BURMISTRZ GIZYCKA
Znak: WPI.6730.26.2022.AF Gizycko, dnia .......2023 1.

DECYZJA Nr .../2023
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (j.t. Dz.U.2022.503 ze zm.) oraz art. 104 i 107 ustawy zdnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 z pdZn. zm.) po rozpatrzeniu wniosku z dnia
28.10.2022 r.

ustalam

warunki zabudowy dla inwestycji polegajgcej na zmianie sposobu uzytkowania istniejgcego budynku
biurowego na budynek o funkcji mieszkalnej wielorodzinnej wraz z ustugami na dzialce oznaczonej
ewidencyjnie numerem 458/11 w obrebie geodezyjnym Gizycko 02, miasto Gizycko.

I.  Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wraz z ustugami.

Dziatka nr 458/11 potozona w obrebie Gizycko 02, m. Gizycko stanowia inne tereny zabudowane — Bi
o tacznej powierzchni 0,2621ha. Projektowana zabudowa: zmiana sposobu uzytkowania istniejacego budynku
biurowego na budynek o funkcji mieszkalnej wielorodzinnej. Gtéwny wjazd na teren planowanej inwestycji
z istniejacego zjazdu z dziatki nr 462 (ul. Pocztowa) obreb Gizycko 02, miasto Gizycko, poprzez dziatki nr 459/1
oraz 1449/4 obreb Gizycko 02, m. Gizycko.

Il. Rodzaj zabudowy:

1. Zmiana sposobu uzytkowania budynku handlowo — ustugowego na budynek mieszkalny wielorodzinny —
ustalenia:

a) szerokosc elewacji frontowej — bez zmian,

b) wysokos¢ gtéwnej kalenicy — bez zmian,

¢} ukfad potaci dachowych —bez zmian,

d) kat nachylenia dachu — bez zmian,

e) wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej (mierzona od $redniego poziomu terenu przed giéwnym
wejsciem do budynku) — bez zmian,

f) kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki — bez zmian.

2. Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki objetej wnioskiem — bez
zmian.

lll.  Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagar ksztattowania fadu przestrzennego:
Istniejaca linia zabudowy — bez zmian.
IV.  Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

Teren inwestycji nie jest objety formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w ustawie o ochronie przyrody.
Planowana inwestycja nie jest zaliczana do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na $rodowisko
ani do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko zgodnie z rozporzadzeniem
Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. (Dz. U. z 2019 r., poz.1839 ze zm.) w sprawie przedsiewzie¢ moggcych
znaczqco oddziatywaé na sSrodowisko, wobec czego w przedmiotowej sprawie nie jest wymagana decyzja
srodowiskowa.

V. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej:

Na przedmiotowym terenie wystepuje prawna forma ochrony wynikajaca z przepiséw ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (j.t. Dz.U.2022.840) — Zafozenie Urbanistyczne Miasta Gizycka
Nr rej. a-539.
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Ustalenia dotyczgce obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

teren posiada dostep do drogi publiczne] zlokalizowanej na dziatce nr 462 (ul. Pocztowa) obreb Gizycko 02,
miasto Gizycko, poprzez dziatki nr 459/1 oraz 1449/4 obreb Gizycko 02, m. Gizycko,

zaopatrzenie w wode — z istniejgcej sieci wodociggowej, na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci,
odprowadzenie éciekdw — do istniejgcej sieci kanalizacji sanitarnej, na warunkach okreslonych przez zarzadce
sieci,

odprowadzenie wdd opadowych z powierzchni dachéw — do istniejacej kanalizacji deszczowej, ha warunkach
okreslonych przez zarzgdce siec,

zaopatrzenie w energie elektryczna — z istniejgcej sieci elektroenergetycznej, na warunkach okreslonych przez
zarzadce sieci,

zaopatrzenie w gaz — z istniejgcej sieci gazowej, na warunkach okreélonych przez zarzadce sieci,
zaopatrzenie w ciepto — do istniejgcej sieci cieptowniczej, na warunkach okreslonych przez zarzadee sieci,
gromadzenie odpadéw statych w pojemnikach usytuowanych na dzialce z zapewnieniem ich wywozenia,
stosownie do przepiséw odrebnych, zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzgdku na terenie gminy,
miejsca parkingowe {postojowe) wymagane dla projektowane] inwestycji naleiy przewidzie¢ w granicach
dziatki nr 458/11. Przepisy ustawy z dnia 23 czerwca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
{j.t. D2.U.2022.503 ze zm.), zwtaszcza przepis art. 52 ust. 1 i 2 nie przewidujg obowigzku doktadnego
i precyzyjnego okredlenia miejsc parkingowych (por. wyrok NSA z dnia 27 marca 2012r., Il OSK 2448/10).
Ostateczne, dokiadne i precyzyjne dane techniczne planowanej zabudowy, w tym dokfadna ilo¢ miejsc
parkingowych, ustalona jest howiem w postepowaniu o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Precyzyjne
okreslenie tego wskasnika nie jest zatem konieczne z punktu widzenia celu, jakiemu ma stuzy¢ decyza
o warunkach zabudowy, czyli ustaleniu jaki rodzaj zabudowy na danym terenie moze powstac z zachowaniem
zastanego fadu przestrzennego. W wyroku z dnia 19 grudnia 2012r. sygn. akt || OSK 1542/11 (LEX 1367321)
Naczelny Sad Administracyjny wskazatf, 2e przepis art. 54 pkt 2 lit. ¢ wymaga, by decyzja o warunkach
zabudowy okreslafa tylko warunki i zasady zagospodarowania terenu i jego zabudowy, m.in. co do obstugi
w zakresie infrastruktury i komunikacji. Ponadto zgodnie z wyrokiem NSA z dnia 12 maja 2015 r,, sygn. If OSK
2435/13 okreslenie konkretne] liczby miejsc postojowych nalezy do kompetencji organéw administracji
architektoniczno — budowlanej, podobnie jak ocena czy inwestycja zabezpiecza wymagang liczbe tych miejsc.

Wymagania dotyczace ochrony interesow osdh trzecich:

Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spetnié wymagania dotyczace ochrony intereséw prawnych oséh

trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspétzycia spotecznego.

Inwestycje usytuowaé i roboty budowlane wykonywaé w sposob zapewniajacy ochrone intereséw oséh

trzecich, w szczegblnosci poprzez:

Vin.

a) nie utrudnianie destepu do sgsiednich nieruchomosci, wody, kanalizacji, energii elektrycznej,

b} ochrene przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne,
promieniowanie,

¢} ochrone przed zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby,

d} zakaz odprowadzania wod opadowych na tereny sasiednich dzialek oraz takiego ksztaftowania dziatki,
ktore spowodujg odptyw wéd opadowych bezpoérednio do wad powierzchniowych.,

Ustalenia dotyczgce granic i sposobéw zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw:

Przedmiotowy teren nie jest obszarem goérniczym, obszarem narazonym na niebezpieczeristwo powodzi oraz

obszarem zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych.

IX.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji:

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczone zostaty na zataczniku graficznym nr 1 do decyzji i zalaczniku

graficznym nr 3 do analizy urbanistycznej.

Uzasadnienie

Dnia 28.10.2022 r. wpiynat wniosek |

o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na zmianie sposobu uZytkowania istniejgcego
budynku biurowego na budynek o funkcji mieszkalnej wielorodzinnej wraz z ustugami na dziafce oznaczonej
ewidencyjnie numerem 458/11 w obrebie geodezyjnym Gizycko 02, miasto Gizycko.
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Z uwagi na to, ze na przedmiotowym terenie nie istnieje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nalezy ustali¢ warunki zabudowy.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art. 61 ust 1 pkt. 1 — & ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym jest mozliwe jedynie w przypadku fgcznego spefnienia nastepujacych
warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposcb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech | wskainikdw 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],

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 fesnych na cele nierolnicze
i nieleéne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktdre utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktére] mowa w art. 88 ust. 1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktdrego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej,
o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych {Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 1 922), ustanowiony zostaf zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b} strefy kontrolowanej wyznaczone] po obu stronach gazociggu,

¢} strefy bezpieczerfistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Whykazaniu, czy wskazane przestanki zostaty spetnione stuzyé ma tzw. analiza funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu. W orzecznictwie sadéw administracyjnych podkresla sie, iz wydanie decyzji
ustalajgcej warunki zabudowy musi byé poprzedzone wnikliwg, petng i wyczerpujaca analiza funkcji oraz cech
zabudowy, ktdrej wyniki znajduja odzwierciedlenie w samej analizie i dokumentach stanowigcych jef
przygotowania.

W przedmiotowej sprawie w sytuacji, gdy planowana inwestycja polega na zmianie sposcbu
uzytkowania obiektu, analiza bedzie miata okrojony zakres. Powinno z niej wynika¢ przede wszystkim, czy
spetniony jest warunek kontynuacji funkcji istniejgcej w obszarze analizowanym. Natomiast z uwagi na to,
ze parametry inwestycji nie ulegna zmianie, bezpodstawny staje sie co do zasady obowigzek przeprowadzenia
postepowania w zakresie wymagar dotyczacych ustalenia: 1) linii zabudowy, 2} wielkosci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu, 3) szeroko$é elewacji frontowej, 4) wysokosci gornej krawedzi
elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki, 5) geometrii dachu {kata nachylenia, wysokosdci kalenicy i ukfadu potaci
dachowych).

Na potrzeby niniejszego postepowania zostat wyznaczony obszar analizowany w odleglosci trzykrotnej
szerokosci frontu terenu obhjetego wnioskiem o ustalenie warunkdw zabudowy. Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym {j.t. Dz,U.2022.503 ze zm.} w celu
ustalenia wymagarn dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokot terenu,
o ktérym mowa w art, 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczone] do wniosku
o ustalenie warunkow zabudowy obszar analizowany w cdlegfosct nie mniejszej niz trzykrotna szerokosdc frontu
terenu, jednak nie mniejsze] niz 50 metrdw, i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktorych mowa w ust, 1, Przez front terenu nalezy rozumieé
te czesé granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z kidrej odbywa sie
gtowny wjazd na dziatke. Za front terenu w analizowanej sprawie przyjeto wschodnig czesé terenu objetego
wnioskiem (tj. czesé granicy dziatki nr 458/11), ktdra przylega do dz. nr 1449/4. W zwiazku z powyzszym analizie
podlegajg tereny oddalone od terenu objetego wnioskiem w odlegtosci 154,5m w kazdg ze stron, tj. front terenu
réwny 51,5m x 3 = 154,5m. W niniejszej sprawie wystarczajgce jest wyznaczenie granic obszaru analizowanego
w minimalne] odleglosci, poniewaz w wyznaczonym obszarze analizowanym znajduje sie zabudowa pozwalajaca
na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji.

Z przeprowadzonej analizy urbanistyczne] wywiedziono, ze spelnione pozostajg przepisy art. 61 ust 1 pkt. 1
— 6 powolanej ustawy:

1) na dziatkach sasiednich istnieje zabudowa pozwalajaca na okreslenie wymagar dotyczacych nowe] zabudowy
w zakresie kontynuacii funkcii.
W orzecznictwie sadowo — administracyinym podkresla sie, iz przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. uzaleznia
zmiang w zagospodarowaniu terenu od dostosowania sie do okreslonych cech zagospodarowania terenu
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sasiedniego (tzw. zasada dobrego sasiedztwa). Celem tej regulacji jest zagwarantowanie tadu przestrzennego,
okreslonego w art. 2 pkt 1 u.p.z.p. jako takie uksztattowanie przestrzeni, ktdre tworzy harmonijng cato$t oraz
uwzglednia w przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania | wymagania funkcjonalne,
gospodarczo-spoteczne, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Zasada dobrego
sasiedztwa okresla konieczno$é dostosowania nowej zabudowy do wyznaczonych przez zastany w danym
miejscu  stan dotychczasowej zabudowy, c¢ech i parametrédw o charakterze wurbanistycznym
{zagospodarowanie terenu) i architektonicznym {uksztattowanie wzniesionych obiektdw).

Z przeprowadzonej analizy urbanistyczne] wynika, ze w obszarze analizowanym wystepuje zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna oraz ustugowa. Wobec tego istniejgca w sgsiedztwie zabudowa stanowi
podstawe do uznania kontynuacji funkcji zabudowy dla planowanej zmiany sposobu uzytkowania.

Majac powyzsze na uwadze przedstawiona w analizie urbanistycznej — analiza funkcji zabudowy nie
budzi watpliwoéci co do tozsamej kontynuacji wnioskowanej funkcji z funkejg wystepujaca w obszarze
analizowanym.

2) wnioskowany teren posiada dostep do drogi publicznej
Teren objety wnioskiem posiada dostep do drogi publicznej, zlokalizowanej na dziatce nr 462 (ul.

Pocztowa) obreb Gizycko 02, miasto Gizycko, poprzez dziatki nr 459/1 oraz 1449/4 obreb Gizycko 02, m.
Gizycko,

3) istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.
Whioskodawca wskazat zaopatrzenie w wode z istnigjgce] sieci, zaopatrzenie w energie z istniejgcej sieci

elektroenergetycznej, #rédio ciepta — z istniejacej sieci cieptowniczej, odprowadzenie sciekdw do
istniejgcej sieci, zaopatrzenie w gaz z istniejgcej sieci.

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze.
Teren objety wnioskiem stanowi inne tereny zabudowane — Bi o powierzchni 0,2621ha i zgodnie z art. 7

ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, nie jest wymagana zgeda na
zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

5) zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrebnymi.

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w gbszarze:
a} w stosunku do ktérego decyzja 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 przesytowych {Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922),
ustanowiony zostat zakaz, o ktdrym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢} strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Projekt niniejszej decyzji wymaga uzgodnienia:

na podstawie art. 53. ust. 4 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w odniesieniu do
obszaréw 1 obiektdw objetych formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkow,

na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w odniesieniu do
obszaréw przylegtych do drogl.

Projekt decyzji sporzadzit na podstawie art. 5 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym Szymon Czyza.

Pouczenie:

1. W my$l art. 63 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t.

Dz.U.2022.503 ze zm.}:

a) w odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy dla przedmiotowego terenu
mozna wydaé wiecej niz jednemu wnioskodawcy, doreczajac odpis decyzji do wiadomoséci pozostatym
wnioskodawcom oraz wiascicielowi lub wieczystemu uzytkownikowi tereny,

b) niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci | uprawnieri osob trzecich,

c) wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguje zwrot naktaddw poniesionych
w zwigzku z otrzymaniem niniejszej decyzji,

d) organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy jest obowigzany, za zgoda strony, na rzecz ktére]
decyzja zostata wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie
warunki zawarte w tej decyzji. Stronami w postepowaniu o przeniesienie decyzji s3 jedynie podmioty,
miedzy ktérymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie.
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2. Od niniejszej decyzji stuzy stronie prawo wniesienia odwotania do Samorzagdowego Kolegium
Odwotawczego w Olsztynie (ul. Kajki 10/12, 10-547 Olsztyn) za posrednictwem Burmistrza Miasta
Gizycko w terminie 14 dni od dnia doreczenia.

3. Zgodnie z trescig art. 127a. ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(j.t. Dz.U.2022.2000 z pézn.zm.):

§ 1. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sig prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.

§ 2. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomaocna.

Z up. Burmistrza
Naczelnik
Wydziapti Pldnowania i Inwestycji

S —

& (Adam |

Zataczniki:

Zatgcznik graficzny nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy.

Zatgcznik tekstowy nr 2 - wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.
Zatgcznik graficzny nr 3 do analizy urbanistycznej.

Wi

Otrzymuija:
1. WUOZ w Qlsztynie, Delegatura w Etku, ul. Mickiewicza 11, 19-300 Etk
2. afa.
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