WOJT GMINY ELBLAG
ul. Browarna 85
82-300 Elblag Elblag, dnia 04.07.2024

GP.6730.69.2024

DECYZJA nr 69
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.].
Dz.U. z 2024 r. poz.572), art.59 ust.l, art.61 ust.l ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz.977 ze zm.) w zwigzku
z art. 4 ust.2 pkt 2 tejze ustawy oraz w zwigzku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.
U. z 2023 1. poz. 1688),po rozpatrzeniu wniosku zlozonego w dniu 09.04.2024 r.( uzupetniony
23.04.2024 r1.), przez Spoleczng Inicjatywe Mieszkaniowa KZN Warmia i Mazury Sp. z o.0., ul.
Ratusz 1, 11-015 Olsztynek,

Wéjt Gminy Elblag
ustala
na rzecz SIM KZN Warmia i Mazury Sp. z 0.0.
nastepujgce warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na
budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z niezbedng infrastrukturs techniczng, w
tym bezodplywowych zbiornikéw na wode¢ deszczows, polozony w miejscowosci Przezmark
Osiedle, obreb geodezyjny Przezmark, gmina Elblag na dzialce nr 117/2.

I. Funkcja zabudowy i rodzaj inwestycji:

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna - budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z
niezbg¢dng infrastrukturg techniczng w tym bezodptywowych zbiornikéw na wode deszczowa.

II. Warunki zabudowy i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych:

1. Warunki i wymagania dotyczjce ksztaltowania ladu przestrzennego:

1) forma zabudowy:

— wysokos¢ budynku - do czterech kondygnacji nadziemnych (czwarta kondygnacja w formie
poddasza), przy zachowaniu wysokosci do kalenicy nie wiekszej niz 15,0 m od $redniego
poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku,

— wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku od 6,0 do 8,0 m (dopuszcza sie
zaprojektowanie Scian szczytowych ponad wyznaczong wysoko$¢),

— budynek bez podpiwniczenia.

2) linia zabudowy:

— nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do decyzji,

— odleglos¢ budynku od pozostalych granic dziatki, obiektéw i urzadzen winny wynikaé z
przepisow prawa, w tym m.in. z obowigzujacego rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i
ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz.1225).




3)

4)

5)

6)

wielkosci powierzchni zabudowy:
powierzchnia zabudowy nie wigksza niz 18,5% powierzchni dzialki objetej decyzja,
powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 40% powierzchni dziatki objetej decyzja.
gabaryty projektowanej zabudowy:

szeroko$¢ elewacji frontowej od strony granicy z droga dz. nr 390 obreb Przezmark w
przedziale od 18,6 m do 28,0 m.

geometria dachu: .

dach glowny dwuspadowy symetryczny o kacie nachylenia potaci dachowych w przedziale 30°
- 45°,

kalenica gtéwna prostopadta do granicy z drogg (dz. nr 390 obreb Przezmark).

inne:

pozostale warunki zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia

20021, W sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich

usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz.1225).

2. Warunki dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zdrowia ludzi:

1)

2)

3)

4)

5)

przedmiotowy teren nie znajduje si¢ w obrgbie obszaréw objetych formami ochrony, o ktorych
mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1336
Ze Zm.);

whioskowane przedsiewziecie nie stanowi przedsigwzigcia mogacego znaczaco oddziatywac na
srodowisko w rozumieniu przepisow §2 i §3 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada
2010 roku w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (t.j. Dz.U.
7 2019 1. poz.1839);

nalezy spetni¢ wymagania art. 74 i 75 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony
srodowiska (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 54);

planowana inwestycja winna spetnia¢ warunki §2 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia
14 czerwea 2007 1. (Dz.U. z 2014 1., poz. 112) w sprawie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w
srodowisku;

nalezy zabezpieczy¢ odptyw wod opadowych w sposéb chronigey teren przedmiotowej dziatki
oraz nieruchomosci sasiednich przed erozja wodng i zalewaniem.

4. Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ochrony débr kultury

wspolczesnej:

Przedmiotowy teren nie jest objety ochrong konserwatorskg w rozumieniu przepisow odrebnych
dotyczacych ochrony zabytkoéw tj. Ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z
2022 1. poz. 840 ze zm.) i nie wymaga ustalenia warunkéw w zakresie ochrony dziedzictwa
kulturowego 1 zabytkow.

5. Warunki obshugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1)

2)

3)

dojazd - z drogi publicznej gminnej dz. 386/2 obreb Przezmark posrednio poprzez teren dziatki
nr 390 obreb Przezmark stanowigcej droge wewnetrzng;

wymagania parkingowe - nalezy zapewni¢ na terenie inwestycji nie mniej niz 1 miejsce
parkingowe na kazdy lokal mieszkalny;

zaopatrzenie w wodg - z sieci wodociggowej;




4)

5)

6)

7)

8)

odprowadzenie sciekow sanitarnych - do sieci kanalizacyjnej;

zaopatrzenie w energi¢ elektryczng - z sieci elektroenergetyczne;;

odprowadzenie wod opadowych 1 roztopowych - w sposob zorganizowany na terenie dzialki.
Dopuszcza odprowadzanie wod na wilasny teren nieutwardzony, do podziemnych zbiornikow
bezodptywowych na wode, zbiornika retencyjnego znajdujacego sie w granicach dziatki objete;j
wnioskiem. Wody opadowe lub roztopowe, pochodzace z powierzchni utwardzonych
zanieczyszczonych wymagajg podczyszezenia, zgodnie z przepisami odrebnymi;

zaopatrzenie w cieplo - z indywidualnego zZrodia ciepla, zaleca sie wykorzystanie
nieemisyjnych lub niskoemisyjnych no$nikow energii, dopuszcza si¢ instalacje pozyskujaca
energie cieplng ze zrodet odnawialnych zgodnie z przepisami odrebnymi;

usuwanie odpadow statych - zgodnie z zasadami gospodarki odpadami komunalnymi statymi i
plynnymi oraz utrzymania czystosci i porzgdku na terenie gminy Elblag.

6. Warunki dotyczgce ochrony gruntéw rolnych:
Teren na ktérym bedzie lokalizowana inwestycja to tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, oznaczone

symbolem Bz.
Zgodnie z art.7 ust.1 i 2 ww. ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych grunty te nie wymagaja
uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze dokonanej w

miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

7. Warunki dotyczace ochrony interesow oséb trzecich:

1)

b)

¢)

obiekt budowlany oraz zwigzane z nim urzadzenia budowlane nalezy, biorgc pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowaé w sposob okreslony w przepisach, w
tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej (art.5 ustawy Prawo
budowlane), a w szczegdlnosci zapewniajac ochrone przed:

pozbawieniem: dostgpu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacj,
energii elektrycznej 1icieplnej oraz ze srodkéw fgeznodci, dostepu $wiatta dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

ucigzliwosciami  powodowanymi przez halas, wibracje, zaklocenia elektryczne i
promieniowanie,

zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

8. Warunki dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych

ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow:

D)

2)

3)

4)

w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach goérniczych - w przedmiotowej sprawie
nie maja zastosowania przepisy odrebne;

w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi - w przedmiotowej sprawie nie maja zastosowania przepisy odrebne;

w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach zagrozonych osuwaniem sie mas
ziemnych - w przedmiotowej sprawie nie majg zastosowania przepisy odrebne;

pod wzgledem melioracji: inwestycja nie moze spowodowaé niekorzystnych zmian stosunkéw
wodnych na terenie inwestycji i terenie przyleglym do niego, a w przypadku uszkodzenia
napotkanych w czasie realizacji inwestycji urzadzen melioracyjnych zobowigzuje si¢ inwestora
do ich przywrdcenia do stanu pierwotnego.




9. Wymagane uzgodnienia projektu budowlanego:

1) z organami, zgodnie z art. 32 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane, o ile
przepisy szczegblne wymagajg uzyskania pozwolen, uzgodnien lub opinii ze wzgledu na
specyfike i charakter inwestycji.

10. Granice terenu objetego ustaleniami niniejszej decyzji zaznaczono na mapie zasadniczej w
skali 1:1000 stanowigcej zalacznik nr 1do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE
Wnioskiem zlozonym w dniu 09.04.2024 r., spotka SIM KZN Warmia i Mazury Sp. z 0.0., Ratusz 1,
11-015 Olsztynek, zwrécita si¢ do Wojta Gminy Elblag o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z niezbedng infrastruktury
techniczng w tym bezodptywowych zbiornikow na wode deszczowa w miejscowosci Przezmark
Osiedle, obrgb geodezyjny Przezmark, gmina Elblag na dzialce nr 117/2.
Z uwagi na fakt, iz na przedmiotowym terenie nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego i nie istnieje obowigzek jego sporzadzenia na przedmiotowy teren, wynikajacy z art.
14 ust. 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 2023 r. poz. 977 ze zm.), zgodnie z art.59 ust.1 1 art. 4 ust. 2 pkt 2 w/w ustawy nalezato ustali¢
warunki zabudowy w drodze decyzji o warunkach zabudowy.
W toku postgpowania w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wyznaczono wokol dzialki objete] wnioskiem obszar analizowany i przeprowadzono na nim analize
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art.
61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w oparciu o dotgczong do
wniosku mape zasadnicza w skali 1:1000.
W mysl art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023 r.
poz. 977 ze zm.) istnieje mozliwo$¢ realizacji przedmiotowej inwestycji, gdyz spelnione s nastepujace
warunki:
1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana

w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy,

2. teren ma dostep do drogi publicznej,

3. istniejagce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla planowanego zamierzenia
budowlanego,

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntoéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne,

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6. zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja 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 przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 i
1846 oraz z 2023 r. poz.595), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,




¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczone] po obu stronach rurociagu.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy na terenie objetym wnioskiem nie wymagat dokonania
uzgodnien w zakresie wynikajacym z art. 53 ust.4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwiazku z powyzszym, orzeczono jak w sentencji. .

POUCZENIA:

1. W mysl art. 63 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2023 r.

poz.977 ze zm.):

a) W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozina wyda¢ wiecej niz
Jednemu wnioskodawcy, doreczajge odpis decyzji do wiadomosci pozostalym wnioskodawcom i
wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci.

b) Niniejsza decyzja nie rodzi praw do te{eﬁu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien 0sob
trzecich. . .

c) Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywoluje skutki, o ktérych mowa w art.36 przytoczonej wyzej
ustawy — przepisy art.36 i art.37 stosuje si¢ odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktérych
mowa w art.36 ust.1 i 3, ponosi inwestor po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

d) Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwigzku z otrzymaniem niniejszej decyzji.

e) Organ, ktory wydal decyzje o warunkach zabudowy jest obowigzany, za zgodq strony, na rzecz,
ktorej decyzja zostala wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje
ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Stronami w postgpowaniu o przeniesienie decyzji sg
Jedynie podmioty, miedzy ktorymi ma by¢ dokonane przeniesienie.

2. Wmysl art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, organ, ktory wydal decyzje
o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

— inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,

— dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sq inne niz w wydanej decyzji.
Przepis ten nie ma zastosowania, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na
budowe.

3. Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego w Elblggu za
posrednictwem Wojta Gminy Elblgg w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

4. W mysl przepisow art. 127a §lustawy kpa, przed uptywem terminu do wniesienia odwolania strona
moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal
decyzje. Z dniem doreczenia Wdjtowi Gminy Elblgg oswiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do
wniesienia odwolania przez ostatniq ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i
prawomocha.

5. W przypadku nie wydania przez wiasciwy organ decyzji w sprawie warunkéw zabudowy w terminie
90 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu
organowi, w drodze postanowienia, na kidre przystuguje zazalenie, kare pieniezng. Wplywy z kar




Plenigznych stanowig dochéd budzetu panstwa. Postegpowanie w  sprawie wymierzenia kary
pieniginej wszezyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystgpil z wnioskiem o ustalenie warunkow
zabudowy, wniesie zgdanie wymierzenia tej kary w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji
warunkach zabudowy. Zgdanie wniesione po terminie pozostawia si¢ bez rozpoznania.

Integralng czesé decyzji stanowia zalaczniki:

Zalgcznik nr 1. Kopia z mapy zasadniczej w skali 1:1000 z zaznaczong granicg terenu objetego
decyzja.

Zalacznik nr 2. Wyniki analizy urbanistycznej i formalno-f)rawnej W postgpowaniu o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy.

Zalgcznik nr 3. Analiza funkciji i zagospodarowania terenu - cze$¢ graficzna sporzgdzona na mapie
zasadniczej w skali 1:1000.

Otrzymuja;
1. Inwestor — Spoleczna Inicjatywa Mieszkaniowa KZN — Warmia i Mazury Sp. z 0.0.

2. Strony postepowania wedlug rozdzielnika zawartego w aktach sprawy
3. aa

Klanzula informacyjna dotyczgca przetwarzania danych osobowych
Zgodnie z art. 13 ust. | i 2 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osab fizycznych w zwigzku
przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/W — ogélne rozporzadzenie o ochronie danych,
informujemy, iz:
1.Administratorem Panistwa danych osobowych Jest Gmina Elblag, z ktora mozna sie kontaktowaé w nastepujacy sposob:

- listownie na adres: Urzad Gminy Elblag 82-300 Elblag, ul. Browarna 85,

- przez e-mail: sekretariat(@gminaelblag.pl,

- telefonicznie: 55 234-18-84
2. Zostal wyznaczony Inspektor Ochrony Danych. Jest to osoba, z ktorg mozna si¢ kontaktowaé we wszystkich sprawach dotyczacych przetwarzania Swoich danych osobowych
oraz korzystania z przystugujacych praw zwigzanych z przetwarzaniem danych. Z inspektorem mozna sie kontaktowaé w nastgpujacy sposob:

- listownie na adres: 82-300 Elblag, ul. Browarna 85

- przez e-mail: iod@gminaelblag.pl

3. Paristwa dane osobowe bedg przetwarzane w celu wydania decyzii o ustaleniu lokalizaciji inwes
zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 roku (Dz. U. 2023 .977 z pozn. zm.)

4. Panstwa dane osobowe moga by przekazywane i udostepniane wylgeznie podmiotom uprawnionym na podstawie obowigzujacych przepisow prawa sa nimi np.: sady, organy
Scigania, organy podatkowe oraz inne podmioty publiczne, gdy wystapia z takim zadaniem oczywiscie w oparciu o stosowng podstawe prawna. Paristwa dane osobowe mogg by¢
takze przekazywane podmiotom, ktére przetwarzaja je na zlecenie administratora tzw. podmiotom przetwarzajgeym, sg nimi np.: podmioty $wiadezace ustugi informatyczne,
telekomunikacyjne, pocziowe i inne, jednakze przekazanie Panstwa danych nastapi¢ moze tylko wiedy, gdy zapewnig one odpowiednig ochrong Panstwa prawa.

5. Panstwa dane osobowe nie bedg przekazywane do pafistw frzecich ani do organizacji migdzynarodowych,

6. Panstwa dane osobowe beda przetwarzane przez okres zgodny z obowigzujgeymi przepisami prawa, tj. przez 25 lat, a nastgpnie przekazane do archiwum panstwowego.
7.Maja Pafistwo prawo do zadania od administratora dostepu do danych, mozna je sprostowaé, gdy zachodzi taka koniecznogeé. Maja Pafistwo takze prawo 2adania usunigcia lub
ograniczenia przetwarzania,

8. Podania danych wymaga ustawa na podstawie, ktorej dziala administrator.

9. Przysluguje Panistwu takze skarga do organu do organu nadzorczego - Prezesa Urzgdu Ochrony Danych Osobowych ul. Stawki 2, 00-193 Warszawa, gdy przetwarzanie
Panstwa danych osobowych naruszy przepisy ogolnego rozporzadzenia o ochronie danych osobowych z dnia 27 kwietnia 2016 .

10.Panstwa dane nie bedg przetwarzane w sposab zautomatyzowany, w tym rowniez w formie profilowania.
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WOJT GMINY ELBLAG
ul. Browarna 85

82-300 Elblag
Zalacznik nr 2

do Decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy znak GP.6730.69.2024 z dnia 04.07.2024 r., dla
inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z niezbedna
infrastrukturg techniczng w tym bezodplywowych zbiornikow na wod¢ deszczowa w
miejscowosci Przezmark Osiedle, obreb geodezyjny Przezmark, gmina Elblag na dzialce nr
117/2.

A

WYNIKI ANALIZY
urbanistycznej i formalno-prawnej
w post¢powaniu o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
zgodnie z art. 4 ust.2 pkt 2, art.61 ust.1 i art. 53 ust.3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) w zwiazku z art. 59 ust. 2
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).

PODSTAWA OPRACOWANIA
1. Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
z 2023 1. poz. 977 ze zm.).
2. Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 1. poz. 1688).
3. Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164
poz.1588).
4. Rozporzgdzenie 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. z 2003 r. Nr 164 poz.1589).
5. Wniosek ztozony w dniu 09.04.2024 r., przez SIM KZN Warmia i Mazury Sp. z 0.0., Ratusz
1, 11-015 Olsztynek.
6. Obowigzujgce przepisy odrebne.
I. ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO TERENU OBJETEGO WNIOSKIEM
1. Zakres analizy.
Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w celu ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wiasciwy organ wyznacza wokoét terenu,
o ktorym mowa w art. 52 ust. 2 pkt la, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej
dofaczonej do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy obszar analizowany w odlegtosei nie
mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw
i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktérych mowa w ust. 1. (art. 61 ust. 1 upzp).
Na podstawie dolaczonej mapy zasadniczej do wniosku w skali 1:1000 ustalono, ze szerokosé
frontu terenu przylegajacego do drogi wewnetrznej dz. nr 390 wynosi ok. 53,0 m, co daje trzykrotng




szerokos¢ frontu terenu wynoszacg 159,0 m. W zwiazku z powyzszym wyznaczono obszar
analizowany obejmujacy teren wskazany na zatgczniku nr 3 do niniejszej decyzji i przeprowadzono
na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o
ktérych mowa w powyzszej ustawie.

2. Lokalizacja inwestycji.
Planowana inwestycja zlokalizowana jest na dzialce nr 117/2 w miejscowosci Przezmark Osiedle,
obreb geodezyjny Przezmark, gmina Elblag. Najblizsze sgsiedztwo to zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna wraz z zabudowg towarzyszaca oraz tereny rolne.

3. Uzytkowanie.
Powierzchnia dziatki nr 117/2 wynosi 0,6454 ha. Wedlug danych z rejestru gruntéw teren objety
wnioskiem to tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, oznaczone symbolem Bz. Obecnie teren ten jest
niezabudowany.

4, Stan planistyczny.
Brak obowiazujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dla obszaru objetego
wnioskiem obowigzywal Miejscowy Plan Ogélny Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Elblag
(Uchwala Rady Gminy Elblag NR 32/V/94 z 14 grudnia 1994 roku), ktory z uptywem 2003 roku
utracit waznosc.
II. WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

1. Kontynuacja funkcji.
Przedmiotem inwestycji jest budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng w tym bezodptywowych zbiornikow na wode deszczowa.
Zgodnie z przyjetym orzecznictwem obowigzuje zasada, ze ,.kontynuacja funkcji oznacza, iz nowa
zabudowa musi si¢ miesci¢ w granicach zastanego w danym miejscu sposobu zagospodarowania
terenu (w tym uzytkowania obiektow). Przyja¢ nalezy, iz w zakresie kontynuacji funkcji miesci sie
taka zabudowa, ktdra nie godzi w zastany stan rzeczy. Nowa zabudowa jest zatem dopuszczalna o
tyle, o ile mozna jg pogodzi¢ z juz istniejaca funkcjg (VII SA/Wa 446/08). Biorgc pod uwage fakt,
iz w obszarze analizowanym wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna a projektowana
inwestycja polega¢ ma na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego nalezy stwierdzic, ze
stanowi ona kontynuacje istniejgcej funkcji terenu. '

2. Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

2.1 Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki.
W wyniku dokonanej analizy ustalono, iz w obszarze analizowanym $redni wskaznik wielkosci
powierzchni zabudowy wynosi w zaokragleniu 15,0%.
Z opisu (charakterystyki) inwestycji zawartej] we wniosku, wynika iz wnioskowana powierzchnia
zabudowy ma wynosi¢ maksymalnie 18,5% powierzchni zabudowy dziatki objetej wnioskiem, co
stanowi, ze wnioskowany wskaznik powierzchni zabudowy bedzie nieznacznie przekraczal $redni
wskaznik powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym. Biorgc jednak pod uwage
niejednorodnos¢ powierzchni dzialek zabudowanych budynkami jak rowniez to, iz w obszarze
analizowanym wystepuja dziatki zabudowane budynkami wielorodzinnymi o podobnym do



wnioskowanego wskaznika zabudowy nalezy uznaé, ze dopuszczenie wnioskowanego wskaznika
nie wplynie negatywnie na ksztattowanie tadu przestrzennego w obszarze analizowanym.

2.2 Szerokosé elewacji frontowe;j.

W wyniku analizy ustalono, ze szerokos¢ elewacji frontowej znajdujacej si¢ od frontu terenu
sasiednich budynkéw wielorodzinnych w obszarze analizowanym wacha sie od 14,3 m do 39,7 m
(srednio 23,3 m).
Dopuszczalna tolerancja £20% (tj. 23,3 m x 20%) w zaokragleniu - 4,7 m.
Wobec powyzszego przyjeto, ze w granicach kontynuacji szerokosci elewacji frontowej miesci sie
zabudowa +20% $redniej szerokosci elewacji frontowej od frontu terenu tj. w zaokragleniu od 18,6
m do 28,0 m.

2.3 Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej i geometria dachu.
W wyniku dokonanej analizy ustalono, iz w analizowanym obszarze wystepujg budynki mieszkalne
wielorodzinne o maksymalnie trzech kondygnacjach nadziemnych i maksymalnej wysoko$é¢ do
kalenicy ok. 12,0 m. Analizowane budynki przewaznie posiadajg dachy dwuspadowe, kat
nachylenia potaci dachowych zawiera sie w przedziale 20°-45°, w jednym przypadku wystepuje
budynek z dachem ptaskim. Wysokos¢ do okapu analizowanych budynkéw z dachem wysokim
wynosi maksymalnie 7,0 m. Budynki objete analiza posiadaja kalenice glownia sytuowang
rownolegle lub prostopadle w stosunku do frontu dziatki.
Zgodnie z charakterystyka zawarta we wniosku planuje sic budynek o maksymalnie czterech
kondygnacjach nadziemnych (czwarta kondygnacja w poddaszu uzytkowym), o maksymalne;j
wysokosci do 15,0 m, z dachem dwuspadowym, o kacie nachylenia polaci dachowych w przedziale
30°-45°. Kalenica budynku ma by¢ sytuowana prostopadle do frontu dziatki.
Zgodnie z powyzszym planowana inwestycja nie kontynuuje wysokosci zabudowy wystepujacej w
obszarze analizowanym natomiast w wyniku dokonanej analizy, majac na uwadze panujacy lad
przestrzenny w obszarze analizowany, biorac pod uwage shuszny interes strony ustalono, ze
dopuszczenie wnioskowanej maksymalnej wysokosci zabudowy nie wplynie negatywnie na zastany
w obszarze analizowanym tad przestrzenny.

3. Dostep do drogi publicznej

Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej gminnej dz. 386/2 obreb Przezmark posrednio
poprzez teren dziatki nr 390 obreb Przezmark stanowigcej droge wewnetrzng.

4. Obsluga w zakresie infrastruktury technicznej.

1) zaopatrzenie w wodg - z sieci wodociagowej. Do wniosku dotgczono zapewnienie dostawy
wody z sieci wodociagowej wydane przez Elblaskie Przedsiebiorstwo Wodociagow i
Kanalizacji Sp. z 0. 0.;

2) odprowadzenie Sciekéw sanitarnych - do sieci kanalizacji sanitarnej;

3) zaopatrzenie w energie elektryczng - z sieci elektroenergetycznej. Do wniosku dolgczono
zapewnienie dostawy energii wydane przez ENERGE OPERATOR SA. Oddzial w
Olsztynie, ul. Tuwima 6, 10-950 Olsztyn.

5. Warunki wynikajace z przepiséw:

1) Ustawa z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. z 2024 r.
poz. 82)- odno$nie art. 7 ust.1:




Teren na ktérym bedzie lokalizowana inwestycja to tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, oznaczone
symbolem Bz.

Zgodnie z art.7 ust.1 i 2 ww. ustawy o ochronie gruntow rolnych i le$nych grunty te nie wymagaja
uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze dokonanej w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

2) Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na srodowisko (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz.1094 ze 21;1.) - odnos$nie art.59:

Przedmiotowa inwestycja nie jest zaliczana do przedsigwzig¢ mogacych zawsze lub tez potencjalnie
znaczaco oddzialywac na Srodowisko w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 .
0 udostepnianiu informacji o s$rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz.1094 ze zm.) i
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddzialywac na srodowisko (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz.1839).

W zwigzku z powyzszym planowane przedsigwzigcie nie wymaga przeprowadzenia postepowania
W sprawie oceny oddzialywania na S$rodowisko 1 uzyskania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach.

3) Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
54) - odnosnie art.73 ust. 3:

Planowana inwestycja nie jest inwestycja wymieniong w art. 73 ust. 2 i 3 Ustawy Prawo Ochrony
Srodowiska.

- odnosnie art.110a wust.l. (Starosta prowadzi obserwacje terenéw zagrozonych ruchami
masowymi ziemi oraz terenow, na ktorych wystepujg te ruchy, a ftakze rejestr zawierajgcy
informacje o tych terenach).

Przedmiotowy teren nie jest zagrozony ruchami masowymi ziemi.

4) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1336
Ze Zm.).

Przedmiotowy teren nie jest objety prawng ochrong w zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i
krajobrazu.

5) Ustawa z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U. z
2022 r. poz. 840 ze zm.).

Przedmiotowy teren nie jest objety ochrong konserwatorskg w rozumieniu przepisdw odrebnych
dotyczacych ochrony zabytkow tj. Ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z
2022 r. poz. 840 ze zm.).

6) Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 ze zm.) -

odnosnie art.169 ust.2 pkt 2:
Wedlug obowigzujacych map zagrozenia powodziowego i map ryzyka powodziowego,
wyznaczonych zgodnie z art. 171 ust. 1 ustawy Prawo wodne, ktore na podstawie ww. art. 171 ust.
8 tej ustawy zostaly zaktualizowane w ramach II cyklu planistycznego (zaktualizowane mapy
zostaly zamieszczone na stronie BIP Ministerstwa Srodowiska i Klimatu w dniu 22 pazdziernika

2020 r.) przedmiotowy teren nie zostat zaliczony do obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia.



WYNIKI ANALIZY:
dstawione w czescl tekstowej 1 graficznej wyniki analizy obszaru, wskazujg na mozliwosé

ania decyzji o warunkach zabudowy na wnioskowanym terenie. Dla wnioskowanej inwestycji
nione zostaly tgcznie warunki okreslone w art. 61 ust.]1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
inowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.).

cowal: mgr Artur Kozlowski

dajgey kwalifikacie do sporzqdzania projekiow decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art.60 pkt 4, i art. 5 pkt
awy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.).

Wiowski
WOJTA
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Zalacznik nr 3
| do Decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy

znak GP.6730.69.2024 r. z ._EE.@..QM"..:.NSK_ r.
(dzialka nr 117/2 obr¢b Przezmark, gm. Elblag)

Oznaczenia:

0 Granica terenu objetego decyzja (A-F)
[z ]
- . .

i g Cranica obszaru objgtego analizg
'Il

MW - teren zabudowy mieszkaniowe;j
R - teren w uzytkowaniu rolniczym, taki i pastwiska
lub teren nieuzytkowany
KD - teren drogi publiczne;j
KDW - teren drogi wewnetrznej .
WOJT GMINY ELBLAG

Funkcja Ud.&BW@S ul. Browarna 85
[EZ] Budynek mieszkalny wielorodzinny82-300 Elblag
23 Budynek gospodarczy/garazowy >
[><<] Budynek ﬁ?moé% { Zup. we
§ Budynek inny W

PROJEKT DECYZJI OPRACOWAL :
mgr Artur Koztowski j

L = ¥,
o {7 )

upr. na podst. art. 5 pkt 4, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.).
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