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DECYZJA NR 17/2016
0 WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust, 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 11 4, art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym {Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z p6én. zm.}, §2 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczer i nazewnictwa stosowanych w decyzji o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznege oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz.
1589) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2016 r.
poz. 23 z pdéin. zm.} po rozpatrzeniu wniosku z dnia 2 wrzesnia 2016 r. ztozonego przez

Gming Miejska Gizycko

po przeprowadzeniu analizy, o ktorej mowa w § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospoda-
rowanla terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.
1588),

po dokonaniu uzgodnieri z Zarzgdem Drég Powiatowych w Gizycku (postanowienie z dni: 10.10.2016 r., znak:
Z10.4341.94.2016)

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji polegajgcej na
budowie dwdéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
przewidzianej do realizacji

na dzialce nr ewid. 144/10, obrgb 2, miasto Gizycko

okreslajac

1. Rodzaj zabudowy:
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

2. Funkcie zabudowy
- mieszkalna

3. Warunki i szczegétowe 2asady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
1) warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
a) linia zabudowy: nieprzekraczalna - zgodnie z zatacznikiem graficznym,
b) forma architektoniczna i gabaryty planowanej inwestycjt {wskazane ponizej parametry okreslaja
gabaryty jednego budynku}:
szerokoéé elewacii frontowej (pétnocnej): 24 m z tolerancjg do 20%,
- geometria dachu: dach ptaski lub dach dwuspadowy/wielospadowy o kacie nachylenia od 30" do
45°,
- kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: w przypadku dachu dwuspadowego lub
wielospadowego — réwnolegly, w przypadku dachu plaskiego - nie okresla sie,
- wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej jej gzymsu lub attyki: w przypadku dachu
dwuspadowego lub wielospadowego — od 6 m do 12 m, w przypadku dachu plaskiego — od 12 m
do 17 m,
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2)

3)

4)

5)

- wysokos¢ zabudowy mierzona od poziomu gruntu do najwyiszego punktu pokrycia dachu: od 12
mdol7m,
¢) powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: nie wigksza niz 30%,
d) powierzchnia terenu biologicznie czynnego w stosunku do powierzchni dzialki: nie mniejsza niz 25%.

ochrona srodowiska | zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:
a) dziatka, ktdrej dotyczy planowana inwestycja polozona jest:
—  poza obszarami wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin | wéd podziemnych,
— poza obszarami podlegajgcymi ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2015 poz. 1651 z pdin. zm.),
— poza obszarami, o ktérych mowa w art. 88d ust. 2 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo
wodne (Dz. U. z 2015 r. poz. 469 z péin. zm.),
b) prowadzenie inwestycji powinno odbywac sie zgodnie z zasadami okreslonymi w:
— ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody {Dz. U. z 2015 r., poz. 1651 z péén.
zm.),
— ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2013 r., poz. 1232 z
péin. zm.),
c) przedmiotowa inwestycja nie jest zaliczana do przedsiewziec mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko okreslonych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsiewziec mogacych znaczaco oddziatywad na érodowisko {Dz. U. z 2016 r. poz. 71).

ochrona dziedzictwa kulturowego | zabytkow oraz ddbr kultury wspétczesnej:

a) planowana inwestycja pofoZona jest poza obszarami objetymi formami ochrony zabytkéw, o ktdrych
mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami {Dz. U. z
2014 r., poz. 1446 z pdin. zm.) oraz ujetymi w gminnej ewidencji zabytkdw,

b) w trakcie prac ziemnych naleiy postepowac zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0
ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. Z 2014 r. poz. 1446 z péin. zm.).

obstuga w zakresie infrastruktury technicznej | komunikacji:

a) realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej — zgodnie z przepisami szczegdtowymi
na warunkach zarzadcdw sieci i drog,

b) w przypadku przebudowy sieci i urzadzen infrastruktury kolidujgcych z projektowang inwestycia,
wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektdw infrastruktury nalezy uzgodnic z whasciwym
zarzgdcq sieci,

c} obstuga komunikacyjna - z drogi powiatowej Nr 4425N - w przypadku koniecznosici budowy lub
przebudowy zjazdu Inwestor zobowigzany jest, zgodnie z art. 29 ustawy z dnia 21 marca 1985r. {Daz.
U. z 2015 r. poz. 460 z pdin. zm.), do uzyskania, w ramach odrebnego postepowania, zezwolenia od
wiasciwego zarzadcy drogi,

d) zaopatrzenie w wode — z sieci wodociagowej, poprzez projektowane przytacze, zgodnie z warunkami
wydanymi przez wlasciwego zarzadce,

e) zaopatrzenie w energie elektryczng - z sieci elektroenergetycznej, poprzez projektowane przylacze,
zgodnie z warunkami wydanymi przez wilasciwego zarzadce,

f) zaopatrzenie w gaz - z sieci gazowej, poprzez projektowane przylacze, zgodnie z warunkami
wydanymi przez wlasciwego zarzadce,

g) zaopatrzenie w ciepto - z sieci cieptowniczej, poprzez projektowane przytacze, zgodnie z warunkami
wydanymi przez whasciwego zarzadce lub z indywidualnego irddta ciepta,

h) gospodarka odpadami - odpady zbierane do pojemnikdw i wywoiaone poprzez uprawniony podmiot
zgodnie z przepisami odrebnymt,

i) odprowadzanie Sciekéw bytowych — do sieci kanalizacji sanitarnej, poprzez projektowane przytacze,
zgodnie z warunkami wydanymi przez whasciwego zarzadce,

i} odprowadzanie wdd opadowych roztopowych — do sieci kanalizacji deszczowej, poprzez
projektowane przylgcze, zgodnie z warunkami wydanymi przez wiasciwego zarzgdce Jub do gruntu
zgodnie z przepisami odrebnymi,

%} miejsca postojowe - nie mnigj niz 1 miejsce postojowe na 1 lokal mieszkalny.

wymagania dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:
a) na etapie projektu i realizacji inwestycjt nalezy:
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~  zapewni¢ spefnienie wymagan ochrony intereséw oséb trzecich w rozumieniu ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. — Prawo budowlane {Dz. U. z 2016 r. poz. 290},

~  uwzgledni¢ zasady wynikajace z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002
r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U.z 2015 poz. 1422},

b) planowana inwestycja na etapie uzytkowania nie moze pozbawiaé oséb trzecich dostgpu do drogi
publicznej, moiliwoici korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, srodkéw
lacznoéct, dostepu do $wiatta dziennego do pomieszczeni przeznaczonych na pobyt ludzi, nie moze
powodowaé uciazliwoéci powodowanych przez hatas, wibracje, zaklécenia elektryczne i
promieniowanie oraz zanieczys2czat powietrza, wody i gleby,

c) ewentualne uciazliwosci powstate w trakcie eksploatacji inwestycji nie moga wykraczaé poza granice
nieruchomodci przedmiotowej dziatki,

d} niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob
trzecich - art. 63 wust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22016 r. poz. 778 z pdin. zm.}. Zgodnie z art. 63 ust. 4 ww. ustawy — wnioskodawcy, ktdry nie
uzyskal prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z
otrzymang decyzjg ustalajacg warunki zabudowy.

6) ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych
a) dziatka nr ewid. 144/10 znajduje sie poza terenami gérniczymi wyznaczonymi na podstawie ustawy z
dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo gornicze | geologiczne {Dz. U. 2 2015 r. poz. 196 z pdin. zm.)

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie w skali 1:1000 stanowigce]j zalacznik nr 1 do
niniejszej decyzji

Uzasadnienie

Gmina Miejska Gizycko w dniu 2 wrzeénia 2016 r. wystapila z wnioskiem w sprawie wydania decyzji o
warunkach zabudowy dla zadania inwestycyjnego polegajacego na budowie dwdch budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych na dzialce o numerze ewid. 144/10, obreb 2, miasto Gizycko.

Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym
planowana jest w/w inwestycja, warunki zabudowy dla dziatki okreslonej we wniosku, ustala sig na podstawie
art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz.
778 z pdin. zm.), zgodnie z Rozporzadzeniem 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 (Dz. U. Nr 164, poz. 1588).

Organ | instancji pismem znak: WP1.6730.17.2016.PR z dnia 5 wrzeénia 2016 r. zawiadomil strony o
projektowanym zamierzeniu inwestycyjnym oraz wszczeciu postepowania w przedmiotowej sprawie.

W odpowiedzi na powyisze zawiadomienie w dniu 15 wrzednia 2016 r. Pani Malgorzata Floryariska wniosta
zastrzezenia dotyczace planowane] inwestycji wskazujac na: ryzyko zacieniania budynkdw sasiednich,
ograniczenie istniejacej liczby miejsc postojowych oraz sprzeciw wobec budownictwa socjalnego z uwagi na
mozliwy spadek wartosci nieruchomosci.

Rozpatrujac zarzuty strony organ | instancji stwierdzit iz:

— w zakresie zacienia budynkdéw zlokalizowanych na dziatkach sagsiednich organem wiasciwym jest
starosta w trakcie postepowania dotyczacego pozwolenia na budowe,

— planowana inwestycja nie ma wplywu na iloé¢ miejsc postojowych = w chwili obecnej teren inwestycji
nie jest zagospodarowany w formie parkingu natomiast obstuga komunikacyjna inwestycji ograniczy
sie wylacznie do jej terenu bez wpltywu na dzialki sgsiednie,

~ walory ekonomiczne przestrzenl zgodnie art. 56 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2 2016 1. poz. 778 z pdin. zm.) nie moga stanowi¢ wylacznej
podstawy odmowy ustalenia warunkdw zabudowy.

W dniu 21 wrzeénia 2016 r. Paristwo Monika i Szymon Andruszkiewicz wniesli uwage, aby przy okazji
planowania przedmiotowej inwestycji zapewni¢ parking mieszkaficom nieruchomosci zlokalizowanej przy
ul. Mazurskiej 11. Rozpatrujac uwage strony organ | instancji stwierdzi, iz nie dotyczy ona stricte przedmiotu
sprawy, lecz realizacji odrebnej inwestycji dla nieruchomosci sgsiednie].
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Majac na uwadze powyisze oraz laczne spetnienie warunkdw okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pdin. zm.} nie
uwzglednit roszczen stron.

Po dokonaniu analizy warunkdw | zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z
przepiséw odrebnych oraz analizie stanu faktycznego zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji uzgodniono z wlasciwym zarzadcq drogi.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobe posiadajgca kwalifikacje do wykonywania zawodu
urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej wuzyskane na podstawie ustawy 2z dnia
15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektow, inzynierdw budownictwa oraz urbanistéw (Dz. U.
z 2013 r. poz. 932 i 1650).

Pouczenie:

Zgodnie z art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z 2016 r. poz. 778 z pdin. zm.) decyzja wygasa jezeli zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zawierajgcy ustalenia inne niz ustalenia wydanej decyzji. Przepisu nie stosuje sie jezeli zostala
wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Zgodnie z art. 55 ustawy 2 dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z 2016 r. poz. 778 z poin. zm.) decyzja wigze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienfa odwolania do Samorzgdowego Kolegium

Odwolawczego za posrednictwem Burmistrza Gizycka w terminie 14-tu dni od daty jej doreczenia.

Projekt decyzji sporzqdzil: mgr inz. arch. tukasz Nitecki

Z up. Burmistrza

zelnik
Wydziafu Pi nia i Inwestycji
Ka alinowicz

Zalgczniki:

1. Decyzja o warunkach zabudowy - czeéé graficzna

2. Wyniki analizy funkeji oraz cech zabudowy | 2agospodarowania terenu - czesé tekstowa
3, Wyniki analizy funkciji araz cech tabudowy | zagospodarowania terenu - czesé graflezna

2wolnione 2 apfaty skarbowej

na podstawie art. 7 pkt 3

ustawy o oplacie skarbowef

2 dnia 16 listopada 2006 r.

{Dz. U. 2 2015 r. poz. 783, 2 péin. zm.)

Otrzymuja:



Urzad Miejski

Wydziat Planowania | inwestycji

11-500 Gitycko, al. 1 Maja 14

tel. 87 7324 122

Zatacznik Nr 2
do decyzji o warunkach zabudowy Nr 17/2016
Z dnia 12.10.2016 r.

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

dla inwestycji polegajgcej na:

budowie dwoéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych

przewidzianej do realizacji:

na dzialce nr ewid. 144/10, obreb 2, miasto Gizycko.

Warunkiem wydania decyzji o warunkach zabudowy, jest faczne spelnienie warunkdw okreslonych w

art. 61 ust. 1 ustawy z dnla 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r.
poz. 778 z pdin. zm.). Przeprowadzona analiza i przepisy odrebne pozwalaja na okredlenie nastepujgcych
warunkow i zasad zagospodarowania terenu i jego zabudowy:

1.

W zakresie art. 61 ust. 1 pkt 1 — sgsiednie dziafki dostepne z tej samef drogi publicznej sq zabudowane w
sposob pozwolajqcy no okreslenie wymagan dotyczqcych nowej zabudowy w 2akresie kontynuacji funkcji,
parametrdw, cech i wskaZnikdw ksztattowania zabudowy oraz zogospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu

a) funkcja zabudowy: mieszkalna,

b} linia zabudowy: nieprzekraczalna - zgodnie z zatacznikiem graficznym,

c) forma architektoniczna i gabaryty planowanej inwestycji (wskazane ponize] parametry okreslaja

gabaryty jednego budynku):

- szerokoéé elewacji frontowej (péinocnej): 24 m z tolerancjg do 20%,

- geometria dachu: dach ptaski lub dach dwuspadowy/wielospadowy o kacie nachylenia od 30° do
457,

- kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: w przypadku dachu dwuspadowego lub
wielospadowego — réwnolegly, w przypadku dachu ptaskiego - nie okresla sie,

- wysokoéé gérnej krawedzi elewacji frontowej jej gzymsu lub attyki: w prazypadku dachu
dwuspadowego lub wielospadowego — od 6 m do 12 m, w przypadku dachu plaskiego — od 12 m
doi17m,

- wysokoéé zabudowy mierzona od poziomu gruntu do najwyiszego punktu pokrycia dachu: od 12
mdol7m,

d) powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: nie wieksza niz 30%,
e} powierzchnia terenu biologicznie czynnego w stosunku do powierzchni dziatki: nie mniejsza niz 25%.

W zakresie art. 61 ust. 1 pkt 2 — teren ma dostep do drogi publicznej
a) teren objety wnioskiem posiada dostep do drogi publicznej — powiatowej Nr 4425N.

W zakresie art. 61 ust. 1 pkt 3 — istniejgce lub projektowane uzbrajenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5,
jest wystarczajgee dla zamierzenia budowlanego
a) w przypadku przebudowy sieci i urzadzen infrastruktury kolidujacych z projektowang inwestycia,
wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektéw infrastruktury nalezy uzgodni¢ z wlasciwym
zarzgdcq sieci,
b) zaopatrzenie w wode — z sieci wododiagowej, poprzez projektowane przylacze, zgodnie z warunkami
wydanymi przez wlasciwego zarzadce,
c) zaopatrzenie w energie elekiryczng — z sieci elektroenergetycznej, poprzez projektowane przylacze,
zgodnie 2z warunkami wydanymi przez wlasciwego zarzadce,
d} zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej, poprzez projektowane przylacze, zgodnie z warunkami
wydanymi przez wlaéciwego zarzadce,



e} zaopatrzenie w cieplo — z sieci cieplowniczej, poprzez projektowane przylacze, zgodnie z warunkami
wydanymi przez wiasciwego zarzadce lub z indywidualnego Zrédla ciepla,

f) gospodarka odpadami - cdpady zbierane do pojemnikdw i wywoZone poprzez uprawniony podmiot
zgodnie z przepisami odrebnymi,

g) odprowadzanie sciekow bytowych — do sieci kanalizacji sanitarnej, poprzez projektowane przylacze,
zgodnie z warunkami wydanymi przez wlasciwego zarzadce,

h) odprowadzanie wdd opadowych roztopowych - do sieci kanalizacji deszczowej, poprzez
projektowane przylacze, zgodnie z warunkami wydanymi przez wlasciwego zarzadce lub do gruntu
zgodnie z przepisami odrebnymi,

i}  miejsca postojowe - nie mniej niz 1 miejsce postojowe na 1 lokal mieszkalny.

4, W zakresie z art. 61 ust. 1 pkt 4 — teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzgdzoniu
miejscowych planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, ¢ ktérej mowo w art. 88 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

a) teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nieleéne, o ktdrej mowa w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych (Dz. U, z 2015 r. poz. 809 z pdin. zm.).

5. W zakresie z art. 61 ust. 1 pkt 5 — decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi
a) ustalenie warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji jest zgodne z przepisami odrebnymi.

W zwigzku z powy2szym stwierdza sig, i2:
1. projekt decyzji nalezy uzgodnié z wtasciwym zarzadceg drogi,
2. warunki, o ktérych mowa w art. 61 est. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zostaty lacznie spelnione co pozwala na wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
przedmiotowej inwestycji.

Czeéé graficzng wynikéw analizy sporzadzono na kopit mapy zasadniczej w skali 1:1000 z zasobdw Starostwa
Powiatowego w Gizycku.

Sporzqdzil: mgr in. arch. tukasz Nitecki

Z up. Burmistrza
Naczelpik,
Wydziatu Planowani pinwestycii

R

Karol Walinowicz



