BURMISTRZ GIZYCKA Gizycko, dnia 02.02.2023 .

Znak: WP1.6730.26.2022.AF

DECYZJA Nr 2/2023
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 p6zn. zm.) po rozpatrzeniu wniosku z dnia
28.10.2022r.

po uzgodnieniu z:
1) Wojewéddzkim Konserwatorem Zabytkéw — w odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych formami

ochrony zabytkdw, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (j.t. Dz.U.2022.840).

ustalam

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na zmianie sposobu uiytkowania istniejacego 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.

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

Dziatka nr 458/11 potozona w obrebie Gizycko 02, m. Gizycko stanowig inne tereny zabudowane — Bi
o tacznej powierzchni 0,2621ha. Projektowana zabudowa: zmiana sposobu uzytkowania istniejacego budynku
biurowego na budynek o funkcji mieszkalnej wielorodzinnej. Gtdwny 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,

c) uktad potaci dachowych — bez zmian,

d) kat nachylenia dachu —bez zmian,

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

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

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

lll.  Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania 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 oddziatywaé na srodowisko
ani do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko zgodnie z rozporzadzeniem
Rady Ministréw z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. (Dz. U. z 2019 r,, p0z.1839 ze zm.) w sprawie przedsiewziec moggcych

znaczgco oddziatywad na Srodowisko, wobec czego w przedmiotowe] sprawie nie jest wymagana decyzja
srodowiskowa.
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V. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspdlczesnej:

Na przedmiotowym terenie wystepuje prawna forma ochrony wynikajgca z przepiséw ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (j.t. Dz.U.2022.840) - Zafozenie Urbanistyczne Miasta Giycka
Nr rej. a-539.

Vl. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

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

2) zaopatrzenie w wode - z istniejacej sieci wodociagowej, na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci,

3) odprowadzenie sciekdw — do istniejgce] sieci kanalizaci sanitarnej, na warunkach okreslonych przez zarzadce
sieci,

4)  odprowadzenie wéd opadowych z powierzchni dachdw — do istniejacej kanalizacji deszczowej, na warunkach
okreslonych przez zarzadce sieci,

5} zaopatrzenie w energie elektryczng — z istniejgcej sieci elektroenergetycznej, na warunkach okresionych przez
zarzadce sieci,

6} zaopatrzenie w gaz — z istniejgce] sieci gazowej, na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci,

7)  zaopatrzenie w ciepto — do istniejgcej sieci cieptownicze], na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci,

8) gromadzenie odpadéw statych w pojemnikach usytuowanych na dziatce z zapewnieniem ich wywozenia,
stosownie do przepiséw odrebnych, zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy.

Vil. Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich:

Przy zagospodarowaniu terenu nalezy speini¢ wymagania dotyczgce ochrony interesow prawnych oséb
trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspdtzycia spotecznego.
Inwestycje usytuowad i roboty budowlane wykonywad w sposéb zapewniajacy ochrone intereséw osob
trzecich, w szczegdlnosci poprzez:
a) nie utrudnianie dostepu do sgsiednich nieruchomosci, wody, kanalizacji, energii elektrycznej,
b} ochrone przed ucigiliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakfdcenia elektryczne,
promieniowanie,
¢) ochrone przed zanieczyszczeniami powiefrza, wody i gleby,
d} zakaz odprowadzania wéd opadowych na tereny sasiednich dziatek oraz takiego ksztattowania dziatki,
ktore spowodujg odptyw wod opadowych bezposrednio do wéd powierzchniowych.

VIll.  Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw [ub obiektéw podlegajgcych ochranie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw:

Przedmiotowy teren nie jest obszarem gdrniczym, obszarem narazonym na niebezpieczeristwo powodzi oraz
obszarem zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych.

IX. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji:

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczone zostaty na zataczniku graficznym nr 1 do decyzji i zatgezniku
graficznym nr 3 do analizy urbanistycznej.

Uzasadnienie

Dnia 28.10.2022 r. wptynat wniosek | NN ENEENEEEN

o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycii polegajacej na zmianie sposobu uiytkowania 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.

Dnia 14.11.2022 r. organ zawiadomit strony postepowania o wszczeciu postepowania administracyjnego
na pismie i w Biuletynie informacji Publiczne] oraz wyznaczyt 7-dniowy termin na zapoznanie sie z aktami sprawy.
W wyznaczonym terminie nie wplynely zadne uwagi.

Dnia 22.11.2022 r. organ wezwai Wnioskodawce o uzupemnienie wniosku o ustalenie warunkdw
zabudowy w terminie 14 dni od otrzymania wezwania. Wnioskodawca uzupeinif wniosek 14.12.2022 r.

Dnia 12.01.2023 r. organ przekazat projekt decyzji o ustalenie warunkéw zabudowy do uzgodnienia.

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.
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Wydanie decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art. 61 ust 1 pkt. 1 — & ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym jest moiliwe jedynie w przypadku fgcznego spefnienia nastepujgcych

warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreélenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkeji,
parametréw, cech [ wskainikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektdw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2}  teren ma dostep do drogi publicznej,

3} istniejace lub projektowane uzbrojente terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgodg 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 cdrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w cbszarze:

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 fipca 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 kitérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

¢} strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Wrykazaniu, czy wskazane przestanki zostaly spetnione stuzy¢ ma tzw. analiza funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu. W orzecznictwie saddw administracyjnych podkresla sie, iz wydanie decyzji
ustalajgcej warunki zabudowy musi by¢ poprzedzone wnikliwg, petng i wyczerpujgca analizg funkgeji oraz cech
zabudowy, ktérej wyniki znajduja odzwierciedienie w samej analizie i dokumentach stanowiacych jej
przygotowania.

W przedmiotowej sprawie w sytuacji, gdy planowana inwestycja polega na zmianie sposcbu
uzytkowania obiektu, analiza bedzie miata okrojony zakres. Powinno z niej wynikaé przede wszystkim, czy
spetniony jest warunek kentynuacji funkcji istniejace] w obszarze analizowanym. Natomiast z uwagi na to,
e parametry inwestycji nie ulegng zmianie, bezpodstawny staje sie co do zasady obowiazek przeprowadzenia
postepowania w zakresie wymagar dotyczacych ustalenia: 1) linii zabudowy, 2} wielkosci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, 3} szerokos¢ elewacji frontowej, 4) wysokosci gdrnej krawedzi
elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki, 5) geometrii dachu {kata nachylenia, wysokosci kalenicy i uktadu potaci
dachowych).

Na potrzeby niniejszego postepowania zostat wyznaczony obszar analizowany w odlegtosci trzykrotnej
szerokosci frontu terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkow 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 wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wiasdciwy organ wyznacza wokét terenu,
o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej do wniosku
o0 ustalenie warunkdw zabudowy obszar analizowany w odlegtoéci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu
terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw, i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o kiérych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumied
te cze$é granicy dziatki budowlanej, ktdra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie
gtowny wjazd na dziatke. Za front terenu w analizowanej sprawie przyjeto wschodnig czesé terenu objetego
wrioskiem {t]j. cze$¢ granicy dziatki nr 458/11), ktdra przylega do dz. nr 1449/4. W zwigzku z powyzszym analizie
podlegaja tereny oddalone od terenu objetego wnieskiem w odlegtoéci 154,5m w kazda ze stron, tj. front terenu
réwny 51,5m x 3 = 154,5m. W niniejszej sprawie wystarczajgce jest wyznaczenie granic obszaru analizowanego
w minimainej odlegtosci, poniewa2 w wyznaczonym obszarze analizowanym znajduje sie zabudowa pozwalajaca
na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkeji.

Z przeprowadzonej analizy urbanistycznej wywiedziono, ze spetnione pozostajg przepisy art. 61 ust 1 pkt. 1
- 6 powotanej ustawy:

1) nadziatkach sasiednich istnieje zabudowa pozwalajaca na okreslenie wymagan dotyczacych nowef zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcii.
W orzecznictwie sgdowo — administracyjnym podkresla sig, iz przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. uzaleznia
zmiane w zagospodarowaniu terenu od dostosowania sie do okreélonych cech zagospodarowania terenu
sasiedniego (tzw. zasada dobrego sgsiedztwa). Celem tej regulacji jest zagwarantowanie tadu przestrzennego,
okreslonego w art. 2 pkt 1 u.p.z.p. jako takie uksztattowante przestrzeni, ktére tworzy harmonijng catosé oraz
uwzglednia w przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
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gospodarczo-spoteczne, §$rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Zasada dobrego
sgsiedztwa okresla koniecznosé dostosowania nowej zabudowy do wyznaczenych przez zastany w danym
miejscu stan dotychczasowe] zabudowy, cech i parametréw o charakterze uwrbanistycznym
{zagospodarowanie terenu) i architektonicznym {uksztattowanie wzniesionych obiektdwy).

Z przeprowadzone] analizy urbanistycznej wynika, ze w obszarze analizowanym wystepuje zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna oraz ustugowa. Wobec tego istniejgca w sasiedztwie zabudowa stanowi
podstawe do uznania kontynuacji funkeji zabudowy dla planowanej zmiany sposobu uzytkowania.

Majac powyzsze na uwadze przedstawiona w analizie urbanistycznej — analiza funkcji zabudowy nie
budzi watpliwosci co do tozsamej kontynuacji wnioskowanej funkeji z funkcja wystepujacg 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} istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.
Whnioskodawca wskazat zaopatrzenie w wode z istniejacej sieci, zaopatrzenie w energig z istniejacej sieci
elektroenergetycznej, irddio ciepta — z istniejacej sieci cieptowniczej, odprowadzenie Sciekéw do
istniejgcej sieci, zaopatrzenie w gaz z istniejgce]j 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 zgoda na
zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i leénych na cele nierolnicze i nielegne.

5) zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami cdrebnymi.

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a} w stosunku do ktdrego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategiczne] inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922},
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b} strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c} strefy bezpieczeristwa wyznaczone] po obu stronach rurociagu.

Projekt niniejszej decyzji wymaga uzgodnienia:

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

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

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

przestrzennym Szymon Czyza.

Pouczenie:

1. W mysl 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 samege terenu decyzje o warunkach zabudowy dla przedmiotowego terenu
mozna wydaé wiecej niz jednemu wnioskodawcy, doreczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostatym
wnioskodawcom oraz wiascicielowi lub wieczystemu uzytkownikowi tereny,

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

¢} wnioskodawcy, kidry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje zwrot nakfaddw poniesionych
w zwigzku z otrzymaniem niniejszej decyzji,

d) organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy jest cbowigzany, za zgodg strony, na rzecz ktorej
decyzja zostata wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezell przyjmuje ona wszystkie
warunki zawarte w tej decyzji. Stronami w postepowaniu o przeniesienie decyzji sa jedynie podmioty,
miedzy ktérymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie.

Od niniejszej decyzji stuizy stronie prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego Kolegium
Odwolawczego w Olsztynie (ul. Kajki 10/12, 10-547 QOlsztyn) za posrednictwem Burmistrza Miasta
Gizycko w terminie 14 dni od dnia doreczenia.
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3: Zgodnie z trescig art. 127a. ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(j.t. Dz.U.2022.2000 z pdzn.zm.):
§ 1. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
§ 2. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
whniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Z up. Burmistrza
'Naczelnik

Wydzigid Piinowania i Ipwestycji

Adam Baran

Zataczniki:

Zatgeznik graficzny nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy.

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

Ll o o

Otrzymuija:

2. afa.
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