BURMISTRZ MIASTA
PUCK Puck, dnia 29.12.2023r.

Znak:RGNiPP.6730.4.2023.KO

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 2, 3, 5a, 6, 9, 11, art. 59 ust. 1,
art. 60 ust. 1, 4, art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j Dz. U. z 2023 r. poz. 977; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1597,
poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029 i poz. 2739) oraz art. 104 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego (t.j.
Dz. U. z 2023 r. poz. 775; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 803), a takze rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i w
sprawie oznaczer i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz w decyzji o warunkach zabudowy (t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588; zm.: Dz. U. z 2021 r. poz.
2399),

- po rozpatrzeniu wniosku z dnia 12.09.2023 r., zmienionego dnia 23.10.2023r. oraz uzupetionego
dnia 23 pazdziernika 2023 r., zlozonego przez pelnomocnika — Panig Malgorzate Ickiewicz, ul. Toruriska
15/107, 80-747 Gdansk, reprezentujacg firm¢ Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z o. o, Sp. k.,
ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla przedsiewziecia
inwestycyjnego polegajacego na budowie zespolu zabudowy ustugowej (apartamentowej) ZLV wraz
z urzgdzeniami i funkcjami towarzyszacymi, na dzialce oznaczonej numerem ewidencyjnym 52/3 polozonej
w obrebie ewidencyjnym 0005, w miescie Puck;

- po uzgodnieniu z:

1. Powiatowym Konserwatorem Zabytkéw w Pucku — w odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych
formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw 1 opiece nad zabytkami oraz ujgtych w gminnej ewidencji zabytkéw — postanowienie nr
PK7.4123.376.2023 z dnia 15.11.2023r., zmienione postanowieniem nr PKZ.4123.376-zm.2023 z dnia
28.11.2023r;

2. Dyrektorem Urze¢du Morskiego w Gdyni — w odniesieniu do obszaréw pasa technicznego, pasa
ochronnego oraz morskich portébw i przystani — postanowienie INZ.9212.241.2023.IK z dnia
10.11.2003¢:;

3. Starosta Powiatu Puckiego — organem ochrony srodowiska — w odniesieniu do terenéw zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych -organ nie zaja! stanowiska , co uwaza sie za dokonanie uzgodnienia;

4. Starosta Powiatu Puckiego — organem wilasciwym w sprawach ochrony gruntéw rolnych —
w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne w rozumieniu przepiséw o gospodarce
nieruchomosciami — postanowienie ROS.6123.1.557.2023.MM z dnia 3.11 2023r.;

5. Paistwowym Gospodarstvem Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Gdansku — organem
wlasciwym w sprawach melioracji wodnych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele
rolne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami — organ nie zajgt stanowiska, co uwaza
si¢ za dokonanie uzgodnienia;

6. Zarzadcg Drég Miejskich w Pucku — w odniesieniu do obszaréw przylegtych do pasa drogowego —
organ nie zajat stanowiska , co uwaza si¢ za dokonanie uzgodnienia;

7. Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie w Gdansku — w odniesieniu do obszaréw, o ktérych mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne, w zakresie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu —
decyzja nr |[GD.RPP.611.421.2023.BPL z dnia 27.11.2023r.;

Burmistrz Miasta Puck
ustala
dla firmy Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z o. o., Sp. k.,
ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn,
warunki zabudowy

dla przedsigwzigcia inwestycyjnego polegajacego na budowie zespolu zabudowy ustugowej
(apartamentowej) ZLV wraz z urzadzeniami i funkcjami towarzyszacymi, na dzialce oznaczonej
numerem ewidencyjnym 52/3 polozonej w obrebie ewidencyjnym 0005, w miescie Puck, okreslonego na
zalgczniku graficznym stanowigcym integralng czesé niniejszej decyzji.

1



Ustalenia dotyczace funkeji i rodzaju zabudowy:
— budowa zespotu zabudowy ushugowej (apartamentowej) ZLV wraz z urzgdzeniami i funkcjami
towarzyszacymi — w zabudowie ustugowej (apartamentowe;).

Ustalenia i szczeg6lowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:

—  budowa zespolu zabudowy ushigowej (apartamentowej), sktadajacego si¢ z trzech budynkoéw
zamieszkania zbiorowego oznaczonych symbolami A, B, C wraz z funkcjami towarzyszacymi
(restauracja, basen, strefa spa itp.). z mozliwoscig realizacji kondygnacji podziemnych,
o nastepujgcych parametrach:

» budynek zamieszkania zbiorowego oznaczony symbolem A — do pigciu kondygnacji
nadziemnych:

o szerokos¢ elewacji frontowej — od 14,7 m do 40,0 m (za elewacj¢ frontowa przyjmuje sig
ptaszczyzng budynku zwrocona do drogi, z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd lub
wejscie),

e maksymalna wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki liczagc od
wejscia do budynku (nie dotyczy wejscia do restauracji) —do 15,0 m,

e maksymalna wysoko$¢ budynku — do 15,0 m,

e geometria dachu — dach plaski,

> budynek zamieszkania zbiorowego oznaczony symbolem B — do pigciu kondygnacji

nadziemnych, przy czym dopuszcza sie sze$¢ kondygnacji nadziemnych na max. 85%

powierzchni zabudowy tego budynku, jednak nie wigcej niz 50% powierzchni zabudowy

wszystkich budynkdow:

e szeroko$é elewacji frontowej — od 14,7 m do 22,0 m (za elewacje¢ frontowg przyjmuje
sie ptaszczyzne budynku zwrécong do drogi, z ktérej odbywa si¢ gtéwny wjazd lub
wejscie),

e maksymalna wysoko$é gérnej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki liczac od
wejécia do budynku — do 15,0 m, przy czym dopuszcza si¢ zwigkszenie wysokosci do
18,0 m na max. 85% powierzchni zabudowy tego budynku, jednak nie wigcej niz 50%
powierzchni zabudowy wszystkich budynkow,

e maksymalna wysoko$é budynku — do 15,0 m, przy czym dopuszcza si¢ zwigkszenie
wysokosei do 18,0 m na max. 85% powierzchni zabudowy tego budynku, jednak nie
wiecej niz 50% powierzchni zabudowy wszystkich budynkow,

e geometria dachu — dach ptaski,

» budynek zamieszkania zbiorowego oznaczony symbolem C — do pigciu kondygnacji
nadziemnych:

o szerokos¢ elewacji frontowej — od 14,7 m do 22,0 m (za elewacje frontowa przyjmuje si¢
plaszczyzne budynku zwrécong do drogi, z ktorej odbywa si¢ gtéwny wjazd lub
wejscie),

e maksymalna wysoko$é gormej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki liczac od
wejscia do budynku — do 15,0 m,

e maksymalna wysoko$¢ budynku — do 15,0 m,

e geometria dachu — dach ptaski,

— dopuszcza sig realizacje parkingu w czg¢sciach podziemnych budynkow, przy uwzglednieniu
warunkow geologicznych,

- dopuszcza si¢ budowe niezbednej infrastruktury towarzyszacej (m. in. ciagi pieszo-jezdne,
chodniki, promenada, zjazd do garazu, zielen urzadzona),

- dopuszcza sie realizacje zewnetrznych miejsc rekreacji i wypoczynku,

- dopuszcza si¢ budowe niezbgdnej infrastruktury technicznej (m. in. trafostacje, agregat
pradotworezy),

- nieprzekraczalne linie zabudowy (dotycza wylgcznie trzech budynkéw zamieszkania
zbiorowego oznaczonych symbolami A, B, C):

e w odlegtosci 6,0 m od granicy wnioskowanej dziatki z drogg miejskg nr 054 (ul. Nowy Swiat

— dziatki nr 51, 29/39), zgodnie z zatacznikiem graficznym,

e od strony Zatoki Puckiej, zgodnie z zatacznikiem graficznym,

— wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni wnioskowanej dziatki —

do 23,5%,
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b)

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — pozostawié¢ co najmniej 35% powierzchni
wnioskowanej dziatki jako powierzchni biologicznie czynnej,

- ewentualne kolizje z istniejgcg infrastrukturg techniczng nalezy eliminowaé za zgodg i na
warunkach wydanych przez wlasciwego gestora sieci,

~ obiekty i ich lokalizacja winny speinia¢ wymogi zawarte w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1225),

— inwestycja powinna by¢ projektowana oraz realizowana zgodnie z obowiazujacymi przepisami
prawa i przepisami techniczno-budowlanymi — w przypadku braku mozliwoéci spetienia
przepiséw techniczno-budowlanych wnioskodawca moze si¢ ubiegaé o uzyskanie odstepstwa od
tych przepiséw na kolejnym etapie postepowania administracyjnego w zakresie uzyskania
pozwolenia na budowe,

— projekt budowlany winien odpowiada¢ wymaganiom przepiséw szczegdlnych;

ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspotczesne;j:

dla przedmiotowej inwestycji Burmistrz Miasta Puck wydal dnia 13 stycznia 2023 r. decyzje
o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak: GOKi0S.6220.11.2022.KS stwierdzajaca brak
obowigzku przeprowadzenia oceny oddziatywania przedmiotowego przedsiewziecia na $rodowisko
oraz okreslajgcg istotne warunki korzystania ze srodowiska w fazie realizacji i eksploatacji lub
uzytkowania, dla przedsigwzigcia pn. ,,Budowa zabudowy ustugowej (apartamentowej) ZLV wraz
z urzgdzeniami i funkcjami towarzyszqcymi na dzialce nr 52/3 w Pucku’— wnioskowana inwestycje
nalezy realizowad zgodnie z zapisami ww. decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach,
wnioskowana dzialka zlokalizowana jest w pasie technicznym brzegu morskiego zgodnie
z Zarzgdzeniem nr 8 Dyrektora Urzedu Morskiego w Gdyni z dnia 15 czerwca 2021 r. w sprawie
okreslenia granic pasa technicznego na terenie Miasta i Gminy Puck (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2021 r.,
poz. 2415),

zgodnie z art. 37 Ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczpospolitej Polskiej
1 administracji morskiej (tj. Dz. U. z 2023 1. poz. 960; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 i poz. 2029)
planowana inwestycja wymaga uzyskania zgody Dyrektora Urzgdu Morskiego w Gdyni, wydanej w
drodze decyzji na wykorzystanie pasa technicznego do innych celéw niz okreslone w art. 36 ust. 2
pkt 1 ww. ustawy,

fragment wnioskowanej dziatki (od strony Zatoki Puckiej) zlokalizowany jest na obszarze osuwania
si¢ mas ziemnych, w zwiazku z tym decyzj¢ wydaje si¢ po uzgodnieniu ze Starosta Powiatu
Puckiego,

teren inwestycji jest zlokalizowany na obszarze objgtym formg ochrony przyrody, o ktérej mowa
w art. 6 ust. 1 Dz. U. z 2023 r. poz. 960; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 i poz. 2029 (t.j. Dz. U. z
2023 r., poz. 1336 z pézn. zm.) — na terenie otuliny Nadmorskiego Parku Krajobrazowo oraz w
niewielkiej czesci na terenie Nadmorskiego Parku Krajobrazowo, dla ktérych obowiazuja zapisy
Uchwaty Nr 142/VII/11 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 27 kwietnia 2011 r. w sprawie
Nadmorskiego Parku Krajobrazowego, zmienionej Uchwalg Nr 444/XLI1/17 Sejmiku Wojewodztwa
Pomorskiego z dnia 21 grudnia 2017 r. o zmianie uchwaly Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego w
sprawie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego — ze wzgledu na przeprowadzenie przez
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska dla planowanej inwestycji oceny oddzialywania na
srodowisko, zgodnie z art. 53 ust. 5b Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1506,
poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029 i poz. 2739), niniejsza decyzja nie podlega uzgodnieniu z
Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska,

nie dopuszcza si¢ podniesienia terenu,

obszar planowanej inwestycji jest zlokalizowany na terenie objetym formg ochrony zabytkéw,
o ktérej mowa w art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 840; zm.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1595 oraz z 2023 r. poz. 951 i
poz. 1688) - wnioskowana dziatka zlokalizowana jest
w strefie ochrony konserwatorskiej — ochrona krajobrazu, wpisanej do Rejestru Zabytkéw
Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 26 wrzesnia 1977 r. pod nr 873, w zwiagzku z tym decyzje wydaje
sig po uzgodnieniu z Powiatowym Konserwatorem Zabytkéw w Pucku,

wnioskowany teren zlokalizowany jest na terenie obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia,
tj. w pasie technicznym na terenie miasta Puck, zgodnie z art. 16 pkt 34 ustawy z dnia 20 lipca 2017
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r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1478; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, poz. 1890, poz.
1963 i poz. 2029, M. P. z 2023 r. poz. 693, poz. 715, poz. 717 i poz. 870), w zwigzku z tym decyzj¢
wydaje sie po uzgodnieniu z Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Gdansku,

dla wnioskowanej inwestycji nalezy uzyskaé¢ pozwolenie wodnoprawne zgodnie z zapisem art. 390
ust. 1 pkt 1 lit. b ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1478; zm.:
Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, poz. 1890, poz. 1963 i poz. 2029, M. P. z 2023 r. poz. 693, poz. 715, poz.
717 i poz. 870),

planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji zagospodarowania terenu
wystepujacych na dzialkach sasiednich,

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewnic oszczgdne korzystanie z terenu,
nalezy w maksymalnym stopniu zachowa¢ walory krajobrazu przyrodniczego tj. rzezbg terenu
(nie dotyczy robdt niwelacyjnych niezbgdnych do prawidlowego posadowienia obiektow
budowlanych), zieleni, oczka i cieki wodne,

w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzgledni¢ ochrong srodowiska na obszarze
prowadzenia prac, a w szczeg6lno$ci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu
i stosunkéw wodnych,

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie wykorzystanie i1 przeksztatcanie elementow
przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwiagzku z realizacja
przedmiotowej inwestycji,

jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podjaé dziatania majgce na celu
naprawienie wyrzadzonych szkdd, w szczegolnosci przez kompensacj¢ przyrodnicza,

w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktéry posiada cechy zabytku lub
wykopaliska archeologicznego osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne s3 zobowigzane
zabezpieczy¢ znaleziska, wstrzymaé wszelkie roboty mogace je uszkodzi¢ lub zniszczyé
i niezwlocznie powiadomi¢ Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, a jezeli nie jest to mozliwe
Burmistrza Miasta Puck,

przestrzega¢ innych warunkéw wynikajacych z przepisow szczeg6lnych;

warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

przylacze do sieci elektrycznej — projektowane przylacze do sieci elektroenergetycznej, na
warunkach wydanych przez wlasciwego gestora sieci,

zaopatrzenie w wode — projektowane przylacze do sieci wodociggowej, na warunkach wydanych
przez wlasciwego gestora siecli,

odprowadzanie $ciekéw socjalno-bytowych — projektowane przylacze do sieci kanalizacji sanitarnej,
na warunkach wydanych przez wiasciwego gestora sieci,

$cieki zwigzane z funkcjonowaniem garazy podziemnych nalezy odprowadza¢ do sieci kanalizacji
sanitarnej, po ich wczesniejszym podczyszczeniu,

zrodlo ciepta — projektowane przylacze do sieci cieplowniczej, na warunkach wydanych przez
wlasciwego gestora sieci,

zapotrzebowanie na gaz — nie dotyczy planowanej inwestycji,

odprowadzanie wéd opadowych — projektowane przylacze do sieci kanalizacji deszczowej, na
warunkach wydanych przez wlaciwego gestora sieci, dopuszcza si¢ system retencji
powierzchniowej lub podziemne zbiorniki retencyjne lub podziemne zbiorniki retencyjne
opdzniajace odptyw wod opadowych do kanalizacji deszczowej,

inwestycje nalezy realizowaé w sposob uniemozliwiajacy naruszenie stosunkéw wodnych w tym
rejonie oraz zmian w odpltywie wody z terendw sgsiednich,

zaopatrzenie w srodki facznoéci — projektowane przylacze do sieci telekomunikacyjnej, na
warunkach wydanych przez wiasciwego gestora sieci,

sposéb gromadzenia i unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z przepisami obowigzujgcymi na
danym terenie,

obstuga komunikacyjna — dostep bezposredni do drogi miejskiej nr 054 (ul. Nowy Swiat — dziatki nr
29/39, 51) poprzez projektowane zjazdy,

nalezy zapewni¢ minimum | miejsce postojowe na | lokal (apartament), o wymiarach zgodnie
z Rozporzagdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (miejsca postojowe i garazowe
realizowac¢ z zapewnieniem miejsc do parkowania osobom niepetnosprawnym);

d) wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich:



- nalezy zapewni¢ ochrong uzasadnionych intereséw 0séb trzecich:
e dostgpu do drogi publicznej,
e mozliwodci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw
tacznoscei,
o dostgpu do Swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
o przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaklécenia elektryczne
1 promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;

- projektowana inwestycja nie powinna pogarsza¢ warunkéw uzytkowania nieruchomosci, na ktérej
Jest zlokalizowana, a jej uzytkowanie nie moze powodowaé ucigzliwoéci w zakresie emisji halasu,
ucigzliwosci zapachowej, emisji spalin, bezpieczenstwa komunikacyjnego itp. dla terenéw
sgsiednich, ucigzliwo$¢ powinna zamknaé si¢ w granicy dziatki, na ktérej bedzie realizowana
niniejsza inwestycja,

- inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzyma¢ sie od dziatan, ktére zaktcalyby
korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecigtng miare, wynikajaca ze spoleczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkdw miejscowych — art. 144 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny {t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1610; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1615,
poz. 1890 i poz. 1933),

— nalezy spelni¢ wymagania dotyczace bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenistwa konstrukcji,
bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony srodowiska;

e) ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych — nie dotyczy ze wzgledu na potozenie poza
terenami gorniczymi.
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na mapie
stanowigcej zatacznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Dnia 12.09.2023 r., pelnomocnik — Pani Matgorzata Ickiewicz, ul. Toruriska 15/107, 80-747 Gdansk,
reprezentujgea firmg Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0. 0., Sp. k., ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn, wystapila
z wnioskiem do Burmistrza Miasta Puck w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla przedsigwziecia
inwestycyjnego polegajgcego na budowie zespolu zabudowy ustugowej (apartamentowej) ZLV wraz z
urzadzeniami i funkcjami towarzyszacymi, na dziatce oznaczonej numerem ewidencyjnym 52/3 potozonej w
obrgbie ewidencyjnym 0005, w miescie Puck.

Dnia 23.10.2023 r., petnomocnik — Pan Damian Kowalski ztozy! pismo dotyczgce zmiany wniosku
w zakresie maksymalnych wysokosci projektowanych trzech budynkéw zamieszkania zbiorowego oraz
rozmieszczenia kondygnacji na poszczegdlnych budynkach.

Dnia 23 pazdziernika 2023 r., pelnomocnik — Pani Matgorzata Ickiewicz ztozyla pismo, w ktérym
doktadnie opisata charakterystyke planowanej inwestycji.

Whnioskowany teren znajduje si¢ na obszarze, na ktérym brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z powyzszym wydanie warunkéw zabudowy nastepuje
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy w trybie przepisu art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977; zm.: Dz. U, z 2023
r. poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029 i poz. 2739).

Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy
warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz
stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji.

Sporzadzenie decyzji powierza si¢ osobie posiadajacej kwalifikacje do projektowania w planowaniu
przestrzennym. Projekt decyzji o warunkach zabudowy przygotowat mgr Lukasz Piskurewicz, posiadajacy
kwalifikacje do projektowania w planowaniu przestrzennym na podstawie art. 5 pkt 3 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977; zm.: Dz. U. z
2023 r. poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029 i poz. 2739) uzyskane na podstawie Ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzgdach zawodowych architektéw oraz inzynieréw budownictwa (t.j. Dz. U.
Z 2023 I, poz. 55L). Asystentem przy sporzadzeniu projektu decyzji
o warunkach zabudowy jest inz. Kinga Cybulska.

W zwigzku z powyzszym nalezalo orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.



POUCZENIE

Przed rozpoczeciem procesu inwestycyjnego nalezy spetni¢ wymogi zawarte w ustawie z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo Budowlane (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 682; zm.: Dz. U. z 2020 r. poz. 2127, z 2022 r. poz.
2206 oraz z 2023 r. poz. 553, poz. 967, poz. 1506, poz. 1597, poz. 1681, poz. 1762, poz. 1890, poz. 1963 i
poz. 2029).

Decyzja o ustalenie warunkéw zabudowy jest pierwszym etapem w czynnos$ciach administracyjnych,
zmierzajacych do realizacji przysztej inwestycji.

Decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o realizacji inwestycji, okresla jedynie zasady
i warunki zagospodarowania przestrzennego przedmiotowego terenu w oparciu o obowigzujace przepisy
w tym zakresie — ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wszelkie zagadnienia zwigzane ze spelnieniem warunkéw, o jakich mowa w przepisach prawa
budowlanego rozstrzygane sa w odrgbnym postgpowaniu administracyjnym przez wiasciwy organ
administracji budowlanej.

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien o0s6b
trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do dysponowania nieruchomoscia przeznaczong na cele
budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot nakiadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja
o ustaleniu warunkéw zabudowy. Decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona
wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Decyzja moze ulec wygasnigciu, jezeli inny wnioskodawca uzyskat
pozwolenie na budowe, lub dla terenu objetego inwestycja uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa
inne niz w wydanej decyzji.

Zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym,
w przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia
zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze
postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie, karg pienigzng w wysokosci 500 zt za kazdy dziefi zwioki. Do
powyzszego terminu nie wlicza sig terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych
czynnosci, okresow zawieszenia postgpowania oraz okresow opoznien spowodowanych z winy strony albo
z przyczyn niezaleznych od organu. Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej wszczyna sig¢
z urzgdu, jezeli podmiot, ktory wystqpﬂ z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie zadanie
wymlerzema tej kary. Zadanie wnosi sie za posrednictwem organu wiasciwego do wydania decyzji
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Gdansku,
ul. Podwale Przedmiejskie 30, 80-824 Gdafisk, ktore nalezy wnie$¢ za posrednictwem Burmistrza Miasta
Puck w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia, oraz prawo do zrzeczenia si¢ odwolania.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktdry wydal decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig
ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Zataczniki:
1) zatacznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000 (licencja nr GKK.6642.25.2023 2211_CL2),
2) zalgczniki tekstowe do decyzji:
- analiza warunkow, zasad zagospodarowania terenu i zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrgbnych oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sig realizacje inwestycji,
- analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
3) zalgcznik graficzny do analizy decyzji — mapa w skali 1:1000 (licencja nr GKK.6642.25.2023_2211_CL2).

Otrzymuja:
1. Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0. 0., Sp. k., ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn — inwestor,

Pani Malgorzata Ickiewicz, ul. Toruriska 15/107, 80-747 Gdansk — pelnomocnik,
Pan Damian Kowalski, ul. Jaglana 6B/82, 80-794 Gdansk — pelnomocnik,
Osoby i instytucje wg rozdzielnika Urzedu M1asta Puck
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Zalacznik tekstowy
do decyzji nr RGNiPP.6730.4.2023.K0O

ANALIZA
WARUNKOW, ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU I JEGO ZABUDOWY,
WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ STANU FAKTYCZNEGO
I PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI
ZGODNIE Z ART. 53 UST. 3 USTAWY O PLANOWANIU 1IZAGOSPODAROWANIU

PRZESTRZENNYM

1. Warunki i zasady zagospodarowania terenu, jego zabudowy wynikajace z przepiséw odrebnych:

Analizujac wniosek oraz ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Miasta Puck uchwalonego Uchwata Nr XXXI/5/2017 Rady Miasta Puck z dnia 27
marca 2017 r., zmienionego Uchwatg Nr I11/8/2018 Rady Miasta Puck z dnia 5 grudnia 2018 r., Burmistrz
Miasta Puck stwierdzit, ze nie zachodzi okoliczno$¢ dotyczaca obowigzku sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu przedmiotowej inwestycji.

Wnioskowany teren od pétnocy, zachodu i poludnia graniczy bezposrednio z obszarem objetym
obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego — Uchwata Nr XLV1/4/2010 Rady
Miasta Pucka z dnia 25 lutego 2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Miasta Pucka.

Teren objety inwestycja posiada dostgp do drogi publicznej — bezposredni do drogi miejskiej nr 054
(ul. Nowy Swiat), W analizowanym obszarze nie wystfgpuje infrastruktura techniczna zwigzana z celami
ponadlokalnymi. Teren objety inwestycja nie znajduje si¢ w miejscowosci uzdrowiskowej, obszarze
morskich portéw i przystani, terenie gérniczym, w parku narodowym, na terenie zamknigtym.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz.
1890, poz. 2029 i poz. 2739), w zwigzku z tym, ze planowana inwestycja zlokalizowana jest na terenie strefy
ochrony konserwatorskiej — ochrony krajobrazu, wpisanej do Rejestru Zabytkéw Wojewddztwa
Pomorskiego, decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu z Powiatowym Konserwatorem Zabytkéw w Pucku.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 3 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz.
1890, poz. 2029 i poz. 2739), w zwigzku z tym, ze wnioskowana dzialka zlokalizowana jest w pasie
technicznym brzegu morskiego, decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu z Dyrektorem Urzedu Morskiego w
Gdyni.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 5a Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz.
1890, poz. 2029 i poz. 2739), w zwigzku z tym, ze fragment wnioskowanej dziatki (od strony Zatoki
Puckiej) zlokalizowany jest na obszarze osuwania sig¢ mas ziemnych, decyzje wydaje sie po uzgodnieniu ze
Starostg Powiatu Puckiego, jako whasciwym organem ochrony srodowiska.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz.
1890, poz. 2029 i poz. 2739), w zwiazku z tym, iz teren wnioskowanej inwestycji jest wykorzystywany na
cele rolne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami, decyzj¢ wydaje sie po uzgodnieniu z
organami wiasciwymi w sprawach ochrony gruntow rolnych
i melioracji wodnych.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz.
1890, poz. 2029 i poz. 2739), w zwigzku z tym, ze teren przedmiotowej inwestycji nalezy do obszaru
przyleglego do pasa drogowego, decyzje wydaje sie po uzgodnieniu
z wilasciwym zarzadcg drogi graniczacej z inwestycja.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 11 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz.
1890, poz. 2029 i poz. 2739), w zwigzku z tym, ze wnioskowany teren zlokalizowany jest na terenie obszaru
szczegblnego zagrozenia powodzig, tj. w pasie technicznym na terenie miasta Puck, decyzje wydaje sie po
uzgodnieniu z Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie w Gdansku.



Wnioskowany teren wystepuje na terenie otuliny Nadmorskiego Parku Krajobrazowo oraz
w niewielkiej czesci na terenie Nadmorskiego Parku Krajobrazowo. Zgodnie z art. 53 ust. 5b Ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977; zm.: Dz.
U. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029 i poz. 2739) o tresei: ,.Przepisu, o kidrym
mowa w ust. 4 pkt 8, nie stosuje si¢ do inwestycji, dla ktdrych przeprowadzono oceng oddzialywania
przedsiewzigcia na srodowisko, zgodnie z ustawq z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o
Srodowisku i Jjego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1094; zm.:
Dz. U. z 2023 r. poz. 1113, poz. 1501, poz. 1506, poz. 1688, poz. 1719, poz. 1890, poz. 1906 i poz. 2029) w
trakcie ktorej uzgodniono realzzaqge przedsiewzigcia z regionalnym dyrektorem ochrony Srodowiska.”, w
zwigzku z tym niniejsza decyzja nie podlega uzgodnieniu z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodow1ska

2. Stan faktyczny i prawny:

Catkowita powierzchnia wnioskowanej dziatki nr 52/3 wynosi 1,3614 ha oraz stanowi grunty orne
klasy IIla oraz teren drogi.

Dziatka nr 52/3 zlokalizowana jest w obrgbie ewidencyjnym 0005, w miescie Puck.

Na dzialce nr 52/3 nie wystepuja obiekty kubaturowe.



ANALIZA
ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU W ZAKRESIE WARUNKOW
WYNIKAJACYCH Z ART. 61 UST. 1 - 5 USTAWY O PLANOWANIU
I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1izagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588; zm.: Dz. U. z
2021 r. poz. 2399) oraz art. 61 ust. 5a Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t,j. Dz. U. z
2023 r. poz. 977; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029 i poz. 2739)
przeprowadzono analiz¢ zagospodarowania terenu w zakresie warunkoéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz.
977; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029 i poz. 2739).

Granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ w odleglodci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé
frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow. W art. 61 ust. 5a Ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j Dz. U. z 2023 r. poz. 977; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1597,
poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029 i poz. 2739) zostata sformulowana definicja ,,frontu terenu”, okreélajaca, iz
nalezy przez to rozumie¢ te cze$¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub
wewnetrznej, z ktérej odbywa sig gldwny wjazd na dziatke.

1. Charakterystyka obszaru objetego analizg:

1) wnioskowany teren posiada dostep bezpoéredni do drogi miejskiej nr 054 (ul. Nowy Swiat — dziatki
nr 29/39, 51), zatem front wnioskowanego terenu wynosi 107,0 m;

2) granice obszaru analizowanego wyznaczono w miarg mozliwosci w oparciu o granice ewidencyjne
dzialek znajdujagcych si¢ w obszarze trzykrotnej szeroko$¢ frontu wnioskowanego terenu,
tj. w odleglosci 321,0 m (3 x 107,0 m = 321,0 m), przy czym obszar analizowany nie obejmuje
terenow zlokalizowanych na péhoc, poinocny-wschéd oraz wschod od wnioskowanego terenu,
poniewaz jest to teren Zatoki Puckiej pozbawiony zabudowy;

3) granice obszaru analizowanego przedstawiono na zalgczniku graficznym do niniejszej analizy,
sporzadzonym na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000;

4) obszar analizowany posiada powierzchni¢ okoto 38,5 ha i w jego granicach zlokalizowane s3
budynki o roznorodnych funkcjach, w tym zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa zagrodowa, zabudowa apartamentowa, zabudowa ustugowa
(w tym réwniez ustugi publiczne), zabudowa produkcyjna; w obszarze analizowanym wystepujg
rowniez tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, tereny rolnicze, tereny komunikacji oraz fragment
Zatoki Puckiej;

5) obszar analizowany polozony jest w obrebach ewidencyjnych 2.4, 5 w miescie Puck oraz w obrebie
ewidencyjnym Btadzikowo, w gminie Puck;

6) znaczna czg$¢ powierzchni obszaru analizowanego wystgpuje na terenie otuliny Nadmorskiego
Parku Krajobrazowego.

2. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz zgodnie z art. 61 ust. 1 zachodzi
okolicznos$¢ Iacznego spelnienia nastepujacych warunkéw:

1) co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w_sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
Junkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w_tym gabarytow i formy architekioniczne] projektowanego obiekiu, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu:

Kontynuacja funkcji

Planowana inwestycja polega na budowie zespotu zabudowy ustugowej (apartamentowej) ZLV wraz
z urzgdzeniami i funkcjami towarzyszqcymi na dzialce oznaczonej numerem ewidencyjnym 52/3 potozonej
w obrgbie ewidencyjnym 0005, w miescie Puck. Wnloskowany teren dostepny jest z publicznej drogi
miejskiej nr 054 — ul. Nowy Swiat. Z tej drogi dostep maja zabudowane dziatki o zréznicowanych funkcjach
takich jak mieszkaniowa, zagrodowa, apartamentowa, ustlugowa (w tym ushlugi publiczne: Szkota
Podstawowa im. Mariusza Zaruskiego w Pucku). W bezposrednim sasiedztwie wnioskowanego terenu
zlokalizowane sg m. in. budynki apartamentowe przy ul. Nowy Swiat, ktére wystepuja na zachod
i poludniowy-wschéd od wnioskowanego terenu (dziatki nr 411/1, 411/2, 412, 413, obreb ewidencyjny 2.4,
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miasto Puck oraz dziatki nr 52/8, 52/9, 52/6, 52/7, obreb ewidencyjny 5, miasto Puck). W dalszym
sasiedztwie wnioskowanego terenu, w obszarze analizowanym wystgpuje zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa zagrodowa, zabudowa produkeyjna,
rowniez zabudowa apartamentowa i zabudowa ustugowa. Ponadto na dziatkach nr 150, 138, obreb
ewidencyjny 5, miasto Puck oraz na dziatkach nr 178/6, 178/7, 248, obreb ewidencyjny Bladzikowo, gmina
Puck wystepuja budynki w trakcie budowy. Ze wzgledu na bliskie sasiedztwo tozsamej funkcji terenu od
strony zachodniej i potudniowo-wschodniej, dominujaca funkcja wnioskowanego terenu winna by¢ funkcja
ushugowa (apartamentowa) nie powodujaca negatywnego oddziatywania na istniejacg juz zabudowg i tereny
sasiednie. Biorge pod uwage powyzsze, w granicach wnioskowanego terenu mozliwa jest realizacja
zabudowy o funkcji ustugowej (apartamentowej).

Linia zabudowy
Zgodnie z § 4 ust. 1 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie

sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588; zm.: Dz. U. z
2021 r. poz. 2399), obowigzujgcy linie nowej zabudowy na dziatce objetej wnioskiem wyznacza si¢ jako
przediuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich. Zgodnie z § 4 ust. 2 rozporzadzenia, w
przypadku niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na dzialce sasiedniej z przepisami odrgbnymi,
obowiazujaca linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami.

Wzdtuz ul. Nowy Swiat, na zachéd i poludniowy-wschéd od wnioskowanego terenu, w jego
najblizszym sasiedztwie nie wyksztalcita si¢ wyrazna linia zabudowy, do ktérej moglyby nawigzywac
projektowane budynki. Droga miejska (ul. Nowy Swiat) przebiega po tuku i przedtuzenie linii zabudowy od
sgsiednich budynkéw apartamentowych jest niezasadne.

Zgodnie z § 4 ust. 4 ww. rozporzadzenia w niniejszej sprawie dopuszcza si¢ inne wyznaczenie linii
nowej zabudowy niz wynika to z § 4 ust. 1 ww. rozporzadzenia. Nieprzekraczalne linie zabudowy dla
whioskowanej inwestycji wyznacza si¢ w odleglosci 6,0 m od granicy wnioskowanej dziatki z drogg miejska
nr 054 (ul. Nowy Swiat — dziatki nr 51, 29/39) oraz od strony Zatoki Puckiej, zgodnie z zalgcznikiem
graficznym. Przy czym wyznaczone linie zabudowy dotycza wylacznie trzech budynkéw zamieszkania
zbiorowego oznaczonych symbolami A, B, C, a nie dotycza cz¢sci podziemnych budynkéw oraz elementow
infrastruktury techniczne;.

Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji

Zgodnie z § 5 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (tj. Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588; zm.: Dz. U. z
2021 r. poz. 2399) wskaznik wielkoéci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
albo terenu wyznacza si¢ na podstawie $redniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego.
Zgodnie z § 5 ust. 2 cytowanego rozporzadzenia dopuszcza si¢ wyznaczenie innego wskaznika wielkosci
powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu, jezeli wynika to z analizy.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki, dla dzialek zlokalizowanych w obszarze analizowanym.

: : oy kaznik rierzchni z: o
Lp. Nr dziatki Obreb ewidencyjny Eowies Z:ih;;:f dzialki zi];)fdl:l::hx:l]i? \:N ;toqur;ltupc?: %E?ri’il:z]cﬁ?}: ?713:1

o
1 411/1 2.4 m. Puck 2533 790 31,2
2 411/2 2 4 m. Puck 2834 789 27.8
3 412 2.4 m. Puck 2092 782 37,4
4 413 2.4 m. Puck 2126 784 36,9
5 52/8 5 m. Puck 6300 764+760=1524 242
6 52/9 5 m. Puck 3440 545 15,8
7 52/6, 52/7 5 m. Puck 1991+1907=3898 857 22,0
8 84/31 5 m. Puck 8680 173 2,0
9 455 5 m. Puck 2184 224 10,3
10 84/3, 84/4 5 m. Puck 1112+1164=2276 285+29=314 13,8
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11 417/14 5 m. Puck 2274 301 13,2
12 302 Bladzikowo g. Puck 1063 Z1T 20,4
13 178/15 Bladzikowo g. Puck 1000 37+37+37+37=148 14,8
14 178/49 Bladzikowo g. Puck 509 90 17,7
15 178/11 Bladzikowo g. Puck 600 117 19,5
16 178/24, 178/25 | Bladzikowo g. Puck 500+499=999 204 20,4
17 243 Bladzikowo g. Puck 887 152 17,1
18 249 Bladzikowo g. Puck 539 105 19,5
19 247 Bladzikowo g. Puck 540 97 18,0
20 422 5 m. Puck 1458 86+87+100=273 18,7
21 436 5 m. Puck 1287 103 8,0
22 412 5 m. Puck 1556 181 11,6
23 411 5 m. Puck 1499 580 38,7
24 421 5 m. Puck 1392 233 16,7
25 420 5 m. Puck 1360 170 12,5
26 424 5 m. Puck 1296 T4+74+74=222 17.1
27 429 5 m. Puck 1068 109 10,2
28 434 5 m. Puck 9717 106 10,8
29 433 5 m. Puck 1079 36+36=72 6,7
30 438 5 m. Puck 796 196 24,6
31 440 5 m. Puck 806 129 16,0
32 441 5 m. Puck 804 151 18,8
33 448 5 m. Puck 804 105 13,1
34 450 5 m. Puck 803 100 12,5
35 144 5 m. Puck 595 114 19,2
36 145 5 m. Puck 564 116 20,6
37 149 5 m. Puck 551 78+12=90 16,3
38 452 5 m. Puck 772 124 16,1
39 445 5 m. Puck 792 233 294
40 418 5 m. Puck 975 190 19,5
41 410 5 m. Puck 1615 172+20=192 11,9
42 23771 2.4 m. Puck 60 24 40,0
43 148 5 m. Puck 551 13 2,4
44 29/66 5 m. Puck 19278 165+1741+394=2300 11,9
45 29/35 5 m. Puck 64 23 35,9
SREDNIA 18,7
Wniosek:
180 | o | e aa

Sredni wskaznik wielkogci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, dla dzialek

zlokalizowanych w obszarze analizowanym wynosi 18,7%.

Teren inwestycji obejmuje dziatk¢ nr 52/3 o powierzchni 1 3614 m?. Jak wynika z wniosku laczna
minimalna powierzchnia zabudowy projektowanych budynkéw miataby wynie$é 2500 m?, a maksymalna
5000 m? co miatoby stanowi¢ odpowiednio 18,4% i 36,7% powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni wnioskowanej dziatki. Zgodnie z projektem zagospodarowania terenu powierzchnia
wnioskowanej zabudowy dokfadnie wyniesie 3200 m?, co stanowi 23,5% powierzchni wnioskowanej dziatki.

W celu dostosowania projektowanej zabudowy do budynkéw znajdujacych sie w najblizszym
sgsiedztwie wnioskowanego terenu (budynki apartamentowe na dziatkach nr 411/1, 411/2, 412, 413, obrgb
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ewidencyjny 2.4, miasto Puck oraz na dziatkach nr 52/8, 52/9, 52/6, 52/7, obrgb ewidencyjny 5, miasto
Puck), odrebnie analizie poddano ww. dziatki.

; : Powierzchnia dziatki Powierzchnia Plesa o ierzghm zabudqw)
Lp Nr dziatki Obreb ewidencyny o Eabutlows wn? w stosunku do iol‘;ierZChn] dziatki

%

1 411/1 2.4 m. Puck 2533 790 31,2
2 41172 2.4 m. Puck 2834 789 27,8
3 412 2.4 m. Puck 2092 782 37,4
4 413 2.4 m. Puck 2126 784 36,9
5 52/8 5 m. Puck 6300 764+760=1524 24,2
6 52/9 5 m. Puck 3440 545 15,8
7 52/6,52/7 5 m. Puck 1991+1907=3898 857 22.0
SREDNIA 27,9

Sredni wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, dla dziatek
znajdujacych si¢ w najblizszym sasiedztwie wnioskowanego terenu wynosi 27,9%.

Reasumujac powyzsze, w celu dostosowania parametréw wnioskowanej zabudowy do warunkéw
istniejacych, przy jednoczesnym zachowaniu cech zabudowy apartamentowej, dla ustalenia wskaznika
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki uéredniono wartod$¢ wskaznika dla najblizszej
zabudowy apartamentowej oraz dla calej zabudowy znajdujacej si¢ w obszarze analizowanym. W zwigzku
z powyzszym ustala si¢ maksymalng wartos¢ wskaznika powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki jako 23,5% (po zaokragleniu).

Szerokos¢ elewacji frontowej

Zgodnie z § 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588; zm.: Dz. U. z
2021 r. poz. 2399) szerokoéé elewacji frontowej, znajdujacej sig od frontu dzialki, wyznacza si¢ dla nowej
zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowej istniejacej zabudowy na dziatkach w
obszarze analizowanym z tolerancjg +20%. Zgodnie z § 6 ust. 2 cytowanego rozporzadzenia dopuszcza sig
wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy.

Szeroko$é elewacji frontowej rozumie si¢ jako odlegtos¢ pomigdzy zewngtrznymi Scianami budynku
w widoku od strony wejscia lub wjazdu na dziatk¢, bez wzgledu na lokalizacje glownego wejscia do
budynku i dotyczy ona catkowitej szerokosci budynkéw tworzgcych wspdlng elewacje.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie szerokosci elewacji frontowych budynkéw o funkcji
mieszkalnej (jednorodzinnej, wielorodzinnej) oraz ustugowej (apartamenty), zlokalizowanych w obszarze
analizowanym.

Lp. |Nrdzatki| Obrgbewidencyjny Smﬁﬁ‘,ﬁ;ﬁf@f t?fﬁeizrhaql
1 411/1 2.4 m. Puck 64,0
) 41172 2.4 m. Puck 59,0
3 412 2.4 m. Puck 64.0
4 413 2.4 m. Puck 64,0
5 52/8 5 m. Puck 27,0
6 52/8 5 m. Puck 27,0
7 52/9 5 m. Puck 22,0
g |52/6,52/7 5 m. Puck 54,0
9 84/31 5 m. Puck 30,0
10 455 5 m. Puck 16,0
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1 |84/, 84/4 5 m. Puck 25,0
12 417/14 5 m. Puck 14,5
13 302 Bladzikowo g. Puck 22,0
14 178/15 | Blgdzikowo g. Puck 3,0
15 178/15 Bladzikowo g. Puck 5,0
16 178/15 | Biadzikowo g. Puck 5,0
17 178/15 | Bladzikowo g. Puck 3,0
18 178/49 | Btladzikowo g. Puck 11,0
19 178/11 | Btadzikowo g. Puck 14,5
20 11-;88?245, Bladzikowo g. Puck 10,5
21 243 Bladzikowo g. Puck 11,5
22 249 Bladzikowo g. Puck 12,5
23 247 Bladzikowo g. Puck 8,0
24 422 5 m. Puck 11,5
25 422 5 m. Puck 11,5
26 422 5 m. Puck 11,5
27 436 5 m. Puck 10,0
28 412 5 m. Puck 17,0
29 411 5 m. Puck 32,0
30 421 5 m. Puck 20,0
31 420 5 m. Puck 12,5
32 424 5 m. Puck 1,5
33 424 5 m. Puck 7.5
34 424 5 m. Puck 1.5
35 429 5 m. Puck 8,5
36 434 5 m. Puck 10,5
37 433 5 m. Puck 6,5
38 433 5 m. Puck 6,5
39 438 5 m. Puck 23,5
40 440 5 m. Puck 10,5
41 441 5 m. Puck 12,5
42 448 5 m. Puck 12,0
43 450 5 m. Puck 9,5
44 144 5 m. Puck 11,5
45 145 5 m. Puck 13,0
46 149 5 m. Puck 7,0
47 452 5 m. Puck 13,0
48 445 5 m. Puck 19,0
49 418 5 m. Puck 10,5
50 410 5 m. Puck 18,5
Srednia; 18,35
-20% 14,68
+20% 22,02

Srednia szerokosé elewacii frontowej budynkédw mieszkalnych (jednorodzinnych, wielorodzinnych)
oraz ushugowych (apartamentéw) zlokalizowanych w obszarze analizowanym wynosi 18,35 m. Majac na
uwadze § 6 ust. 1 w/w rozporzadzenia maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej dla kazdego
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projektowanego budynku nie powinna przekracza¢ 22,0 m (tj. 18,35 m + 20%). Minimalna szerokos¢
elewacji frontowej dla kazdego projektowanego budynku wynosi 14,7 m (tj. 18,35 m — 20%).

Ponadto przeanalizowano oddzielnie szerokosci elewacji frontowych najblizszej zabudowy,
tj. budynkéw apartamentowych na dziatkach nr 411/1, 411/2, 412, 413, obrgb ewidencyjny 2.4, miasto Puck
oraz na dzialkach nr 52/8, 52/9, 52/6, 52/7, obreb ewidencyjny 5, miasto Puck.

|
Lp. |Nrdzialki| Obreb ewidencyjny | o' ama *2¢ ;Oifxfei]z;‘,’fc‘“

1 411/1 2.4 m. Puck 64,0
’ 41172 2.4 m. Puck 59,0
3 412 2.4 m. Puck 64,0
4 413 2.4 m. Puck 64,0
5 52/8 5 m. Puck 27,0
6 52/8 5 m. Puck 27,0
7 52/9 5 m. Puck 22,0
8 52/6, 52/7 5 m. Puck 54,0
Srednia: 47,63

-20% 38,10

+20% 57,16

Srednia  szeroko$é elewacji frontowej najblizszej zabudowy apartamentowej wzgledem
wnioskowanego terenu wynosi 47,63 m. Szeroko$¢ elewacji frontowej wyznaczona wprost ze sredniej przy
przyjeciu tolerancji 20% stanowitaby przedziat od 38,1 m do 57,2 m. Zabudowa ta stanowi tg samg funkcj¢
terenu (zabudowa ushigowa — apartamentowa), zlokalizowana jest po tej samej stronie drogi miejskiej nr 054
(ul. Nowy Swiat) oraz zlokalizowana jest réwniez w bezposrednim sasiedztwie Zatoki Puckiej. Bioragc pod
uwage powyzsze, dopuszcza sie zwigkszenie szerokosci elewacji frontowej dla budynku zamieszkania
zbiorowego oznaczonego symbolem A zgodnie z wnioskiem, tj. do 40,0 m, co miesci si¢ w zakresie
wynikajacym z analizy najblizszego sasiedztwa wnioskowanego terenu.

Wrysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzvmsu lub attyki

Zgodnie z § 7 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagar dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588; zm.: Dz. U. z
2021 r. poz. 2399) wysoko$é gémej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla
nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach
sasiednich. Zgodnie z § 7 ust. 4 cytowanego rozporzadzenia dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokoscei, o
ile wynika to z analizy.

Wokot wnioskowanego terenu znajduje si¢ wiele dzialek sasiednich, na ktorych wystgpuje zabudowa
mieszkaniowa oraz apartamentowa. Wysokosci tych budynkéw sa bardzo zréznicowane. Ze wzgledu na
usytuowanie tych budynkéw wokot wnioskowanego terenu w réznych kierunkach, wzdtuz réznych drég, nie
sposob wskazaé wspblng krawedz elewacji frontowych tych budynkéw, w zwigzku z czym nie jest mozliwe
ustalenie wysokosci elewacji frontowej jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do zabudowy
istniejace;j.

Wskazaé nalezy, iz w obszarze analizowanym w bezposrednim sgsiedztwie wnioskowanego terenu
zlokalizowane sa m. in. budynki apartamentowe na dziatkach nr 411/1, 411/2, 412, 413, obreb ewidencyjny
2.4, miasto Puck oraz na dziatkach nr 52/8, 52/9, 52/6, 52/7, obrgb ewidencyjny 5, miasto Puck. Ze wzgledu
na najbardziej zblizony charakter zabudowy oraz najblizsze sgsiedztwo wystepujace po tej samej stronie
ul. Nowy Swiat, przeanalizowano wysokogci gérnych krawedzi elewacji frontowych tych budynkéw.

Budynki te posiadajg trzy lub cztery kondygnacje nadziemne, a wysokosci ich elewacji frontowych
wynosza od okoto 9,0 m do okoto 14,0 m. Wskaza¢ nalezy, iz na wnioskowanym terenie wzgledem
sasiednich zabudowanych dziatek wystepuje obnizenie terenu. Rzedne terenu przeznaczonego pod zabudowe
wahaja sie w przedziale od okoto 4,5 m n.p.m. do okoto 9,0 m n.p.m. (na jednej linii z sgsiednig zabudowg
od okoto 5,9 m n.p.m. do okoto 7,6 m n.p.m.), natomiast rzgdne terenu zabudowy sgsiedniej wynosza okoto
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8,0 m n.p.m. (dziatki nr411/1, 411/2, 412, 413, obreb ewidencyjny 2.4, miasto Puck) oraz okoto 9,0 m n. p.
m. (dziatki nr 52/8, 52/9, 52/6, 52/7, obrgb ewidencyjny 5, miasto Puck). Zauwaza si¢ obnizenie
wnioskowanego terenu na jednej linii z istniejaca zabudowa o okoto 2,0 m n. p. m. Analizujac powyzsze,
ustala si¢ maksymalng wysokos¢ elewacji frontowej kazdego z projektowanych budynkéw zgodnie
z wnioskiem jako 15,0 m. Biorac pod uwage wysokosci elewacji frontowych sgsiedniej zabudowy oraz
obnizenie wnioskowanego terenu, projektowane budynki nie beda stanowily dominanty w obszarze
analizowanym, a fakt, iz wnioskowany teren jest obnizony wzgledem sasiednich terenéw spowoduje
wyrdwnanie si¢ wysokosci projektowanej zabudowy z zabudowg istniejaca.

Ponadto wskazaé nalezy, iz na sgsiednich terenach zlokalizowanych na zachdd od wnioskowanego
terenu wystepujg tereny zabudowane (dziatki nr 411/1, 411/2, 412, 413, obreb ewidencyjny 2.4, miasto
Puck) oraz wolne od zabudowy (dziatki nr 233, 234, 235, obr¢b ewidencyjny 2.4, miasto Puck), na ktérych
obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego — Uchwata Nr XV1/15/2019 Rady Miasta
Puck z dnia 28 listopada 2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Miasta Puck ,,Pas Nadmorski III” oraz Uchwata Nr XLVI/4/2010 Rady Miasta Puck
z dnia 25 lutego 2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Miasta Pucka. Dla tych terendéw ustalono funkcje w planach jako ushugi turystyczne, ushugi w tym ustugi
turystyczne lub mieszkaniowa wielorodzinng oraz dopuszczono na maksymalnie 30% powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowalnej wysokosci zabudowy nieprzekraczajacej 18,0 m,
dlatego dla budynku zamieszkania zbiorowego oznaczonego symbolem B dopuszcza sie zwiekszenie
wysokosci do 18,0 m na max. 85% powierzchni zabudowy tego budynku, jednak nie wigcej niz 50%
powierzchni zabudowy wszystkich budynkéw, zgodnie z wnioskiem inwestora oraz decyzja srodowiskows.
Stwierdza sig, iz tak ustalona wysoko$¢ nie zaburzy fadu przestrzennego na analizowanym terenie, bowiem
mozna stwierdzi¢, iz na dziatkach nr 233, 234, 235, obrgb ewidencyjny 2,4, miasto Puck, powstanie
zabudowa o maksymalnych parametrach ustalonych w planie miejscowym, w celu maksymalnego
wykorzystania potencjatu tego miejsca.

Geometria dachu
Zgodnie z § 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu

ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588; zm.: Dz. U. z
2021 r. poz. 2399) geometri¢ dachu ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze
analizowanym.

Geometrig dachu dla nowej zabudowy winno okresli¢ si¢ na podstawie geometrii dachéw budynkéw
zlokalizowanych na dziatkach potozonych w obszarze analizowanym. Geometria dachéw budynkéw
mieszkalnych oraz ustugowych (apartamentéw) wystepujacych w obszarze analizowanym jest bardzo
zréznicowana, dlatego podobnie jak w przypadku wysokosei gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu
lub attyki, analiz¢ dachéw zabudowy wystepujacej w obszarze analizowanym przeprowadzono dla
budynkéw apartamentowych znajdujacych si¢ w najblizszym sasiedztwie wnioskowanego terenu. Na
dziatkach nr 411/1, 411/2, 412, 413, obrgb ewidencyjny 2.4, miasto Puck wystepuja budynki o tozsamej
funkcji, ktére posiadajg dachy plaskie, a ich catkowita wysoko$é nie przekracza 14,0 m. Na dziatkach nr
52/8, 52/9, 52/6, 52/7, obrgb ewidencyjny 5, miasto Puck wystepuja budynki o tozsamej funkcji, ktére
posiadaja dachy o gléwnych pofaciach w ukladzie wielospadowym o kacie nachylenia potaci dachowych od
20°do 45°, a ich glowne kalenice nie przekraczaja 12,0 m.

W zwigzku z powyzszym, dla kazdego z projektowanych budynkéw ustala sie¢ geometrie dachu
wystepujaca w obszarze analizowanym oraz w nawigzaniu do wniosku, tj. jako dach ptaski.

Przywotujac powyisza argumentacje odnoszaca si¢ do wysokosci gérnej krawedzi elewacji
frontowej, jej gzymsu lub attyki oraz w celu dostosowania projektowanej inwestycji do lokalnych
uwarunkowan istniejacych w sasiedztwie, w tym istniejacej zabudowy oraz uksztaltowania terenu, jako
maksymalng wysokos¢ kazdego z projektowanych budynkow ustala si¢ maksymalng wysoko$é wystepujaca
w najblizszym sgsiedztwie zwigkszajac ja o obniZenie wnioskowanego terenu, tj. maksymalnie 15,0 m, przy
czym dopuszcza si¢ maksymalnie pig¢ kondygnacji nadziemnych. Ponadto dla budynku zamieszkania
zbiorowego oznaczonego symbolem B dopuszcza si¢ szes¢ kondygnacji nadziemnych na max. 85%
powierzchni zabudowy tego budynku, jednak nie wigcej niz 50% powierzchni zabudowy wszystkich
budynkéw oraz maksymalng wysoko$¢ do 18,0 m na max. 85% powierzchni zabudowy tego budynku,
jednak nie wigcej niz 50% powierzchni zabudowy wszystkich budynkdw.

2) teren objety inwestycig ma dostgp do drogi publicznej — dostgp bezposredni do drogi miejskiej nr
054 (ul. Nowy Swiat — dziatki nr 29/39, 51) poprzez projektowane zjazdy;
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3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajqce dla powyiszego zamierzenia
budowlanego — zgodnie z o$wiadczeniem znak: EOP/KP/3/2022/07/055744 z dnia 04.08.2022 r.
wydanym przez Energa Operator SA, Oddzial w Gdafisku istnieje mozliwo$¢ przylaczenia
wnioskowanej inwestycji do sieci elektroenergetycznej oraz istnieje mozliwos¢ zasilenia
rezerwowego wnioskowanych budynkow; przylaczenie wnioskowanej inwestycji do sieci
wodociggowej oraz do sieci kanalizacji sanitarnej zgodnie z warunkami technicznymi znak:
PGK/ZWK/38/WT/2022 z dnia 09.09.2022 r. wydanymi przez Pucka Gospodarke Komunalng Sp.
z 0. 0., przylgczenie wnioskowanej inwestycji do sieci cieplowniczej zgodnie z warunkami
technicznymi nr 214/WP/ZEC/2022, znak: WP — 124/WP/ZEC/2022 z dnia 20.07.2022 r.
wydanymi przez Pucka Gospodarke Komunalng Sp. z o. o.; przylaczenie wnioskowanej inwestycji
do sieci telekomunikacyjnej zgodnie z warunkami technicznymi nr TTISILU/ET.213-33335/22
z dnia 17.08.2022 r. wydanymi przez Orange Polska Sp. A.; zgodnie z pismem Urze¢du Miasta
Puck, znak: RGKiM.7021.130.2022.UK =z dnia 27.09.2022 r. sie¢ kanalizacji deszczowe;j
wystepujaca na dzialce nr 52/3 najprawdopodobniej stuzyla do odwadniania pdél i byla
w posiadaniu dwczesnego wiasciciela, w zwigzku z tym nalezy sprawdzi¢ czy ww. sie¢ spehnia
swoja role i czy jest mozliwo$é jej wykorzystania z uwzglednieniem ewentualnej przebudowy;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planow, kicre
utracilty moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. I — na terenie inwestycji
wystepuja grunty orne klasy Illa oraz teren drogi; zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 2409; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz.
1597 i poz. 1688), przepiséw rozdziatu 2 (tj. ograniczanie przeznaczenia gruntéw na cele
nierolnicze 1 nie le$ne) nie stosuje si¢ do gruntéw rolnych polozonych w granicach
administracyjnych miast — dzialka nr 52/3 zlokalizowana jest w granicach administracyjnych miasta

Puck;

5) decyzia jest zgodna z przepisami _odrebnymi — teren objety inwestycjg nie znajduje sie
w miejscowosci uzdrowiskowej, obszarze morskich portéw i przystani, terenie gérniczym, w parku
narodowym, na terenie zamknietym; planowana inwestycja zlokalizowana jest na terenie strefy
ochrony konserwatorskiej — ochrony krajobrazu, wpisanej do Rejestru Zabytkow Wojewddztwa
Pomorskiego, w zwigzku z tym decyzj¢ wydaje si¢ po uzgodnieniu z Powiatowym Konserwatorem
Zabytkow w Pucku; wnioskowana dziatka zlokalizowana jest w pasie technicznym brzegu
morskiego, w zwigzku z tym decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu z Dyrektorem Urzedu Morskiego
w Gdyni; fragment wnioskowanej dziatki (od strony Zatoki Puckiej) zlokalizowany jest na obszarze
osuwania sic mas ziemnych, w zwigzku z tym decyzj¢ wydaje si¢ po uzgodnieniu ze Starosty
Powiatu Puckiego; wnioskowany teren zlokalizowany jest na terenie obszaru szczegélnego
zagrozenia powodzia, tj. w pasie technicznym na terenie miasta Puck, w zwigzku z tym decyzj¢
wydaje si¢ po uzgodnieniu z Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Pafstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Gdarnsku; wnioskowany teren wystgpuje na terenie
otuliny Nadmorskiego Parku Krajobrazowo oraz w niewielkiej czesci na terenie Nadmorskiego
Parku Krajobrazowo — ze wzgledu na przeprowadzenie przez Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska dla planowanej inwestycji oceny oddziatywania na $rodowisko, zgodnie z art. 53 ust.
5b Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z
2023 r. poz. 977; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029 i poz.
2739), niniejsza decyzja nie podlega uzgodnieniu z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska;

6) zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesvliowych (tj. Dz. U. z 2023 r. poz.
1680; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1688 i poz. 2029). ustanowiony zostal zakaz, o
ktorvm mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu — w bliskim sgsiedztwie
wnioskowanego terenu przebiega gazocigg o srednicy DN 90 (wzdluz ul. Nowy Swiat),
w zwigzku z tym nalezy przestrzegaé stref kontrolowanych od ww. gazociggu dla planowanej
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inwestycji, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe i ich usytuowanie.

3. Przepisy art. 61 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz.
1890, poz. 2029 i poz. 2739) w przypadku terenu objetego powyzszg inwestycja nie wymagaja
zastosowania.

4. Whioski do projektu decyzji:

1)
2)

3)
4)

5)
6)

dla terenu inwestycji wprowadza si¢ funkcj¢ — zabudowa ustugowa (apartamentowa);
dopuszcza si¢ budowe zespotu zabudowy ustugowej (apartamentowej), skladajgcego sie z trzech
budynkéw zamieszkania zbiorowego oznaczonych symbolami A, B, C wraz z funkcjami
towarzyszgcymi (restauracja, basen, strefa spa itp.), z mozliwoscig realizacji kondygnacji
podziemnych, o nastgpujgcych parametrach:
» budynek zamieszkania zbiorowego oznaczony symbolem A — do pieciu kondygnacji
nadziemnych:

e szerokos¢ elewacji frontowej — od 14,7 m do 40,0 m (za elewacj¢ frontowg przyjmuje si¢
plaszczyzne budynku zwrécona do drogi, z ktérej odbywa sie gléwny wjazd Iub
wejscie),

o maksymalna wysokos¢ gémej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki liczgc od
wejscia do budynku (nie dotyczy wejscia do restauracji) — do 15,0 m,

e maksymalna wysokos¢ budynku — do 15,0 m,

e geometria dachu — dach ptaski,

> budynek zamieszkania zbiorowego oznaczony symbolem B — do pigciu kondygnacji

nadziemnych, przy czym dopuszcza si¢ sze$¢ kondygnacji nadziemnych na max. 85%

powierzchni zabudowy tego budynku, jednak nie wigcej niz 50% powierzchni zabudowy

wszystkich budynkdow:

e szerokos¢ elewacji frontowej — od 14,7 m do 22,0 m (za elewacje frontowa przyjmuje
si¢ plaszczyzng budynku zwrécong do drogi, z ktorej odbywa si¢ gtéwny wijazd lub
wejscie),

e maksymalna wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki liczac od
wejscia do budynku — do 15,0 m, przy czym dopuszcza sie zwiekszenie Wysokos'ci do
18,0 m na max. 85% powierzchni zabudowy tego budynku Jjednak nie wigcej niz 50%
powierzchni zabudowy wszystkich budynkdw,

o maksymalna wysoko$¢ budynku — do 15,0 m, przy czym dopuszcza si¢ zwigkszenie
wysokoéci do 18,0 m na max. 85% powierzchni zabudowy tego budynku, jednak nie
wigcej niz 50% powierzchni zabudowy wszystkich budynkdw,

e pgeometria dachu — dach ptaski,

> budynek zamieszkania zbiorowego oznaczony symbolem C — do pigciu kondygnacji
nadziemnych:

o szerokos¢ elewacji frontowej — od 14,7 m do 22,0 m (za elewacje frontowa przyjmuje
si¢ plaszczyzng budynku zwrécona do drogi, z ktorej odbywa sie gléwny wjazd lub
wejscie),

e maksymalna wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki liczac od
wejscia do budynku — do 15,0 m,

e maksymalna wysokos¢ budynku — do 15,0 m,

o geometria dachu — dach ptaski,

dopuszcza si¢ realizacj¢ parkingu w czgsciach podziemnych budynkéw, przy uwzglednieniu
warunkow geologicznych;

dopuszcza sig budowe niezbednej infrastruktury towarzyszacej (m. in. ciaggi pieszo-jezdne, chodniki,
promenada, zjazd do garazu, zielen urzadzong);

dopuszcza sig¢ realizacje zewnetrznych miejsc rekreacji i wypoczynku;

dopuszcza si¢ budowe niezbednej infrastruktury technicznej (m. in. trafostacje, agregat
pradotworczy);

nieprzekraczalne linie zabudowy (dotycza wyfacznie trzech budynkoéw zamieszkania zbiorowego
oznaczonych symbolami A, B, C):
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e w odleglosci 6,0 m od granicy wnioskowanej dziatki z drogg miejskg nr 054 (ul. Nowy Swiat —
dziatki nr 51, 29/39), zgodnie z zatgcznikiem graficznym,
e od strony Zatoki Puckiej, zgodnie z zalgcznikiem graficznym;

8) wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni wnioskowanej dziatki — do
23,5%;

9) minimalny udziatl powierzchni biologicznie czynnej — pozostawi¢ co najmniej 35% powierzchni
wnioskowanej dzialki jako powierzchni biologicznie czynnej; ‘

10) ewentualne kolizje z istniejaca infrastrukturg techniczng nalezy eliminowa¢ za zgodg i na warunkach
wydanych przez wlasciwego gestora sieci;

11) inwestycja powinna byé projektowana oraz realizowana zgodnie z obowigzujagcymi przepisami
prawa i przepisami techniczno-budowlanymi — w przypadku braku mozliwosci spelnienia przepisow
techniczno-budowlanych wnioskodawca moze si¢ ubiega¢ o uzyskanie odstgpstwa od tych
przepiséw na kolejnym etapie postepowania administracyjnego w zakresie uzyskania pozwolenia na
budowe;

12) obstuga komunikacyjna — dostep bezposredni do drogi miejskiej nr 054 (ul. Nowy Swiat — dziatki nr
29/39, 51) poprzez projektowane zjazdy;

13) nalezy zapewnié¢ minimum 1 miejsce postojowe na 1 lokal (apartament), o wymiarach zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (miejsca postojowe i garazowe
realizowaé z zapewnieniem miejsc do parkowania osobom niepetnosprawnym).

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym analizg
przygotowat mgr Lukasz Piskurewicz, posiadajacy kwalifikacje do projektowania w planowaniu
przestrzennym na podstawie art. 5 pkt 3 Ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27
marca 2003 r. (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977; zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz.
1890, poz. 2029 i poz. 2739) uzyskane na podstawie Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach
zawodowych architektéw oraz inzynieréw budownictwa (tj. Dz. U. z 2023 r.,, poz. 551). Asystentem przy
sporzadzeniu projektu decyzji o warunkach zabudowy jest inz. Kinga Cybulska.

7{up. Burmistrza Miasta

Piotr Cisgowski
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