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DECYZJA

O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (. Dz.U. z 2018 r., poz. 2096 ) oraz art. 59 ust.1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1
i art. 63, w zwigzku z art. 64 ust. 1, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz.U. z 2018 r., poz. 1945), po rozpatrzeniu wniosku
zlozonego w dn. 01.02.2019r. przez: Gmina Miejska Hel ul. Wiejska 50, 84-150 Hel, reprez.
przez: Z-ca Burmistrza Helu Pan Jarostaw Patkowski
w sprawie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na:
rozbudowa, nadbudowa i przebudowa wraz ze zmiang sposobu uzytkowania budynku bytych
koszar na budynek mieszkalny wielorodzinny wraz z towarzyszacg infrastrukturg na dz. nr:
35/29, 35/44, przy ul. Przybyszewskiego w Helu,

ustalam
na rzecz: Gmina Miejska Hel ul. Wiejska 50, 84-150 Hel,

warunki zabudowy:
1. Rodzaj inwestycji:
1) rozbudowa, nadbudowa i przebudowa wraz ze Zmiang sposobu uzytkowania
budynku bytych koszar na budynek mieszkalny wielorodzinny
2) budowa infrastruktury towarzyszacej.
2. Funkcja zabudowy:
Mieszkalna
3. Ustalenia dotyczace ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
Szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz ksztattowania zabudowy:
1) na dzialce ustala sie lokalizacje wnioskowane; inwestycji pod nastepujgcymi
warunkami:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy - zgodnie z wymaganiami zawartymi
w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
(. Dz.U. z 2015 r., poz. 1422 z pozniejszymi zmianami) oraz z przepisami
odrebnymi; zgodnie z wymaganiami Zawartymi w ustawie o drogach
publicznych (t. j. Dz. U. z 2017r. poz. 2222, z pozn. zm.) i w Rozporzadzeniu
Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usytuowanie (t.. Dz. U. z 2016 r. poz. 124 z pézn. zm.),
b) maksymalna tgczna powierzchnia zabudowy dziatki — 34%:
) wysokosSC gornej krawedzi elewacji frontowej budynku, jej gzymsu lub attyki
—max. 12 m liczona od projektowane; rzednej terenu przy wejsciu do budynku:
d) liczba kondygnacji — max. 3 kondygnacje nadziemne (nadbudowa o 1
kondygnacje);
e) dach ptaski:



f) szerokos¢ elewacji frontowej — nie ustala sie;

2) linie rozgraniczajgce inwestycji przedstawiono na zataczniku graficznym;

3) projekt budowlany nalezy sporzadzi¢ zgodnie z wymaganiami zawartymi w
rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (tj. Dz.U. z 2015
r.. poz. 1422 z pézniejszymi zmianami).

4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi , krajobrazu
kulturowego:
1) dziatka lezy w granicach Nadmorskiego Parku Krajobrazowego, gdzie obowigzujg
przepisy wynikajace z Uchwaty nr 142/VI1/11 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z
dnia 27 kwietnia 2011 r. w sprawie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz.
Woj. Pom. Nr 66, poz. 1457);
2) planowana inwestycja potozona jest w granicach obszaru Natura 2000 "Zatoka
Pucka i Potwysep Helski" PLH220032:
3) inwestycja objeta niniejszg decyzjg nie jest zaliczana do przedsigwzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko w $wietle rozporzadzenia Rady Ministréw z
dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczgco oddziatywaé
na srodowisko (tj. Dz.U. z 2016 r., poz. 71);
4) nalezy spetni¢ wymagania art. 73, art. 74 i art. 75 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 .
Prawo ochrony $rodowiska (tj. Dz.U. z 2016 r., poz. 672, z pdzniejszymi zmianami);
5) w trakcie budowy nalezy ograniczyé negatywne oddziatywanie na $rodowisko;
6) dziatki wg rejestru ewidencji gruntow nie s klasyfikowane jako dziatka rolna.
5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i débr
kultury wspotczesnej:

Dziatki nie lezg na terenie objetym ochrong konserwatorska dziedzictwa kulturowego.
6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j:

1) energia elektryczna — z sieci energetycznej na warunkach gestora sieci:

2) zaopatrzenie w wode — na warunkach gestora sieci, z wodociggu miejskiego;

3) odprowadzenie $ciekoéw sanitarnych — do kanalizacji miejskiej na warunkach
gestora sieci;

4) zaopatrzenie w ciepto — niskoemisyjne lub nieemisyjne zrodio ciepta/ lub na
warunkach gestora sieci c.o.;

5) odprowadzenie wod opadowych —do kanalizacji deszczowej na warunkach gestora
sieci lub na terenie wtasnym inwestora

6) usuwanie odpadéw - systematycznie Wywozone na grupowe, zorganizowane
wysypisko odpadkow.

7. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji:

1) dojazd i dostep do drogi publicznej — od ul. Przybyszewskiego

2) parkingi i garaze - nalezy przyjg¢ minimum 1 miejsce postojowe na
2 lokale mieszkalne,

8. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osoéb trzecich:

1) nalezy spetni¢ wymagania okreslone w art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 07 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (tj. Dz.U. z 2016 r., poz. 290 z poZniejszymi zmianami) oraz w
rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (t].
Dz U. z 2015 r., poz. 1422 z poézniejszymi zmianami), w normach i innych
przepisach szczegéinych:;

2) projekt budowlany inwestycji powinien zapewniC zaréwno w czasie budowy jak
i poZniejszej eksploatacji ochrone intereséw 0séb trzecich w szczegolnosci przez:
a) ochrone przed pozbawieniem dostepu do drogi publiczne;j,

b) ochrone przed pozbawieniem korzystania z sieci uzbrojenia terenu,

C) zapewnienie doptywu $wiatta dziennego do pomieszczen mieszkalnych;

d) ochrone przed zaktoceniami elektrycznymi, promieniowaniem oraz przed
zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby,



€) ochrone przed zalewaniem wodami opadowymi dziatek sgsiednich.

czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (. Dz. U. 2 2016 r., poz. 1131))
- dziatka nie lezy na terenach gorniczych:

2) ochrona obiektéw na terenach Zagrozonych osuwaniem mas ziemnych (ustawa
z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze) - dziatka nie lezy na
terenach Zagrozonych osuwaniem mas Ziemnych:

3) dziatka lezy w obrebie nadmorskiego pasa ochronnego.

4) dziatki nie leza na obszarze Zagrozonym powodzig

10. Inne warunki i Szczegotowe zasady Zzagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy wynikajace z przepiséw odrebnych:

1) projekt budowlany opracowa¢ Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 25 kwietnia 2012 r. W Sprawie Szczegotowego zakresuy | formy projektu
budowlanego (. Dz.U. z 2015 r., poz. 1554);

2) projekt budowlany zjazdy Oopracowac¢ zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra
Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie (tj.
Dz U.z2016 ., poz. 124):

3) posadowienie obiekty stosownie do przepiséw art. 34 yst 3 pkt. 4 ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. Prawo budowlane i na podstawie Rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 25 kwietnia 2012r. w sprawie ustalenia
geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektow budowlanych (Dz.U. 2012 r.,
poz.463):

4) zaden z Przepiséw odrebnych nie wprowadza zakazow realizacji zamierzenia
budowlanego na wnioskowane] dziafce.

11. Wymagane uzgodnienia:

1) gestorzy sieci uzbrojenia podziemnego i naziemnego w przypadku kolizji sieci
Z projektowang inwestycja:

2) uzgodnienia z innymi organami, Zgodnie z art. 32 ust. 1, pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane, jezeli przepisy szczegdine wymagajg uzyskania
pozwolen, uzgodnier; badz opinii ze wzgledu na specyfike i charakter inwestygji:

3) Urzad Morski w Gdyni:

4) uzgodnienie Zjazdu- z Zarzadcg drogi

Uzasadnienie

koszar na budynek mieszkalny wielorodzinny wraz z towarzyszaca infrastrukturg na dz. nr:
35/29, 35/44, przy ul. Przybyszewskiego w Helu,

Podstawa niniejszej decyzji o  warunkach zabudowy  jest ustawa
0 planowaniu i Zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003r.



1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowe;
Zzabudowy w zakresie kontynuagji funkcji, parametrow, cech | wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow | formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu:

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na Zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w
art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Zakres niniejszej decyzji jest zgodny z wymaganiami zawartymi w Rozporzgdzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o
warunkach zabudowy (Dz.U. nr 164, poz.1589), a takze w rozporzgdzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 w sprawie ustalenia wymagan dotyczacych nowej
zabudowy | Zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
Zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. nr 164, poz.1588).

Decyzja niniejsza wydana zostata po uzyskaniu uzgodnien:

- Na podstawie art. 53 ust 4 pkt 3 ustawy o planowaniy i zagospodarowaniu
przestrzennym, z Dyrektorem Urzedu Morskiego w Gdyni — wlasciwym organem w
odniesieniu do obszaréow pasa ochronnego, postanowienie nr INZ 1.2 -MG-81150-29/19
z dnia 04.03.2019 .

- ha podstawie art. 53 ust 4 pkt 8 ustawy o planowaniuy i zagospodarowaniu
przestrzennym, z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska - wiadciwym organem
W Sprawie obszaréw, innych niz parki narodowe i ich otuliny, objetych ochrong na
podstawie przepisow o ochronie przyrody, postanowienie nr RDO$ -Gd-
WZP.612.28.4.2019 JK z dnia 05.03.2019r.

Przeprowadzone postepowanie wykazato ze Zamierzenie jest zgodne z przepisami
odrebnymi. Zatem zgodnie z art. 56 ustawy o planowaniuy i zagospodarowaniu
przestrzennym nie mozna byto odmoéwié ustalenia warunkéw Zabudowy dla przedmiotowe;j
inwestycji.

Biorge pod uwage powyzsze Orzeczono jak w sentencji niniejszej decyzji.

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzj praw do terenu i nie narusza uprawnien osob trzecich i nie upowaznia do
rozpoczecia robot budowlanych.

Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzjg o warunkach zabudowy.

W celu uzyskania pozwolenia na budowe nalezy ziozy¢ u Starosty Powiatowego w Pucku wniosek
dotgczajac do niego niniejszg decyzje o warunkach zabudowy oraz projekt budowlany (4 egz.) sporzgdzony w
oparciu o obowigzujace przepisy i spetniajacy warunki niniejszej decyzji. Decyzja moze byé¢ przeniesiona na
rzecz innej osoby, jezel przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji.

Od decyzji niniejszej stuzy stronom wniesienie odwotania do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Gdansku, ul. Podwale Przedmiejskie 30 za posrednictwem Burmistrza Hely w terminie 14 dni od daty
otrzymania decyzji.

Zataczniki:
1. mapa, na ktérej okreslono granice inwestycji w skali 1:1000,



2. wyniki analizy.

(osoba upowazniona do wydawania decyzji)

Osoba Sporzadzajgca projekt decyz;ji:
mgr. inz. arch. Grzegorz Liwerski nr POIA 0772

Otrzymuja:
1. Gmina Hel

Strony wg rozdzielnika



Zatacznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy RGAI. 6730.1.2019
z dnia 12.04 .2019r.

WYNIK ANALIZY )
DOTYCZACEJ WARUNKOW ZABUDOWY DLA TERENU POLOZONEGO
W REJONIE ULICY PRZYBYSZEWSKIEGO W HELU

Na podstawie ustawy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie ustalenia
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz wniosku ztozonego w dn.
01.02.2019r. przez: Gmina Miejska Hel ul. Wiejska 50, 84-150 Hel, reprez. przez: Z-ca
Burmistrza Helu Pan Jarostaw Patkowski, w sprawie decyzji o warunkach zabudowy dla
inwestycji polegajacej na:
rozbudowa, nadbudowa i przebudowa wraz ze zmiang sposobu uzytkowania budynku bytych
koszar na budynek mieszkalny wielorodzinny wraz z towarzyszaca infrastrukturg na dz. nr:
35/29, 35/44, przy ul. Przybyszewskiego w Helu, przeprowadzono analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu, stanu prawnego i uwarunkowan wynikajgcych z
potozenia terenu, ochrony dziedzictwa kulturowego i srodowiska przyrodniczego.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, aby
wydac decyzje o warunkach zabudowy muszg by¢ spetnione tgcznie warunki o tresci:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowe;j
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréow, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego:

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i
leSnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy
sporzgdzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,
0 ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

S) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Analizg objeto teren obejmujgcy szereg dziatek sgsiadujgcych, w tym dostepnych z tej
samej drogi publicznej. W polu analizy istnieje zabudowa w tym: budynki mieszkalne i
ustugowe.

1. Przeznaczenie terenu:
Teren objety wnioskiem znajduje sie na obszarze zabudowanym budynkami mieszkalnymi

wielorodzinnymi i ustugowymi

2. Cechy i parametry zabudowy istniejacej w obrebie analizowanego terenu:
Szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz ksztattowania zabudowy:
na dziatce ustala sie lokalizacje wnioskowanej inwestycji pod nastepujgcymi warunkami:
1) Na dziatce ustala sig lokalizacje wnioskowanej inwestycji pod nastepujacymi
warunkami:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy - zgodnie z wymaganiami zawartymi



W rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(. Dz.U. z 2015 r., poz. 1422 z péZniejszymi zmianami) oraz z przepisami
odrebnymi; zgodnie z wymaganiami zawartymi w ustawie o drogach publicznych (t.
J. Dz. U. z 2017r. poz. 2222, z pozn. zm.) i w Rozporzadzeniu Ministra Transportu
| Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2016 r.
poz. 124 z p6ézn. zm.),

b) maksymalna tgczna powierzchnia zabudowy dziatki — 34%:

¢) wysoko$¢ krawedzi elewadcji frontowej budynku, jej gzymsu lub attyki
— max. 12 m liczona od projektowanej rzednej terenu przy wejsciu do budynku;

d) liczba kondygnacji — max. 3 kondygnacje nadziemne (nadbudowa o 1 kondygnacje
nadziemng);

e) dach ptaski;

f) szerokos¢ elewaciji frontowej — nie ustala sie;

g) linie rozgraniczajgce inwestycji przedstawiono na zatgczniku graficznym;

2) Projekt budowlany nalezy sporzadzi¢ zgodnie z wymaganiami zawartymi w
rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (tj. Dz.U. z 2015 r_,
poz. 1422 z pdzniejszymi zmianami);

3) Linie rozgraniczajgce inwestycji przedstawiono na zatgczniku graficznym, projekt
budowlany nalezy sporzadzié zgodnie z wymaganiami Zawartymi w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.

3. Komunikacja - istnigje dostep do drogi publiczne;.

4. Istniejace uzbrojenie terenu - kanalizacja sanitarna, sieé wodociagowa
| energetyczna.

5.Zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych na cele
nierolnicze i nielesne:

Teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne w trybie ustawy z dnia 3 lutego 1995r.0 ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (tj. Dz.U. z 2015 r., p0z.909 z pozniejszymi zmianami).

6. Warunki wynikajace z przepisow odrebnych:

1) ochrona obiektéw budowlanych na terenach gorniczych (ustawa z dnia 9 czerwca 2011
r. Prawo geologiczne i gérnicze (t. Dz. U. 2 2016 r., poz. 1131)) - dziatki nie lezg na
terenach gorniczych:;

2) ochrona obiektéw na terenach zagrozonych osuwaniem mas ziemnych (ustawa z dnia
9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze) - dziatki nie leza na terenach
zagrozonych osuwaniem mas ziemnych:

3) dziatki lezg w obrebie nadmorskiego pasa ochronnego.

7. Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow i dobr kultury
wspofczesnej:
Dziatki nie leza na terenie objetym ochrong konserwatorskg dziedzictwa kulturowego.

8. Warunki ochrony $rodowiska, zdrowia ludzi i krajobrazu kulturowego:
1) dziatki lezg w granicach Nadmorskiego Parku Krajobrazowego, gdzie obowigzujg
przepisy wynikajgce z Uchwaty nr 142/VIi/11 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z



dn. 27 kwietnia 2011r. w sprawie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj.

Pom. Nr 66, poz. 1457):
2) teren lezy w granicach obszaru Natura 2000 — PLH 220032 Zatoka Pucka i Pétwysep

Helski.

9.Whnioski:
Analiza wykazata, ze inwestycja spefnia wymagania art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu

| zagospodarowaniu przestrzennym.

Ponadto okreslita:
1) $rednie parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy, ktore powinny
obowiazywac projektowang Zabudowe,
2) uwarunkowania, ktore powinny by¢ uwzglednione w decyzji o warunkach
zabudowy.

Wynik analizy jest synteza analizy szczegotowej, ktéra poprzedzita niniejszy tekst.

Osoba sporzadzajgca projekt decyzji:
mgr. inz. arch. Grzegorz Liwerski nr POIA 0772




ANALIZA DOTYCZACA WARUNKOW ZABUDOWY DLA TERENU
POLOZONEGO W REJONIE ULICY PRZYBYSZEWSKIEGO W HELU

1.Podstawa opracowania:

1) wniosek ztozony w dn. 01.02.2019 r. w Helu, przez: Gmina Miejska Hel ul. Wiejska
50, 84-150 Hel, reprez. przez: Z-ca Burmistrza Helu Pan Jarostaw Patkowski
w sprawie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na:
rozbudowa, nadbudowa i przebudowa wraz ze zmiang sposobu uzytkowania budynku
bytych koszar na budynek mieszkalny wielorodzinny wraz z towarzyszaca
infrastrukturg na dz. nr: 35/29, 35/44, przy ul. Przybyszewskiego w Helu,

2) studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Hel
(jako materiat nie obligatoryjny):

3) wizja lokalna w terenie;

4) ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i Zagospodarowaniu przestrzennym:;

5) rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie ustalenia
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

6) rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen |
nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz w decyzji o warunkach zabudowy;

7) ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska;

8) rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewziec
mogacych znaczgco oddziatywac na $rodowisko;

9) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie;

10) rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich
usytuowanie;

2. Przedmiot analizy i zakres:

1) przedmiotem analizy jest ocena mozliwosci realizacji wnioskowanej inwestycji,
w aspekcie speinienia wymagan zawartych w art. 61 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, okreslenie warunkow ksztattowania zabudowy
| zagospodarowania terenu zawartych w decyzji o warunkach zabudowy oraz
ograniczen wynikajgcych z cech lokalizacji;

2) analizy dokonywane sa w aspekcie wszystkich uwarunkowar i powigzan
z otoczeniem;

3) na podstawie analizy i érednich parametrow i wskaznikéw okreslono proponowane
graniczne gabaryty projektowane;j zabudowy.

3.Rodzaj inwestycji:
1) rozbudowa, nadbudowa i przebudowa wraz ze zmiang sposobu uzytkowania
budynku bytych koszar na budynek mieszkalny wielorodzinny
2) budowa infrastruktury towarzyszacej.

4.Funkcja terenu i potozenie:
Przedmiotowy teren potozony jest przy ul. Przybyszewskiego na terenie istniejgcej i
realizowanej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej

5. Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1) stan istniejacy — charakterystyka dziatki, parametry i wskazniki i cechy dotyczace
zabudowy pofozonej na analizowanym terenie:

a) teren jest zabudowany i czesciowo utwardzony;

b) dojazd, dojscie — od ulicy Przybyszewskiego



¢) uzbrojenie — teren uzbrojony w sieé¢ wodociggowa, kanalizacyjng i energetyczna;
d) warunki fizjograficzne — dogodne dla zabudowy;
e) zabudowe na dziatkach sgsiednich ilustruje ponizsza tabelka:

Lp. | Adres /Dane Sposébifunkcja | Wskaznik Wysokos¢ | Rodzaj dachu / Usytuowanie_‘
geodezyjne/ nr | uzytkowania powierzchni budynku/ | stopier nachylenia | budynku /
ew. gr. dziatki zabudowy szeroko$¢ | potaci dachowej potaci dachu

elewacji w stos. do
frontowej drogi

1 | 137/4 MW 0,34 3k ptaski

2 | 137/ U 0,80 2k plaski

3 | 137/5 MW 0,40 3k plaski

4 | 137/7 u 0,80 1k ptaski

5 | 137/6 MW 0,40 3k plaski

6 | 138/26 U 0,25 2k ptaski

7 | 138/24 u 0,20 2k plaski

8 | 35/33 u 0,32 2k ptaski

9 |35/23 U 0,19 1k plaski

10 | 704 Mw 0,27 2k wielospadowy réwnolegte

11 | 35/25 U 0,36 2k plaski

12 | 705 MW 0,22 2k wielospadowy réwnolegte

13 | 695 MW 0,30 2k wielospadowy prostopadiy

14 | 707 MW 0,20 3k plaski

15 | 708 MW 0,19 3k ptaski

16 | 706 MW 0,35 3k plaski

17 | 731 Mw 0,27 3k ptaski

- |
Wynik analizy Funkcja MW i U Sredni 0,34 1-3k ptaski/ dwuspadowy/
wielospadowy

MN — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna U - zabudowa ustugowa

MW - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna | - zabudowa inna

Whioski - Wyniki analizy

1)

2)

4)
5)

Na analizowanym terenie wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i
ustugowa zatem wniosek inwestora dotyczy kontynuacji funkcji. W obszarze wystepuja
dachy spadziste o kacie nachylenia potaci 30-45° oraz dachy ptaskie, a takze
wielospadowe. Przewaga dachéw ptaskich. Z uwagi na niespojny charakter zabudowy
I zréznicowane wielko$ci dziatek nie mozna jednoznacznie ustalic parametru
szerokosci elewacji frontowej jako bezwzglednej $redniej wartosci w obszarze
analizowanym.

Wskaznik powierzchni zabudowy ksztattuje sig¢ srednio na poziomie 0,34. Wysoko$é
zabudowy wielorodzinnej w wiekszosci 3 kondygnacyjna.

przedmiotowy teren ma dostep do drogi publicznej — do ul. Przybyszewskiego

teren jest uzbrojony;

parametry i wskazniki ilustruje umieszczona powyzej tabela;

dziatki objete wnioskiem zgodnie z obowigzujacymi przepisami - nie wymagaja
uzyskania zgody na zmiane sposobu przeznaczenia z gruntéw rolnych na cele
nierolnicze.



2) Projektowane zasady fadu przestrzennego - zagospodarowania terenu
| ksztaitowania zabudowy. Parametry i wskazniki.
Szczegoétowe  zasady zagospodarowania terenu oraz ksztattowania zabudowy:
na dziatce ustala sie lokalizacje wnioskowanej inwestycji pod nastepujacymi warunkami:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy - zgodnie z wymaganiami zawartymi
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (i].
Dz.U.z2015r., poz. 1422 z pdzniejszymi zmianami) oraz z przepisami odrebnymi;
zgodnie z wymaganiami zawartymi w ustawie o drogach publicznych (t. j. Dz. U. z
2017r. poz. 2222, z podzn. zm.) iw Rozporzgdzeniu Ministra Transportu
i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie (tj. Dz. U. z 2016 r.
poz. 124 z pozn. zm.),
b) maksymalna tgczna powierzchnia zabudowy dziatki — 34%:
c) wysoko$¢ krawedzi elewacii frontowej budynku, jej gzymsu lub attyki
—max. 12 m liczona od projektowanej rzednej terenu przy wejsciu do budynku;
d) liczba kondygnacji — max. 3 kondygnacje nadziemne (nadbudowa o 1 kondygnacije):
e) dach ptaski;
f) szerokosc elewacji frontowej — nie ustala sie:
Linie rozgraniczajace inwestycji przedstawiono na zataczniku.
Projekt budowlany opracowa¢ zgodnie z wymaganiami zawartymi w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

6. Warunki ochrony $rodowiska, zdrowia ludzi i krajobrazu kulturowego,

1) Obszary objete prawng ochrona:

a) dziatka lezy w granicach Nadmorskiego Parku Krajobrazowego, gdzie obowigzujg przepisy
wynikajgce z Uchwaty nr 142/\VI1/11 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dn. 27 kwietnia
2011r. w sprawie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Pom. Nr 66, poz. 1457):
b) planowana inwestycja potozona jest w granicach obszaru Natura 2000 "Zatoka Pucka
i Potwysep Helski" PLH220032.

2) Warunki inne:

a) w trakcie budowy nalezy ograniczy¢ negatywne oddziatywanie na $rodowisko:

b) dziatki s3 objete zgoda na Zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze
uzyskang przy sporzadzaniu miejscowego planu ogdinego zagospodarowania przestrzennego
gminy Hel, ktory utracit wazno$¢ w dniu 31.12.2003 r.

c) nalezy spetni¢ wymagania art. 73, art. 74 i art. 75 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo
ochrony $rodowiska.

7. Warunki ochrony zabytkéw i débr kultury wspotczesnej:
Dziatka nie lezy na terenie objetym ochrong konserwatorska dziedzictwa kulturowego

8. Warunki i szczegotowe zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

1) energia elektryczna — z istniejacej sieci energetycznej na warunkach gestora sieci;

2) zaopatrzenie w wode — na warunkach gestora sieci z istniejacego wodociagu:

3) odprowadzenie $ciekow sanitarnych — do kanalizacji miejskiej na warunkach gestora
sieci;

4) zaopatrzenie w ciepto — nisko-emisyjne lub nieemisyjne zrédio ciepta: lub na
warunkach gestora sieci c.o.

5) odprowadzenie wod opadowych— do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej lub na teren
wiasny inwestora

8) usuwanie odpadéw - systematycznie wywozone na grupowe, zorganizowane
wysypisko odpadkow.



9.Warunki i szczegélowe zasady obstugi w zakresie komunikacji:
1) dojazd i dostep do drogi publicznej - dojazd z ul. Przybyszewskiego
2) parkingi i garaze - nalezy przyjg¢é minimum 1 miejsce postojowe na
2 lokale mieszkalne, dopuszcza sie usytuowanie miejsc postojowych poza dziatkami
objetymi wnioskiem — t.j. w obrebie dziatki drogowej nr 35/43;
10. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:
1) nalezy zachowa¢ wymogi okreslone w art. 5 ust 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane oraz w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie, a takze zgodnie z normami i innymi przepisami szczegdéInymi:
2) projekt budowlany inwestycji powinien zapewni¢ zaréwno w czasie budowy jak
| pozniejszej eksploatacii ochrone osob trzecich w szczegolnosci przez:

a) ochrone przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej,

b) ochrone przed pozbawieniem korzystania z sieci uzbrojenia terenu,

€) zapewnienie doptywu $wiatta dziennego do pomieszczen mieszkalnych,

d) ochrone przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje,
zakitocenia elektryczne, promieniowanie oraz przed zanieczyszczeniami
powietrza, wody i gleby,

e) ochrone przed zalewaniem wodami opadowymi.

11. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie (w tym tereny gérnicze, zagrozone osuwaniem mas ziemnych
i powodzig) :
1) ochrona obiektéw budowlanych na terenach gorniczych (ustawa z dnia 9 czerwca
2011r. Prawo geologiczne i gérnicze) - dziatka nie lezy na terenach gorniczych:
2) ochrona obiektéw na terenach zagrozonych osuwaniem mas ziemnych (ustawa z dnia
9 czerwca 2011r. Prawo geologiczne i gornicze) - dziatka nie lezy na terenach
zagrozonych osuwaniem mas ziemnych:;
3) dziatka nie lezy na obszarach szczegolnego zagrozenia powodzig;
4) projekt budowlany spetniajgcy wymogi zatacznika do decyzji o pozwoleniu na budowe
wymaga uzgodnienia z Urzedem Morskim w Gdyni.

12. Inne warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych:

1) projekt budowlany opracowaé zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
Z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdtowego zakresu | formy projektu
budowlanego;

2) projekt budowlany zjazdu opracowac zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Transportu
i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie;

3) posadowienie obiektu stosownie do przepisow art. 34 ust. 3 pkt. 4 ustawy Prawo
budowlane i na podstawie Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i
Administracji z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalenia geotechnicznych
warunkow posadowienia obiektow budowlanych;

4) zaden z przepiséw odrebnych nie wprowadza zakazéw realizacji zamierzenia
budowlanego na wnioskowanej dziatce.

13. Wymagane uzgodnienia:

1) gestorzy sieci uzbrojenia podziemnego i naziemnego w przypadku kolizji sieci z

projektowang inwestycja;

2) uzgodnienia z innymi organami, zgodnie z art. 32 ust. 1, pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane, jezeli przepisy szczegélne wymagaja uzyskania pozwolen,
uzgodnien badz opinii ze wzgledu na specyfike i charakter inwestycji;

Urzad Morski w Gdyni:
4) uzgodnienie zjazdu- z zarzadca drogi

w
N



14. Zalaczniki:
1) mapa w skali 1: 1000:
2) analiza w skali 1:2000

Uzasadnienie

Analiza niniejsza opracowana zostata na wniosek ztozony w dn. 01.02.2019r. przez.
Gmina Miejska Hel ul. Wiejska 50, 84-150 Hel, reprez. przez: Z-ca Burmistrza Helu Pan
Jarostaw Patkowski, w sprawie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na:

rozbudowa, nadbudowa i przebudowa wraz ze zmiang sposobu uzytkowania budynku
bytych koszar na budynek mieszkalny wielorodzinny wraz z towarzyszacg infrastruktura na dz.
nr: 35/29, 35/44, przy ul. Przybyszewskiego w Helu,

tutejszy organ dokonat analizy warunkéw i zasad Zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy wynikajacych z analizy stanu istniejacego i uwarunkowan, w celu zapewnienia fadu
przestrzennego, ochrony $rodowiska i dziedzictwa kulturowego. Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym aby wydac¢ decyzje o warunkach zabudowy
muszg by¢ spetnione tacznie warunki o tresci:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z te; samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkgji, parametrow, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na Zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy
sporzadzaniu miejscowych planéw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,
o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

W trakcie analizy stwierdzono, ze objety wnioskiem teren spetnia powyzsze wymagania
i moze byc zabudowany zgodnie z wnioskiem inwestora.

Osoba sporzadzajaca projekt decyzji:
mgr. inz. arch. Grzegorz Liwerski




