¢ elewacji frontowej — bez zmian;

wysokos¢ zabudowy — bez zmian;

geometria dachu — bez zmian;

ilos¢ kondygnacji nadziemnych —bez zmian;

minimalna liczba miejsc do parkowania — 2 miejsca postojowe na kazdy lokal ustugowy.

ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej:

Zamierzenie inwestycyjne nalezy zaprojektowac i zrealizowac stosownie do potrzeb ochrony $rodowiska

zgodnie z przepisami szczegdlnymi. Na terenie inwestycji nie ma obszaréw i obiektéw objetych formami ochrony
zabytkéw, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U.z 2024 r. poz. 1292) ani obszardw i obiektéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkdéw.

In
M

westycja winna by¢ zaprojektowana zgodnie z obowigzujgcymi przepisami miedzy innymi: rozporzgdzeniem
inistra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadac
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budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. 2022 r. poz. 1225) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 24
czerwca 2022 r. w sprawie przepisow techniczno-budowlanych dotyczacych drég publicznych (Dz.U. 2022 r. poz.
1518).

Teren inwestycji jest zlokalizowany w obrebie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego. Projekt i realizacja
przedsiewziecia musi by¢ zgodna z uchwatg nr 142/VI1/11 Sejmiku Wojewdédztwa Pomorskiego z dnia 27 kwietnia
2011 r. w sprawie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego (Dz. U. Woj. Pom. 2011 nr 66 poz. 1457 ze zm.).

Teren zlokalizowany jest takze w granicach obszaru Natura 2000 Kaszubskie Klify PLH220072, w granicach
ktérego obowigzuje rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 18 lutego 2022 r. w sprawie specjalnego
obszaru ochrony siedlisk Kaszubskie Klify (PLH220072) (Dz. U. z 2022 r. poz. 493 ze zm.) oraz zarzadzenie
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gdansku z dnia 5 maja 2023 r. w sprawie ustanowienia planu
zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Kaszubskie Klify PLH220072 (Dz. U. Woj. Pom. z 2023 r. poz. 2394).

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych
znaczaco oddziatywac¢ na $rodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.) planowane przedsiewziecie nie jest
zaliczone do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywad na $rodowisko.

Teren inwestycji potozony jest w granicach pasa ochronnego brzegu morskiego.

Teren inwestycji stanowi grunty oznaczone symbolem Ba.

4) obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
a) zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowe] poprzez istniejace przytacze, na warunkach okreslonych przez
dysponenta sieci,
b) odprowadzenie nieczystosci ciektych —do sieci kanalizacji sanitarnej poprzez istniejace przylacze, na
warunkach okreslonych przez dysponenta sieci,
c) zabezpieczenie potrzeb zwigzanych z niezbedng iloscig energii elektrycznej — z sieci elektroenergetycznej
poprzez istniejgce przytgcze, na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci,
d) ogrzewanie budynku — we wtasnym zakresie, niskoemisyjne lub nieemisyjne,
e) gromadzenie statych odpaddw — w typowych pojemnikach, przystosowanych do usuwania w systemie
zorganizowanym,
f) odprowadzenie wdd opadowych lub roztopowych — poprzez istniejgce przytacze kanalizacji deszczowej,
g) obstuga komunikacyjna:
—  poprzez istniejacy zjazd z drogi gminnej - ul. Kaszubskiej (potozonej na dz. ewid. nr 34 oraz fragmencie
dz. ewid. nr 49/39).
5) w zakresie wymagar dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:
Inwestycja nie moze powodowa¢ ograniczenia sposobu zagospodarowania dziatek sasiednich i wptywac na
wykonanie na nich prawa wtasnosci.
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien oséb trzecich.
3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji:
Teren inwestycji oznaczono na zatgczniku Nr 1 do decyzji, zgodnie z legenda.

UzZASADNIENIE

Na podstawie wniosku, z dnia 27.09.2024 r. ztozonego przez Miedzygminne Przedsiebiorstwo Wodociggdw i Kanalizagji
EKOWIK Sp. z o0.0.,, reprezentowane przez Prezes Zarzadu Wiestawe Karczewsky, wszczeto postepowanie
administracyjne w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na przebudowie oraz zmianie
sposobu uzytkowania budynku ustugowego (stacji ujecia wody) na funkcje ustugowg (ustugi nieucigzliwe: handel,
gastronomia, turystyka) na terenie dziatki nr ewid. 49/11, obreb Jastrzebia Géra 0028, gmina Wiadystawowo.

Analizujac zakres inwestycji wynikajacy z przedmiotowego wniosku odniesiono sie do stanu faktycznego i prawnego
obowiazujacego na dzier podejmowanego rozstrzygniecia, z ktérych wynika, ze dla wskazanego we wniosku terenu
gmina nie posiada planu zagospodarowania przestrzennego, zatem stosownie do postanowien art. 59 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2024 r. poz. 1130) — dalej
u.p.z.p., zmiana zagospodarowania terenu, w przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na budowie obiektdw
budowlanych lub wykonaniu innych robét budowlanych wymaga ustalenia w drodze decyzji warunkdw zabudowy.

Zgodnie z art. 59 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) do spraw dotyczacych ustalenia lokalizacji inwestycji celu



publicznego lub wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy (tj. dnia
24.09.2023 r.) i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
w danej gminie: 1) stosuje sie przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu dotychczasowym; 2) nie stosuje sie przepisdw art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust.
1a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wobec powyiszego w przedmiotowej sprawie do podjecia rozstrzygniecia zastosowano brzmienie przepisdw art. 61 ust.
1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a u.p.z.p. - w brzmieniu sprzed dnia 24.09.2023 r., a dodatkowo nie zastosowano przepisow art. 61
ust. 1 pkt 1aiust. 1a u.p.z.p.

Stosownie do postanowien art. 61 ust. 5a u.p.z.p., dokonano analizy obszaru istniejacej zabudowy wokdt wskazanego
terenu pod realizacje inwestycji, z ktérej wynika, ze zamierzony zakres inwestycji i sposéb zagospodarowania terenu
spetnia facznie wszystkie wymogi art. 61 ust. 1, co umozliwia wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Przeanalizowano rowniez zgodno$¢ planowane] inwestycji z przepisami odrebnymi. Stwierdzono m.in., Ze teren
inwestycji potozony jest na terenie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego w pasie 200 m od krawedzi klifu. Jednakze
planowane do realizacji zamierzenie nie podlega zakazom okre$lonym w §3 pkt 8 Uchwaly nr 142/VII/11 Sejmiku
Wojewoddztwa Pomorskiego z dnia 27 kwietnia 2011 r. w sprawie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego (Dz. U. Woj.
Pom. 2011 nr 66 poz. 1457 ze zm.), ktéry dotyczy lokalizowania obiektdw budowlanych w pasie szerokosci 200 m od
krawedzi brzegdw klifowych oraz w pasie technicznym brzegu morskiego. Planowane do realizacji zamierzenie nie
dotyczy budowy nowego obiektu budowlanego, a jedynie zmiany sposobu uzytkowania istniejgcego budynku oraz
przebudowy bez zmiany jakichkolwiek parametréw zabudowy.

W mysl art. 96 ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112),
przeanalizowano czy przedsiewziecie moze potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na obszar Natura 2000 - specjalny
obszaru ochrony siedlisk Kaszubskie Klify (PLH220072). Teren inwestycji pofozony jest poza obszarem chronionego
siedliska 1230 Klify nadmorskie na wybrzezu Baftyku — zgodnie z zatgcznikiem graficznym dotyczacym lokalizacji ptatdw
siedlisk przyrodniczych wskazanych w zarzadzeniu Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gdarisku z dnia 5
maja 2023 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Kaszubskie Klify PLH220072 (Dz.
U. Woj. Pom. z 2023 r. poz. 2394).

W zwigzku z faktem, ze budynek objety wnioskiem funkcjonuje i jest uzytkowany od wielu lat w tym miejscu, a
planowana inwestycja polegac bedzie jedynie na zmianie sposobu uzytkowania budynku w zakresie profilu ustug oraz
przebudowie w obrebie istniejgcej bryly budynku, bez zmiany parametrow zabudowy - nie przewiduje sig mozliwosci
potencjalnego oddziatywania na obszar Natura 2000.

Przeprowadzona analiza obszaru wokot terenu inwestycji pozwolita ustali¢ warunki dla wnioskowanej inwestycji
dotyczgce parametréw urbanistyczno-architektonicznych, ktére zawarto w punkcie 2 niniejszej decyzji.

Projekt decyzji zostat uzgodniony przez:

1) Panistwowe Gospodarstwo Wodne ,Wody Polskie”, w zakresie ochrony urzadzen melioracyjnych, w trybie art. 53
ust. 5u.p.z.p;

2) Powiatowego Inspektora Sanitarnego, postanowieniem znak: SE.ZNS/490/678/NK/24 z dnia 17.10.2024 r. pod
wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych;

3} Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gdarisku, pismem znak: RDOS-Gd-WZP.612.121.39.2024.JK z dnia
15.10.2024 r., z uwagi na potozenie terenu inwestycji w granicach Nadmorskiego Parku Krajobrazowego oraz
sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Kaszubskie Klify (PLH220072), w trybie art. 53 ust. Scu.p.z.p.;

4) Dyrektora Urzedu Morskiego w Gdyni, postanowieniem znak: INZ.9212.267.2024.1K/ASWz dnia 10.10.2024 .
z uwagi na potozenie terenu inwestycji w granicach pasa ochronnego brzegu morskiego.

Biorgc powyzsze pod uwage, orzeczono jak w sentencji.
P OUCZENIE:

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego w Gdarisku, ul. Podwale
Przedmiejskie 30, 80-824 Gdarisk, za po$rednictwem Burmistrza Wtadystawowa w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.
Strony majg prawo do zrzeczenia sie odwotania. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o
zrzeczeniu sie odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.



1. Decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o miejscu usytuowania obiektu na dzialce. Jego usytuowanie w
stosunku do granic dziatek sgsiednich winno spetnia¢ warunki techniczne przewidziane w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

2. Whnioskodawcy, ktdry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzja ustalajgca warunki zabudowy.

3. W przypadku, gdy inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe na przedmiotowym terenie lub, gdy dla
tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji, stwierdza sie
jej wygasniecie.

4. Decyzja o warunkach zabudowy nie uprawnia do podejmowania jakichkolwiek dziatah zwigzanych z
rozpoczeciem robdt budowlanych.

5. Wnhniosek o pozwolenie na budowe lub zgtoszenie budowy nalezy ztozy¢ w Starostwie Powiatowym w Pucku -
Wydziat Architektury i Budownictwa (ul. Kolejowa 7B, 84-100 Puck).

6. Stronie przystuguje prawo do wniesienia zadania o wszczecie postepowanie w sprawie wymierzenia kary
pienieznej za nieterminowe wydanie decyzji, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2 u.p.z.p.

&
Zataczniki do decyzji: mgr Mirleta Kartasisisha
1. Zafacznik Nr 1 —czesc graficzna decyzji o
2. Zalgcznik Nr 2 — wyniki analizy urbanistyczno-architektonicznej obszaru — cze$¢ tekstowa
3. Zalgcznik Nr 3 — wyniki analizy urbanistyczno-architektonicznej obszaru — czesé graficzna
Otrzymujg:
1. Whnioskodawca: Miedzygminne Przedsiebiorstwo Wodociggdw i Kanalizacji EKOWIK Sp. z 0.0,
2. Strony postepowania, wg. odrebnego rozdzielnika,
3. aa.

Projekt decyzji opracowat: mgr inz. arch. tukasz Wozniak
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Zatacznik Nr 2
Do decyzji: RGNiGP.6730.59.2024.AK
zdnia 14.11.2024 r.
ANALIZA

funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

przeprowadzonej na podstawie art. 61 ust. 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 2024 r. poz. 1130), Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposcbu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. poz. 1116) oraz wizji lokalnej w terenie do sprawy: RGNiGP.6730.59.2024.AK

Rodzaj inwestycji: przebudowa oraz zmiana sposobu uzytkowania budynku ustugowego (stacji ujecia wody) na funkcje ustugowg
(ustugi nieucigzliwe: handel, gastronomia, turystyka) na terenie dziatki nr ewid. 49/11, obreb Jastrzebia Géra
0028, gmina Wiadystawowo.,

Lokalizacja inwestycji:  na terenie obejmujacym dziatke oznaczong w ewidencji gruntéw nr 49/11.

Zgodnie z art. 59 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) do spraw dotyczacych ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydania decyzji o
warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy (tj. dnia 24.09.2023 r.) i przed dniem utraty mocy
studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie: 1) stosuje sie przepisy art. 54 oraz art.
61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 31 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu dotychczasowym; 2) nie stosuje
sie przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1aiust. 1a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wobec powyzszego w przedmiotowej sprawie do podjecia rozstrzygniecia zastosowano brzmienie przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1, ust.
2, 3 1 5a ustawy o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym — dalej u.p.z.p. - w brzmieniu sprzed dnia 24.09.2023r.,, a
dodatkowo nie zastosowano przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1aiust. 1a u.p.z.p.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 u.p.2.p. wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia
nastepujacych warunkéw:

art, 61 ust. 1 pkt 1: ,co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana w sposdb
pozwalajgcy na okreslenie wymagarn dotyczqcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu”

1. Granice obszaru przyjetego do analizy:

Granice analizowanego obszaru wyznaczono na kopii mapy zasadniczej linig przerywang koloru czarnego. Obszar
analizowany wyznacza sie zgodnie z art. 61 ust. 5a ,w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wiasciwy organ wyznacza wokot terenu, obszar analizowany w odlegltosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak
nie mniejszej niz 50 metréw, i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkéw, o ktérych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumiec te cze$¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi
publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie gldowny wijazd na dziatke". Wnioskodawca wskazal, ze obstuga komunikacyjna terenu
inwestycji ma sie odbywac poprzez istniejacy zjazd z ul. Kaszubskiej.

W zwigzku z powyzszym, z uwagi, ze teren przylega bezposrednio do drogi publicznej, na odcinku o diugosci 33 m
(oznaczonym na zalgcznikach graficznych do decyzji literami E-D) obszar analizowany wyznacza sie w odlegtosci trzykrotnosci frontu
terenu, tj. po99 m od granic terenu objetego wnioskiem. Obszar ten zmiescit sie w cato$ci na mapie dotaczonej do wniosku.

2. Analiza dotyczaca funkcji terenu
Z przeprowadzonej analizy wynika, e w obszarze analizowanym wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
(budynki oznaczone symbolem MN na zalgczniku graficznym nr 3 do decyzji) oraz zabudowa ustugowa i faczaca obie funkcje, tj.
mieszkalng z towarzyszacymi ustugami turystyki. Planowana we wniosku funkcja jest zgodna z istniejgca w sgsiedztwie zabudowa
ustugowa.

3. Analiza dotyczaca linii zabudowy
Linia zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznaczona powinna zostac jako przedtuzenie linii zabudowy istniejacej na
dziatkach sasiednich. Budynek objety wnioskiem nie bedzie podlega¢ zadnym zmianom w obrebie swojej bryty, wobec czego linia
zabudowy pozostaje bez zmian. W tym przypadku odstapiono od jej wyznaczania na zataczniku graficznym nr 1.

4, Analiza dotyczaca intensywnosci zabudowy.



Maksymalng intensywnos¢ zabudowy oraz maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy ustala sie na podstawie $redniego
wskaznika tych intensywnosci dla obszaru analizowanego z tolerancjg do 20 %. Minimalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy ustala
sie na podstawie najmniejszej wartosci tego wskaznika dla dziatki na obszarze analizowanym.

Do analizy w niniejszej sprawie mozliwe bylo uwzglednienie czterech nieruchomosdci o funkcji tozsamej z wnioskowana,
Wskazniki intensywnosci zabudowy wynoszg odpowiednio:

ILOSC INTENSYWNOSC | INTENSYWNOSC
NR POWIERZCHNIA | POWIERZCHNIA | _ .\ | KONDYGNACII ZABUDOWY ZABUDOWY
DZIALKI DZIALEK [V?)] BUDYNKOW [M?] NADZIEMNYCH/ NADZIEMNE!
PODZIEMNYCH
53/1, 3/0 0,24 0,24
52/1 1960, 1930 293+47 U 376
51/1 1860 123+114 MNU gig O:s 0,45
69/2,75 | 2894, 1060 812488 u ijg 08 ;84
54/1, 2/1 0,54 0,36
55/1 300, 940 225 U
SREDNIA 0,51 0,47

Sredni wskaznik intensywnoéci zabudowy na dziatkach sasiednich dla zabudowy ustugowe] i mieszkaniowej z
towarzyszacymi ustugami wynosi 0,51. Sredni wskaznik intensywnosci zabudowy nadziemnej wynosi 0,47. Minimalny wskaznik
intensywnosci nadziemnej wynosi 0,24.

Inwestycja objeta wnioskiem dotyczy przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania istniejgcego budynku i nie zaktada zmiany
parametrow zabudowy. Wobec czego istniejgca intensywnos¢ zabudowy pozostaje bez zmian i w tym zakresie nie wplynie na fad
przestrzenny w sgsiedztwie.

5. Analiza dotyczaca udziatu powierzchni zabudowy.
Udziat powierzchni zabudowy ustala sie na podstawie $redniego wskaznika tego udziatu w obszarze analizowanym. Parametr ten w
obszarze analizowanym ksztaftuje sie nastepujaco:

NR POWIERZCHNIA POWIERZCHNIA WSKAZNIK POWIERZCHNI
DZIALKI DZIALEK [M?] BUDYNKOW [M?] ZABUDOWY [%]
53/1,
7
t2/1 1960, 1930 293+47 8,
51/1 1860 1234114 12,7
69/2, 75 2894, 1060 812+88 22,8
54/1
: 4 2 18,1
55/1 300, 940 225 :
SREDNIA 243,14 15,75

Sredni parametr powierzchni zabudowy w stosunku do terenu dziatek wynosi $rednio 15,75 %. Wnioskowany budynek zajmuje
powierzchnie na poziomie 8,3% w stosunku do dziatki objetej wnioskiem. Z uwagi na specyfike inwestycji w ramach ktérej nie dojdzie
do zmiany parametrow zabudowy, wskaznik dotyczacy powierzchni zabudowy pozostaje bez zmian.

6. Analiza dotyczaca powierzchni biologicznie czynnej.
Udziat powierzchni biologicznie czynnej w obszarze analizowanym wynosi od okoto 30% do okolo 70%. Dla planowanej inwestycji
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej powinien ksztattowac sie na poziomie minimum 60%.

7. Analiza dotyczaca szerokosci elewacji frontowych.
Szerokosci elewacji frontowych budynkdw w obszarze analizowanym ksztattuje sie nastepujaco:

NR DZIALKI SZEROKOSC ELEWACJI FRONTOWEJ
53/1,52/1 19,2; 10,8
51/1 12,8; 7,5
69/2, 75 27,8; 6,0
54/1, 55/1 11,2
SREDNIA 13,61




Jak wynika z powyzsze]j tabeli $rednia szerokos¢ elewacji frontowych budynkéw przyjetych do analizy wynosi 13,61 m. Z
uwagi na specyfike inwestycji, w ramach ktérej gabaryty budynku nie ulegng zmianie parametr dotyczacy szerokosci elewac]i
frontowe]j pozostaje bez zmian.

8. Analiza dotyczaca wysokosci zabudowy.

Analiza wykazala, ze budynki o charakterze ustugowym lub mieszkalnym z ustugami wystepujace w sasiedztwie posiadajg
zréinicowane wysokosci od ok. 3,5 do ok 13,0 m. Objety wnioskiem budynek jest parterowym budynkiem o wysokosci do ckoto 3,5
m. Z uwagi na specyfike inwestycji w ramach ktdrej nie planuje sie zmiany wysokosci budynku parametr ten pozostawia sie bez
zmian.

9. Analiza dotyczaca geometrii dachu (kat nachylenia, wysokosé giéwnej kalenicy i ukiad potaci dachowych, a takze kierunek
gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki)
Budynki w obszarze analizowanym posiadaja dachy zaréwno dwuspadowe, wielospadowe jak i plaskie. Z uwagi na
specyfike inwestycji w ramach ktérej nie planuje sig zmiany w zakresie geometrii dachu parametr ten pozostawia sie bez zmian.

art. 61 ust. 1 pkt 2: ,teren ma dostep do drogi publicznejf”

Zgodnie z art. 2 pkt 14 u.p.z.p., przez dostep do drogi publicznej nalezy rozumie¢ ,bezposredni dostep do tej drogi albo
dostep do niej przez dziatke wydzielong pod droge lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej”.

Whnioskodawca wskazat, ze obstuga komunikacyjna terenu inwestycji odbywa sie poprzez zjazd z drogi gminnej (ul.
Kaszubskiej) urzadzonej na dzialce nr 34 oraz czesciowo na fragmencie dziatki 49/39 wlasnoéci gminnej. Wobec powyiszego teren
inwestycji posiada dostep do drogi publicznej, a co za tym idzie warunek z art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.- zostat spetniony.

art. 61 ust. 1 pkt 3: ,istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajqce dla
zamierzenia budowlanego. Warunek, o ktdrym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za spefniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu
zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej miedzy wiasciwg jednostkq organizacyjng a inwestorem (ort. 61 ust. 5)”

Teren jest uzbrojony w przytacza. Inwestor dotaczyt do wniosku zapewnienie spotki EKOWIK Sp.z 0.0. znak L.dz..DDil-
992/24/Tt z dnia 13.09.2024.. dot. dostawy wody i odbioru $ciekow oraz zapewnienie ENERGA operator znak
EOP/KP/3/2024/09/33618 z dnia 23.09.2024 r. dotyczace dostawy energii elektrycznej. Teren inwestycji, zgodnie z oswiadczeniem
inwestora posiada przytacze do kanalizacji deszczowej. Ogrzewanie budynku zapewnione zostanie przez indywidualne Zrédto ciepta.
Wobec powyzszych ustalen, warunek w art. 61 ust. 1 pkt 3 u.p.z.p. - zostat spetniony.

art. 61 ust. 1 pkt 4: ,teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych plandw, ktdre utracity moc na podstawie art. 67
ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1”

Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.,j. Dz.U. z 2024 r. poz. 82),
zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne wymagana jest, jesli taka zmiana dotyczy
gruntéw rolnych stanowigcych uzytki klas 111l (pkt 1), gruntdw lesnych stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Paristwa (pkt 2) lub pozostatych
gruntéw leénych (pkt 5). Na podstawie danych z ewidencji gruntow stwierdza sie, ze teren dziatki nr ewid. 49/11 obreb Jastrzebia
Géra 0028, znajdujacy sie w liniach rozgraniczajacych terenu inwestycji, obejmuje tereny oznaczone symbolem Ba. W zwigzku z
powyzszym, teren planowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nieleéne, a co za tym idzie warunek w art. 61 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p. zostat spetniony.

art. 61 ust. 1 pkt 5: ,decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi”
Teren inwestycji potozony jest na terenie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego w pasie 200 m od krawedzi klifu. Jednakze planowane
do realizacji zamierzenie nie podlega zakazom okreslonym w §3 pkt 8 Uchwaty nr 142/VIl/11 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z
dnia 27 kwietnia 2011 r. w sprawie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego (Dz. U. Woj. Pom. 2011 nr 66 poz. 1457 ze zm.), ktory
dotyczy lokalizowania obiektow budowlanych w pasie szerokosci 200 m od krawedzi brzegéw klifowych oraz w pasie technicznym
brzegu morskiego. Planowane do realizacji zamierzenie nie dotyczy budowy nowego obiektu budowlanego, a jedynie zmiany sposobu
uzytkowania istniejgcego budynku oraz przebudowy bez zmiany jakichkolwiek parametréw zabudowy.
W myél art. 96 ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczeristwa w
ochronie érodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko {t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112), przeanalizowano czy
przedsiewziecie moze potencjalnie znaczaco oddziatywac na obszar Natura 2000 - specjalny obszaru ochrony siedlisk Kaszubskie Klify
(PLH220072). Teren inwestycji pofozony jest poza obszarem chronionego siedliska 1230 Klify nadmorskie na wybrzeiu Baftyku —
zgodnie z zalacznikiem graficznym dotyczacym lokalizacji platow siedlisk przyrodniczych wskazanych w zarzadzeniu Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gdarisku z dnia S maja 2023 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura
2000 Kaszubskie Klify PLH220072 (Dz. U. Woj. Pom. z 2023 r. poz. 2394).
W zwigzku z faktem, ze budynek objety wnioskiem funkcjonuje i jest uzytkowany od wielu lat w tym miejscu, a planowana inwestycja
polega¢ bedzie jedynie na zmianie sposobu uzytkowania budynku oraz przebudowie w obrebie istniejacej bryty budynku, bez zmiany
parametrow zabudowy - nie przewiduje sie mozliwosci potencjalnego oddziatywania na obszar Natura 2000.

Nie stwierdzono sprzecznosci planowanego przedsiewzigcia z przepisami odrebnymi.



art. 61 ust. 1 pkt 6: ,zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze: a) w stosunku do ktdrego decyzjq o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesyfowej, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostaf
zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, c) strefy
bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu”

Whnioskowane zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w zadnym z ww. obszaréw.

Whioski z analizy:
art. 61 ust. 1 pkt 1 —warunek spetniony.
art. 61 ust. 1 pkt 2 —warunek spetniony.
art. 61 ust. 1 pkt 3 —warunek spetniony.
art. 61 ust. 1 pkt 4 —warunek spetniony.
art. 61 ust. 1 pkt 5 —warunek spetniony.
art. 61 ust. 1 pkt 6 = warunek spetniony.

Projektowana inwestycja spefnia wymogi art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co w
konsekwencji pozwala na ustalenie warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.

Integralng czeécia analizy jest zatacznik graficzny do analizy sporzgdzony na kopii mapy zasadniczej.

Analize sporzadzit: mgr inz. arch. tukasz Wozniak
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