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Zalacznik Nr 2

do decyzji Nr 96/24

0 warunkach zabudowy
z dnia 07.10.2024 r.
(czes$¢ tekstowa)

Nasz znak: B1.6730.85.2024

a)

Analiza:

stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji,

b) funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych

mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

dla inwestycji obejmujacej  zmiang  sposobu  uzytkowania czeSci  budynku

produkcyjnego na magazynowy w ramach realizacji zamierzenia
inwestycyjnego pn. ,,Punkt zbierania odpadéw innych niz niebezpieczne”

na czes$ci dziatki nr 312, obreb Dorotowo, gm. Stawiguda,

z wniosku XXX reprezentowanej na podstawie udzielonego petnomocnictwa przez

1)

XXX zam. przy ul. XXX, XXX, owydanie decyzji o warunkach

zabudowy.

Podstawa prawna analizy:

a) art. 53 ust. 3 w powigzaniu z art. 64, art. 61 ust. 5a, 6 i 7, ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz.
1130),

b) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. z 2024 r. poz. 1116).

Stan faktyczny i prawny terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji.

Granice obszaru analizowanego przyjeto jak w czgsci graficznej analizy,
tj. w odleglosci trzykrotnej szerokos$ci frontu terenu objetego wnioskiem i nie mniejszej
niz 50 metréw. W przypadku przedmiotowej inwestycji front dziatki wynosi 14 m,

a jego trzykrotno$¢ 42 m. Ze wzgledu na fakt, ze trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki nie
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3)

4)

5)

6)

7)

przekracza 50 metréw, obszar analizowany zostal wyznaczony w odlegtosci nie
mniejszej niz 50 metrow od granic terenu objetego wnioskiem. Organ wyznaczajac
obszar analizowany kierowal si¢ konieczno$ciag obiektywnej oceny sasiedztwa
w odniesieniu do planowanej inwestycji. Dazono do tego, aby obszar analizowany
stanowit cato§¢ urbanistyczng i pozostawat w zgodzie ze specyfikacja okolicy. Tak
wyznaczony obszar analizowany pozwala na rzetelne okreslenie funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania w kontekscie ochrony tadu przestrzennego.

Teren przedmiotowej inwestycji nie posiada obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, stanowi teren o powierzchni 1154,46 m?, stanowiacy
czes¢ budynku zlokalizowanego na dzialce oznaczonej w rejestrze gruntdow numerem
312, obrgb Dorotowo, jako budynek przemystowy na terenie przemystowym.
Przedmiotowa inwestycja jest zabudowana budynkami przemystowymi, budynkami
magazynowymi oraz budynkiem gospodarczym, posiada bezposredni dost¢p do drogi
publicznej powiatowej 1372N.

Teren inwestycji potozony jest we wschodniej cze$ci miejscowosci Dorotowo wsrod
rozwijajacej si¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Ponadto sgsiaduje z terenami
rolnymi. W dalszej odlegto$ci w kierunku potnocno-zachodnim wystepuje zabudowa
produkcyjno-ustugowa oraz droga ekspresowa S51.

Na zabudowe obszaru analizowanego skladaja si¢ dziatki gruntowe zabudowane:
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, gospodarczymi, przemyslowymi,
ustugowymi i magazynowymi.

Odstepuje si¢ od analizy wskaznikow zabudowy, ktore ze wzgledu na charakter
przedmiotowej inwestycji nie bedg zmieniane.

Kontynuacja funkcji w przedmiotowej sprawie jest zachowana, poniewaz wnioskowana
inwestycja jest mozliwa do pogodzenia z istniejaca funkcja terenu na obszarze
analizowanym ajej funkcjonowanie nie bedzie wplywaé na tereny zabudowy
mieszkaniowej (zgodnie z decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach Nr 11/2020
z dnia 1 grudnia 2020 (znak: OSiP.6220.79.2020.JM.10).

W obszarze analizowanym nieruchomosci gruntowe posiadaja bezposredni i posredni

dostep do drogi publicznej powiatowej nr 1372N.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajace

Z przepisow odrebnych.
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Teren planowanej inwestycji polozony jest poza prawnymi formami ochrony przyrody
Z tytutu przepisoOw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz.U.
z 2023 r. poz. 1336 ze zm.).

W zakresie ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi majg zastosowania przepisy ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 54 ze
zm.) wraz z przepisami art. 71 1 nastgpnymi ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz.U. z 2024 r.,
poz. 1112). Dla planowanej inwestycji Wojt Gminy Stawiguda wydal decyzje
o $rodowiskowych uwarunkowaniach Nr 11/2020 z dnia 1 grudnia 2020 (znak:
OSiP.6220.79.2020.JM.10).

Przedmiotowy teren nie jest objety ochrong konserwatorskg w mys$l ustawy z dnia 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 840
ze zm.).

Obszar objety wnioskiem polozony jest na terenie udokumentowanego Gtownego
Zbiornika Wod Podziemnych nr 213 o nazwie ,,Olsztyn” w odniesieniu, do ktérego
majg zastosowanie przepisy odrebne, w tym w szczego6lnosci ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.) oraz ustawy z dnia 9
czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 633).

W obszarze analizowanym nie wystepuja:

a) tereny narazone na powodzie,

b) tereny osuwiskowe,

C) tereny gornicze,

Whioski.

Ze sporzadzonej analizy wynika, co nastepuje:

a) wnioskowana inwestycja jest potozona w sgsiedztwie co najmniej jednej dziatki
budowlanej, zabudowanej obiektem budowlanym w rozumieniu przepisow
budowlanych. W/w sasiedztwo stanowi bezposrednie, lokalne otoczenie terenu
wnioskowanej inwestycji, bgdace obszarem zurbanizowanym w pojeciu wiedzy

urbanistyczno-architektonicznej (zabudowanym obiektami budowlanymi
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W rozumieniu przepisoéw budowlanych), tworzacym tzw. kontekst urbanistyczny dla
wnioskowanej inwestycji”,

teren wnioskowanej inwestycji posiada dost¢p do drogi publicznej,

istniejgce 1 projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla wnioskowanego
zamierzenia budowlanego (z uwzglednieniem warunkow art. 61 ust. 5 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),

teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze 1 nielesne
W rozumieniu przepiséw o ochronie gruntow rolnych 1 le§nych,

wnioskowana inwestycja jest zgodna z wtasciwymi przepisami odrgbnymi.
wnioskowana inwestycja nie jest zlokalizowana:

- w obszarze, w stosunku, do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, ustanowiono zakaz
wznoszenia i utrzymywania obiektow budowlanych przeznaczonych na pobyt
ludzi na mocy przepisOw ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (tj. Dz. U.
2024 poz. 555 ze zm.),

- naterenie strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

- na terenie strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

5.  Czescia graficzng analizy jest zalacznik nr 3, sporzadzony na kopii mapy w skali

1:1000.

Przygotowat:

mgr inz. XXX

wpis na list¢ cztonkow POIU w Gdansku

pod nr G - 291/2012

Biuro Architektoniczno - Urbanistyczne ,,BDK” s. c.
10 - 686 Olsztyn, ul. Wilczynskiego 6G/3

z up. WOITA
Artur Bal
Sekretarz Gminy

") teza wyrazona w komentarzu do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod red. prof.
Z. Niewiadomskiego, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2004



