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ZALACZNIK NR 2 DO DECYZI O WARUNKACH ZABUDOWY
WYNIKI ANALIZY FUNKCJ! ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU DLA DZIALKI NR 458/11
W OBREBIE GIZYCKO 02, M.GIZYCKO

Na podstawie przepiséw rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacej nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164 z 2003r. poz. 1588 ze zm.) oraz przepisow
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych
w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy {Dz. U. nr 164 z 2003r. poz.
1589).

1. Granice obszaru objetego analiza.

Na potrzeby niniejszego postepowania zostat wyznaczony obszar analizowany w odlegfosci trzykrotnej
szerokosci frontu terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkdéw 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 ceiu
ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wiasciwy organ wyznacza wokof terenu,
o ktdrym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej [ub mapy ewidencyjnej dotaczonej do wniosku
o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odiegtosci nie mniejsze] niz trzykrotna szerokosé frontu
terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw, | przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumieé
te czedé granicy dziatki budowlane], ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktdrej odbywa sieg
gtowny wijazd na dziatke. Za front terenu w analizowanej sprawie przyjeto wschodnig czesé terenu ohjetego
wnioskiem (tj. czes¢ granicy dziatki nr 458/11), ktéra przylega do dz. nr 1448/4. W zwigzku z powyzszym analizie
podlegaja tereny oddalone od terenu objetego wnioskiem w odlegtodci 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 minimalnej odlegtosci, poniewaz w wyznaczonym obszarze analizowanym znajduje sie zabudowa pozwalajgca
na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgii.

Wyznaczenie obszaru analizowanego w odlegtosci 90,0m od granic terenu inwestycii pozwala organowi na
dokonanie oceny mozliwosci zrealizowania planowanej inwestycji.

2. Analiza obszaru.
a) Funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym:

W wyznaczonym obszarze analizowanym dominujgeg funkcjg jest funkcja mieszkaniowa
wielorodzinna oraz ustugowa.

b} Cechy istniejgcej zabudowy w obszarze analizowanym:

W warunkach rozpatrywanej sprawy, z uwagi na jej przedmiot, znaczenie miato zbadanie zasadniczo
warunkéw do zmiany funkcji czesci poddasza nieuzytkowego w istniejgcym budynku o funkeji
mieszkaniowej wielorodzinnej na cele mieszkaniowe wielorodzinne, o czym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, gdyz wnioskowana zmiana sposcbu
uzytkowania dotyczy zabudowy bez zmiany parametréw obiektu budowlanego. Zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem sadowym, w przypadku inwestycji polegajace]j jedynie na zmianie sposobu uzytkowania
obiektu budowlanege lub jego czesci, ocena spetnienia przestanek okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt. 1
cytowane] ustawy tj. zachowania ,dobrego sasiedztwa”, sprowadza sie w istocie rzeczy do badania
kontynuacji funkcji nowego sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci w stosunku do juz
istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich. Wobec tego, iz prace zwigzane ze zmiang sposobu
uzytkowania nie majg charakteru rozbudowy i nadbudowy budynku, w istacie ograniczajg sie do adaptacji
wnetrza budynku w analizie urbanistycznej odstgpiono od scharakteryzowania wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, szerokosci elewacji frontowej, wysokosci gdrnej
krawedzi elewacii frontowej, iej gzymsu lub attyki, geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy
i uktadu potaci dachowych) zabudowy znajdujacej sie w obszarze analizowanym,
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3. Dostepno$é do drogi publiczne;j.
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

4. Uzbrojenie terenu.

W obszarze analizowanym wystepuje sie¢ wodociggowa, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej,
cieptownicza, gazowa, telekomunikacyjna oraz energetyczna. Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu
w odniesieniu do art. 61 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest wystarczajgce dla
planowanego zamierzenia budowlanego. Wnioskodawca wskazat zaopatrzenie w wode z istniejgcej sieci,
zaopatrzenie w energie z istniejacej sieci elektroenergetycznej, odprowadzenie $ciekéw do istniejgcej sieci,
zaopatrzenie w gaz z istniejgcej sieci, Zrédto ciepta — z istniejgcej sieci cieptownicznej.

5. Uwarunkowania 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 srodowisko
ani do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko zgodnie z rozporzgdzeniem
Rady Ministrow z dnia 10 wrzeénia 2019 r. (Dz. U. z 2019 r., poz.1839 ze zm.) w sprawie przedsiewzie¢ moggcych
znaczgco oddziatywaé na Srodowisko, wobec czego w przedmiotowe] sprawie nie jest wymagana decyzja
srodowiskowa.

6. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesne;j.

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

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