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DECYZJA Nr 80/2020
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.2020.293 ze zm.) po rozpatrzeniu wniosku z dnia
08.07.2020 r., Pani Joanny Tomaszczyk 1 Pana Marka Borowskiego, reprezentujacych Bank
Zywnosci w Olsztynie, ul. Bohateréw Monte Cassino 4, 10-165 Olsztyn

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie magazynu zywnos$ci na dzialce
nr 468/2 wraz z infrastruktura techniczna w obrebie geodezyjnym Kiezliny, gm. Dywity.

I. Ustalenia dotyczgce funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu:
Zabudowa przemystowa.

Dzialka nr 468/2 potozona w obrebie Kiezliny stanowi grunty orne RIVb, RV, RVI o
powierzchni 0,5992ha. Projektowana zabudowa: magazyn zywnosci Banku Zywnosci wraz z
przylaczami: wodociggowym, energetycznym, gazowym i kanalizacyjnym. Wjazd na dziatke z
drogi stanowigcej wiasno$¢ Gminy Dywity zlokalizowane] na dzialce nr 452/3 w obrebie
Kiezliny, gm. Dywity.

I1. Rodzaj zabudowy:
1. Budowa magazynu zywnoS$ci — ustalenia:
a) szerokos$¢ elewacji frontowej — od 29,6m do 44.,4m,
b) wysokos¢ gtownej kalenicy — od 7m do 8m,
¢) ukdad potaci dachowych — dwuspadowy,
d) kat nachylenia dachu—od 10° do 159,
¢) wysoko$é gémej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki — od 7m do 8m,
f) kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki — w przyblizeniu réwnolegle
lub prostopadle.
2. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki —
od 18% do 22%.

ITI. Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego:

Nieprzekraczalna linia zabudowy w odleglosci 15m od granicy dziatki z droga
stanowigcg wlasnosé Gminy Dywity zlokalizowana na dzialce nr 452/3 przedstawiona zostata na
zataczniku graficznym nr 1 do niniejszej decyzji. Pozostate linie zabudowy zgodnie z przepisami
odrgbnymi.



IV. Ustalenia dotyczace ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu:

Przedmiotowa dziatka zlokalizowana jest w granicach obszarowej formy ochrony
przyrody — Obszarze Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej Lyny. Zasady gospodarowania
w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu zostaly sprecyzowane w Uchwale Nr
XXVI/606/17 Sejmiku Wojewddztwa Warminsko — Mazurskiego z dnia 25 kwietnia 2017 r. w
sprawie wyznaczenia Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej Lyny. Zgodnie z § 3
ust. 1 pkt 54 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzigé
moggcych znaczaco oddziatywaé na érodowisko (Dz.U.2019.1839) do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko zaliczono zabudowe przemystowa, w tym
zabudowe systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz 2z towarzyszacg jej
infrastrukturg, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz: a) 0,5 ha na obszarach objetych
formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa
w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy, b) 1 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a), przy
czym przez powierzchnie zabudowy rozumie si¢ powierzchni¢ terenu zajeta przez obiekty
budowlane oraz pozostata powierzchnie przeznaczona do przeksztalcenia, w tym tymczasowego,
w celu realizacji przedsiewzigcia. Powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz
pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztalcenia, w tym tymczasowego, w celu
realizacji przedsigwzigcia nie przekroczy i nie osiagnie 0,5ha. Biorac powyzsze pod uwage,
nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotowe zamierzenie budowlane na podstawie § 3 ust. 1 pkt. 54 nie
zalicza si¢ do przedsiewzigé mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko, dla
ktérych wymaga si¢ sporzadzenia raportu o oddzialywaniu na srodowisko. W zwigzku z
powyzszym w mysl art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
ocenach oddziatywania na srodowisko (j.t. Dz.U.2020.283 ze zm.) planowane przedsigwziecie
nie wymaga przeprowadzenia oceny oddziatywania na Srodowisko i uzyskania decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje planowanego przedsiewziecia. Pod
terenem objetym wnioskiem wystepuja ztoza wod podziemnych — udokumentowane jako GZWP
nr 2131 205,

V. Ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej:

Na przedmiotowym terenie nie obowigzuje prawna forma ochrony wynikajgca
z przepisOw ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (j.t.
Dz.U.2020.282 ze zm.).

V1. Ustalenia dotyczace obsthugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a) Dzialka posiada dostep do drogi stanowiacej wlasnos¢ Gminy Dywity zlokalizowanej na
dziatce nr 452/3 w obrebie KieZliny, gm. Dywity.

b) Zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej. Warunki przylaczenia oraz umowe o
przylaczenie nalezy uzyska¢ w Referacie Gospodarki Komunalnej Urzedu Gminy w
Dywitach.

¢) Odprowadzenie $ciekéw do sieci kanalizacji sanitarnej. Warunki przytaczenia oraz
umowe o przylaczenie nalezy uzyska¢ w Referacie Gospodarki Komunalnej Urzedu
Gminy w Dywitach.

d) Odprowadzenie wod opadowych z powierzchni dachéw — powierzchniowo do gruntu, w
granicach nieruchomosci, ktérej dotyczy projektowana zabudowa.

e) Zaopatrzenie w energi¢ clektryczng z sieci energetycznej. Warunki przylaczenia oraz
umowe o przytaczenie nalezy uzyska¢ w Energa Operator S.A. Oddziat w Olsztynie.



f) Zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej. Warunki techniczne przytaczenia sic do sieci nalezy
uzyska¢ w Zakladzie Gazowniczym w Olsztynie.

g) Gromadzenie odpadéw statych w pojemnikach usytuowanych na dzialce z zapewnieniem
ich wywozenia, stosownie do przepisow odrebnych.

h) Miejsca parkingowe wynikajace z programu inwestycji nalezy przewidzie¢ w ramach
wlasnosci nieruchomosci.

VII. Wymagania dotyczace ochmny intereséw os6b trzecich:

Przy zagospodarowaniu terenu nalezy speini¢ wymagania dotyczace ochrony interesow
prawnych 0séb trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspolizycia spolecznego.

Inwestycje usytuowac i roboty budowlane wykonywaé w sposéb zapewniajacy ochrong
interesow 0sob trzecich, w szczegolnodci poprzez:

a) nie utrudnianie dostepu do sasiednich nieruchomosdci, wody, kanalizacji, energii
elektrycznej,

b) ochrong przed uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktdcenia
elektryczne, promieniowanie,

¢) ochrone przed zanieczyszczeniami powietrza, wody 1 gleby,

d) zakaz odprowadzania wod opadowych na tereny sgsiednich dzialek oraz takiego
ksztaltowania dziatki, ktére spowodujg odptyw wad opadowych bezposrednio do wod
powierzchniowych.

VIII. Ustalenia dotyczgce granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektiw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow:

Przedmiotowy teren nie jest obszarem gorniczym, obszarem narazonym na
niebezpieczenstwo powodzi oraz obszarem zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych.

IX. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczone zostaty na zatgczniku graficznym nr 1
do decyzji i zataczniku graficznym nr 3 do analizy urbanistyczne;.

Uzasadnienie

Dnia 08.07.2020 r. wptyngt wniosek Pani Joanny Tomaszczyk i Pana Marka
Borowskiego, reprezentujacych Bank Zywnosci w Olsztynie o ustalenie warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie magazynu zywnosci na dzialce nr 468/2 wraz z
infrastrukturg techniczng w obrgbie geodezyjnym KieZliny, gm. Dywity. 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 2003roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nalezy ustali¢ warunki zabudowy.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art. 61 ust 1 pkt. 1 — 5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego
spetnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i1 formy architektonicznej obiektoéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;



3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

W wyniku przeprowadzonej analizy urbanistyczne] stwierdzono, ze spelnione pozostajg
przepisy art. 61 ust 1 pkt. 1 — 5 powotanej ustawy:

1) na dziatkach sasiednich istnieje zabudowa pozwalajagca na okreSlenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy - 453/2 (budynek biurowy firmy Wipasz S.A.), 456 (punkt
selektywnej zbiérki odpadéw komunalnych oraz punkt zbierania odpadéw innych niz
komunalne), 448 1 449 (budynki magazynowe(w tym silosy zbozowe) firmy Wipasz
S.A.).

2) wnioskowany teren posiada dostgp do drogi publicznej (dziatka posiada dostep do drogi
stanowigcej wlasnos¢ Gminy Dywity zlokalizowanej na dzialce nr 452/3 w obrebie
Kiezliny, gm. Dywity.

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego (wnioskodawca dostarczyl dokument w rodzaju promesy gwarantujacy
uzbrojenie przedmiotowego terenu w sie¢ energetyczna (promesa z dnia 28.05.2020 r.,
znak: EOP-63MMP-000499-2020), gazowa (promesa z dnia 14.05.2020 r., znak:
PSGOL.0084.502.129532.2020), wodociagowa i kanalizacji sanitarnej (promesa z dnia
29.07.2020 r., znak: GK.7010.15.150.1.2020.MC).

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze (dziatka objgta wnioskiem stanowi grunty orne RIVb, RV, RVI o
powierzchni 0,5992ha i zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie
gruntow rolnych i le$nych, nie jest wymagana zgoda na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze).

5) zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Prowadzac postgpowanie gléwne Wojt Gminy Dywity pismem z dnia 30.07.2020 r.
zawiadomitl strony o wszczgciu postgpowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji objete] wnioskiem. Jednoczesnie na podstawie art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U.2020.293 ze zm.)
wystapil o uzgodnienie przedmiotowej inwestycji do:

1) Starosty Olsztynskiego - w zakresie ochrony gruntoéw rolnych na podstawie art. 53 ust. 4
pkt. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (organ w terminie 2
tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie nie zajal stanowiska w powyZszej
sprawie, w zwiazku z czym zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. 0
planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym wniosek uznano za uzgodniony).

2) Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Olsztynie - w zakresie melioracji
wodnych na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (organ w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o
uzgodnienie nie zajal stanowiska w powyzszej sprawie, w zwigzku z czym zgodnie z art.
53 wust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wniosek uznano za uzgodniony).

3) Geologa Wojewddzkiego w Olsztynie — w zakresie udokumentowanych ztéz wdd
podziemnych na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (organ w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o
uzgodnienie nie zajal stanowiska w powyzszej sprawie, w zwigzku z czym zgodnie z art.
53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wniosek uznano za uzgodniony).



4) Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w Olsztynie — w odniesieniu do obszaréw
potozonych na Obszarze Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej Lyny na podstawie
art. 53 ust. 4 pkt. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (organ w
terminie 21 dni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie nie zajal stanowiska w
powyzszej sprawie, w zwiazku z czym zgodnie z art. 53 ust. 5S¢ ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym wniosek uznano za
uzgodniony).

Pouczenie:

1. W mysl art. 63 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (j.t. Dz.U.2020.293 ze zm.):

a) w odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy dla
przedmiotowego terenu mozna wydaé¢ wigce] niz jednemu wnioskodawcy,
doreczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostalym wnioskodawcom oraz
wiascicielowi lub wieczystemu uzytkownikowi tereny;

b) niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnoscl i
uprawnien osob trzecich;

c¢) wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje zwrot
naktadow poniesionych w zwqﬁkuz Otfzymamem niniejszej decyzji;

d) organ, ktéry wydat dep@fz;q; 0 warunkacj:\zabudowy jest obowigzany, za zgoda
strony, na rzecz ktorej  decyzja la\ wj'dana do przeniesienia tej decyzji na
rzecz innej osoby, Jezéh przy}mujq.@naﬂysjzystkle warunki zawarte w tej decyzji.
Stronami w postgpowaniu o p:'zﬂme‘S}énbe decyzji sg jedynie podmioty, miedzy
ktérymi ma by¢ dokonane j Jej przer esmme

2. Od niniejszej decyzji shuzy stromé&mw wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Olsztynie za posrednictwem Wojta Gminy Dywity w
terminie 14 dni od dnia doreczenia. Wnioskodawca (inwestor) po wskazanym powyzej
terminie winien zglosi¢ sie do Referatu Gospodarki Przestrzennej i Ochrony Srodowiska
Urzedu Gminy w Dywitach w celu nadania decyzji klauzuli ostatecznosci.

3. Zgodnie z trescig art. 127a. ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (j.t. Dz.U.2020.256 ze zm.):

§ 1. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzjg.

§ 2. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sig
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sig
ostateczna 1 prawomocna.

Zatgczniki:

1. Zalacznik graficzny nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy.

2. Zalacznik tekstowy nr 2 do analizy urbanistycznej oraz cech zabudowy 1 zagospodarowania
terenu.

3. Zalgcznik graficzny nr 3 do analizy urbanistycznej.

1642, 4001,

Otrzymuja:
L L Adresat,
2. Pozostate stron
3. Ala

postepowania (wWykaz w aktach sprawy),



Dywity, dnia 12.11.2020 .
ZNAK:GP.6730.74.2020. LB

ZALACZNIK NR 2 DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY
ANALIZA URBANISTYCZNA WYKONANA DLA DZIAEKI NR 468/2 W OBREBIE
KIEZLINY, W GMINIE DYWITY.

Na podstawie przepisow rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczace] Nowe] zabudowy
1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. nr 164 z 2003r. poz. 1588) oraz przepiséw rozporzgdzenia 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 obje¢tego analiza.

Na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 (numer licencji: GD-1.6642.1945.2020)
granice obszaru analizowanego oznaczono linia przerywana a granice terenu inwestycji
oznaczono linig ciggla. Wyznaczajac granice obszaru analizowanego ustalono, ze dziatka
nr 468/2 w obrgbie KieZliny, gm. Dywity graniczy bezposrednio z drogg stanowiacg
wlasno$¢ Gminy Dywity zlokalizowana na dzialce nr 452/3, z ktérej zlokalizowany
zostanie gtowny wjazd na dzialke. Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z
dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr. 164, poz. 1588, dalej: rozporzadzenie) w
celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu organ wyznacza
wokot dzialki budowlanej, ktdrej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy,
obszar analizowany w odleglo$ci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos$¢ frontu dziatki
objete] wnioskiem, nie mniejszej jednak niz SO0m. Przez front dziatki nalezy za$ rozumieé
czgs¢ dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi, z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd na
dziatke. Za front dzialki przyjegto szerokos$¢ dzialki nr 468/2, ktora przylega do drogi
stanowigcej wiasnos¢ Gminy Dywity zlokalizowanej na dzialce nr 452/3. W zwigzku z
powyzszym analizie podlegaja tereny oddalone od dzialki objetej wnioskiem w
odlegtosei 127,5m w kazdg ze stron, tj. 42,5m x 3 = 127,5m. Ze wzgledu na specyfike
okolicy w niniejszej sprawie od strony poélnocno - zachodniej zwiekszono granice
obszaru analizowanego ponad trzykrotng szerokos¢ frontu dzialki objetej wnioskiem, tj.
do 205m. Zgodnie z orzecznictwem sagdowym przez dzialki sasiednie wskazane w art. 61
ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. nalezy rozumie¢ nie tylko dziatki bezposrednio ze soba graniczace,
ale takze dzialki nieposiadajace wspoélnej granicy, lecz pozostajace w sgsiedztwie
rozumianym jako obszar tworzacy urbanistyczng catosé, za czym przemawia wzglad na
ochron¢ prawa wiasnosci oraz na zasade wolnosci zagospodarowania terenu wyrazona w
art. 6 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. Warunek sasiedztwa nalezy utozsamiaé z tzw. sgsiedztwem
urbanistycznym, niemajgcym wiele wspolnego ze wspoOlng granica (wyrck WSA w
Rzeszowie z dnia 11.04.2012r., IT SA/Rz 1227/11). Pojecia dziatki sasiedniej nie mozna
ogranicza¢ do dziatki przyleglej do dziatki inwestora, lecz odnie$¢ je nalezy do pewnego
obszaru tworzacego urbanistyczng catosé, pozwalajaca organowi na dokonanie oceny
mozliwos$ci zrealizowania planowane] inwestycji przy zachowaniu ustawowych
warunkow wynikajacych z art. 61 wust. 1 wp.zp. (wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 20.03.2012r., II OSK 10/11). W zwigzku z



powyZzszym wyznaczenie granic obszaru ponad minimalne rozmiary od strony pdinocno -
zachodniej nie zaktoci istniejgcego tadu przestrzennego.

. Analiza obszaru

a) Funkcje zabudowy i =zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym
(przedstawia tabela nr. 1):

e Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna: dz. nr. 453/1.

e Zabudowa przemystowa i ustugowa: dz. nr. 453/2 (budynek biurowy firmy
Wipasz S.A.), 456 (punkt selektywnej zbidrki odpaddw komunalnych oraz
punkt zbierania odpadéw innych niz komunalne), 448 i 449 (budynki
magazynowe (w tym silosy zbozowe) firmy Wipasz S.A.).

e Zabudowa inna niemieszkalna: dz. nr. 633/1 (portiernia firmy Wipasz
S.A)).

b) Cechy istniejacej zabudowy w obszarze analizowanym (przedstawia tabela nr 1):

o wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki
Wskaznik wielkodci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki w obszarze
analizowanym wynosi od 4,4% do 27,3%. Sredni wskaznik wielkosci powierzchni
zabudowy do powierzchni dziatki w obszarze analizowanym wynosi 14%. Na
podstawie przeprowadzone] analizy urbanistycznej (tabela nr. 1) zauwazono, ze
zroznicowanie wskaznika zabudowy w obszarze analizowanym spowodowane
jest zroznicowaniem wielkosci dziatek oraz charakterem zabudowy. Biorac pod
uwage wyniki analizy, na podstawie § 5 ust. 2 w/w rozporzadzenia ustalono
wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki od 18% do 22%. Ustalenie "widetek" od 18% do wartosci 22% pozostaje
w zgodziec z ladem architektonicznym. Za przyjeciem takiego wskaznika
przemawia fakt, iz w obszarze analizowanym powierzchnia zabudowy budynkow
jest réznorodna i wynosi odpowiednio: dz. nr. 456 - 806m2, 453/2 — 2055m2,
453/1 — 234m2, 633/1 — 13m2, 448 i 449 — lacznie 3685m2. Odstapienie od
ogolnej reguly (§ 5 ust. 1 w/w rozporzadzenia) zapewni zachowanie wiasciwych
relacii przestrzennych nie niosagcych =za soba negatywnych skutkow
urbanistycznych. Organ ustalajac wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki od 18% do 22% bral pod uwage stanowiska sadow,
wielokrotnie prezentowane juz w orzecznictwie, ze parametry nowej zabudowy
nie musza by¢ okreslone w decyzji o warunkach zabudowy wylgcznie konkretng
liczbg. Zwazywszy, ze decyzja o warunkach zabudowy okreéla tylko, czy
planowane przedsiewzigcie jest mozliwe do realizacji na danym terenie, nalezy
dopusci¢ okreslenie tych parametrow réwniez poprzez wskazanie ich dolnej i
gérnej granicy, czy tez uzycie okreslenia "okolo". To w postepowaniu
prowadzonym przez organ administracji architektoniczno-budowlanej ma dojsé
do ostatecznego, doktadnego i precyzyjnego ustalenia wymiaréw planowanej
zabudowy. Zwykle wiec w postepowaniu w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy mnie jest konieczne tak precyzyjne okreslenie poszczegdlnych
parametréow zabudowy, jak bedzie to niezbedne na kolejnym etapie procesu
inwestycyjnego. Jednoczesnie okreslenie wielkosci danego parametru poprzez
okreslenie tzw. "widelek" lub uzycie okreslenia "okoto" jest na tyle precyzyjne, Ze
wigze organ wydajacy pozwolenie na budowe (zob. np. wyroki Naczelnego Sadu
Administracyjnego: z dnia 7 czerweca 2011 r. sygn. akt II OSK 952/10, z dnia 24
kwietnia 2012 r. sygn. akt I[I OSK 229/11, z dnia 28 wrzeénia 2012 r. sygn. akt II
OSK 1134/11, z dnia 6 wrzesnia 2013 r. sygn. akt II OSK 813/12, z dnia 17
stycznia 2014 r. sygn. akt II OSK 1933/12 i z dnia 23 kwietnia 2015 r. sygn. akt II
OSK 2262/13).



szeroko$¢ elewacii frontowej

Szerokosci elewacji frontowych zabudowy w obszarze analizowanym wynosza
od 3,Im do 59m. Srednia szeroko$¢ elewacji frontowej na catym obszarze
analizowanym (dla wszystkich funkcji i budynkéw) wynosi 37m. Wykladnia § 6
ust.] rozporzadzenia prowadzi do wniosku, ze ustalajac szerokos¢ elewacji
frontowe] organ administracji winien tg wielkos¢ (20% tolerancji) uwzgledni¢ w
podanych wartoéciach, z tym ze — co do zasady — winien ustali¢ w pierwszej
kolejnoscei $rednia szerokosé wynikajaca z analizy obszaru, a nastepnie okreslajac
ten parametr w decyzji tak okreslong warto$¢ zmniejszy¢ i zwiekszy¢ o 20%
(Wyrok NSA w Warszawie z dnia 19 maja 2016 r., sygn. I1 OSK 267/15). Wobec
czego szerokos¢ elewacji frontowej dla projektowanego magazynu zywnosci
ustala na podstawie $redniej z obszaru analizowanego (37m) z tolerancja do 20%,
tj. od 29,6m do 44,4m. Ustalenia w zakresie omawianego parametru wypetniaja
dyspozycje § 6 ust. 1 rozporzadzenia.

wysokos¢ gldwnej kalenicy

W obszarze analizowanym wyst¢puja budynki o wysokoscei gléwnej kalenicy od
3m do 24,5m. W najblizszym sasiedztwie dzialki objetej wnioskiem znajduja sic
dziatki, na ktérych posadowione sg budynki, ktérych wysokosé gtéwnej kalenicy
wynosi: dz. nr. 456 — 6m; dz. nr. 453/2 — 5m; dz. nr. 453/1 — 8m. Powotlujac si¢ na
§ 8 w/w rozporzadzenia po przeanalizowaniu zabudowy w obszarze
analizowanym ustala si¢ wysokosé gldwnej kalenicy projektowanego magazynu
zywnosci od 7m do 8m. Budynek magazynu zywnosci o tak ustalonej wysokosci
gtdwnej kalenicy "wpasowuje si¢" w zastany tad architektoniczno - urbanistyczny
1 nie bgdzie dominowal wsrdd otaczajacej go zabudowy. Ustalenia w zakresie
omawianego parametru wypelniaja dyspozycje § 8 rozporzadzenia; wielkosci
ustalone dla nowej zabudowy (minimalna i maksymalna) zawieraja si¢ bowiem w
przedziale wielkosci omawianego parametru z obszaru analizowanego.

geometria dachu

W  obszarze analizowanym wystepuja budynki z dachami plaskimi,
jednospadowymi, dwuspadowymi i wielospadowymi, kat nachylenia potaci od
10° do 43°, kierunki gtéwnych kalenic budynkéw w stosunku do frontu dziatki
prostopadle i rownolegle. Stanowiska sadow, wielokrotnie prezentowane juz w
orzecznictwie wskazuja, ze zaden przepis prawa nie uzaleznia przyjecia
konkretnego rozwigzania w kwestii dachu od tego, czy na badanym obszarze
dany ksztatt dachu jest dominujacy, i réwnoczesnie nie nakazuje, by pod uwage
bra¢ tylko budynki o tym samym przeznaczeniu (np. mieszkaniowym). Biorac
pod uwage to, ze budynki w obszarze analizowanym posiadaja dachy plaskie,
jednospadowe, dwuspadowe i wiclospadowe ustalono dla projektowanego
magazynu zywnosci dach dwuspadowy o kacie nachylenia potaci od 10° do 15° z
gtéwna kalenicg w przyblizeniu rownolegle lub prostopadle do frontu dziatki.
Ustalenia w zakresie omawianego parametru wypelniaja dyspozycje § 8
rozporzadzenia; ustalona geometria dachu (kat nachylenia, uklad polaci
dachowych, a takze kierunek gléwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu
dziatki) znajduja odzwierciedlenie w wynikach analizy.

wysokos¢ gommej krawedzi elewacii frontowe;j

Z przepisow § 7 rozporzadzenia wynika, ze wysoko$¢ gormej krawedzi elewacji
frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako
przedluzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach
sasiednich (§ 7 ust. 1). Wysokos$¢ te mierzy sie od sredniego poziomu terenu
przed gléwnym wejSciem do budynku (§ 7 ust. 2). Jezeli wysokosé ta na
dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wowczas przyjmuje si¢ jej $rednia
wielkos¢ wystepujaca na obszarze analizowanym (§ 7 ust. 3). Dopuszcza sie




wyznaczenie innej wysokogdci, o ktérej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy,
o ktérej mowa w § 3 ust. 1 (§ 7 ust. 4). Z przeprowadzone] analizy wynika, ze
wysoko$¢ gormej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki w obszarze
analizowanym jest zroznicowana i miesci si¢ w przedziale od 2,5m do 24,5m. W
budynkach znajdujacych si¢ w bliskim sasiedztwie dzialki objetej wnioskiem
warto$¢ tego wskaznika ksztaltuje sie nastepujgco, dz. nr. 456 — 4m; dz. nr. 453/2
— 5m; dz. nr. 453/1 — 3m. Biorac pod uwage wyniki analizy, nalezy stwierdzi¢, ze
nie jest mozliwe ustalenie wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki podstawie § 7 ust. 1, tj. na zasadzie przedtuzenia tych krawedzi
odpowiednio do istnicjacej zabudowy na dziatkach sasiednich, gdyz przebiegaja
one uskokiem.

Sredni wskaznik wysokosci goérnej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki w obszarze analizowanym (dla wszystkich funkcji 1 budynkow)
wynosi 7,3m. W ocenie organu, zasadne jest odstgpienie od wyznaczenia
wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej na podstawie $redniej z obszaru 1
ustalenie tego wskaznika na podstawie § 7 ust. 4, tj. na poziomie od 7m do 8m od
sredniego poziomu terenu przy glownym wejsciu do budynku. Wyznaczona
wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowe] planowanego magazynu Zy wnosci,
znajduje odzwierciedlenie w wynikach analizy i nie zakléci zastanego tadu
przestrzennego.

Linia zabudowy

Istniejaca linia zabudowy na dziatkach sasiednich przedstawia sie nastepujaco:
1. dz. nr. 456: — budynek usytuowany od granicy dziatki z droga gminng w
odleglosci 6m.
2. dz. nr. 453/2: — budynek usytuowany od granicy dzialki z droga gminna w
odleglosci 15m.
3. dz. nr. 453/1: — budynek usytuowany od granicy dziatki z droga gminng w
odlegtosci 13m.

Zasady ustalania linii zabudowy dla nowej zabudowy okredla § 4
rozporzadzenia, ktéry w ust. 1 stanowi, ze obowiazujacg linie nowej zabudowy na
dzialce objetej wnioskiem wyznacza sie jako przedluzenie linii istniejacej
zabudowy na dziatkach sasiednich. W przypadku niezgodnosci linii istniejgce)
zabudowy na dzialce sasiedniej z przepisami odrgbnymi, obowigzujacg linig
nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami (§ 4 wust. 2
rozporzadzenia). Z kolei ust. 3 tego § stanowi, ze jezeli linia istniejacej zabudowy
na dziatkach sgsiednich przebiega tworzac uskok, woéwczas obowiazujaca linig
nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry
znajduje sie w wieksze] odleglosci od pasa drogowego. Przepis § 4 ust. 4
rozporzadzenia dopuszcza tez inne wyznaczenie obowigzujgcej linili nowej
zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktoérej mowa w § 3 ust. 1.

W judykaturze wskazuje si¢, ze linia zabudowy wyznacza maksymalne
zblizenie budynku do pasa drogowego i nieprzekraczalng granice terenu
inwestycyjnego, znajdujacego sie po przeciwnej stronie linii zabudowy niz pas
drogowy. Jest to zaledwie granica obszaru, ale niekoniecznie linia, do ktorej
budynki musza przylega¢c, mogg bowiem pozostawa¢ w zréznicowanej relacji
przestrzenne] (odlegtosci) do linii zabudowy. Ponadto "linia zabudowy" to
zardwno "obowiazujaca linia zabudowy", w przebiegu ktérej powinien by¢
posadowiony budynek, jak 1 "nieprzekraczalna linia zabudowy". Czy w
konkretnej sprawie bedzie to nieprzekraczalna linia zabudowy, czy tez
obowiazujaca linia zabudowy, wynika¢ powinno z analizy urbanistyczno-
architektoniczne;.



Z przeprowadzonej analizy urbanistycznej wynika, iz zabudowa w
obszarze analizowanym zlokalizowana wzdtuz drogi gminnej jest nieregulama.
Budynki potozone przy drodze gminnej (dz. nr. 456, 453/2, 453/1) zlokalizowane
s3 w odlegtosci od 6m do 15m. Z uwagi na fakt, ze zabudowa na dzialkach
polozonych w bliskim sasiedztwie jest nieregularna na podstawie § 4 ust. 4 w/w
rozporzadzenia ustalono nieprzekraczalna linie zabudowy w odlegtosci 15m od
granicy dzialki z droga stanowiaca wiasnos¢ Gminy Dywity zlokalizowang na
dzialce nr 453/2. Ustalajgc powyzsza lini¢ zabudowy, organ uwzglednil przepisy
odrebne dotyczace sytuowania zabudowy wzdluz drogi gminnej. Wprowadzenie
planowanej zabudowy magazynowej na dzialce objetej wnioskiem w odlegltosdci
min. 15m od drogi gminnej zdaniem organu nie zaburzy zastanego na tym terenie
fadu przestrzennego.

3. Dostepnos¢ do drogi publicznej _
Dziatka posiada dostep do drogi stanowiacej wiasnos¢ Gminy Dywity zlokalizowane]j na
dziatce nr 452/3 w obrebie KieZliny, gm. Dywity.

4. Uzbrojenie terenu.

W obszarze analizowanym wystepuje sie¢ wodociggowa, energetyczna, gazowa,
kanalizacji sanitarnej i telekomunikacyjna. Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu
w odniesieniu do art. 61 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia budowlanego. Whioskodawca
dostarczy! dokument w rodzaju promesy gwarantujgcy uzbrojenie przedmiotowego
terenu w sieC energetyczna (promesa z dnia 28.05.2020 r., znak: EOP-63MMP-000499-
2020), gazowa (promesa z dnia 14.05.2020 r., znak: PSGOL.0084.502.129532.2020),
wodociagowa 1 kanalizacji sanitarnej (promesa z dnia 29.07.2020 r., znak:
GK.7010.15.150.1.2020.MC).

5. Uwarunkowania dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu.
Przedmiotowa dzialka zlokalizowana jest w granicach obszarowej formy ochrony
przyrody — Obszarze Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej Lyny. Zasady
gospodarowania w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu zostaly sprecyzowane w
Uchwale Nr XXVI/606/17 Sejmiku Wojewodztwa Warminsko — Mazurskiego z dnia 25
kwietnia 2017 r. w sprawie wyznaczenia Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny
Srodkowej Eyny. Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 9
listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddzialywaé na
srodowisko (Dz.U.2019.1839) do przedsiewzig¢ moggcych potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na sSrodowisko zaliczono zabudowe przemystowg, w tym zabudowe
systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z towarzyszaca jej infrastruktura, o
powierzchni zabudowy nie mniejszej niz: a) 0,5 ha na obszarach objetych formami
ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w
art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy, b) 1 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a), przy
czym przez powierzchni¢ zabudowy rozumie si¢ powierzchni¢ terenu zajeta przez
obiekty budowlane oraz pozostalg powierzchnie przeznaczona do przeksztalcenia, w tym
tymczasowego, w celu realizacji przedsiewzigcia. Powierzchnia terenu zajcta przez
obiekty budowlane oraz pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztalcenia, w tym
tymczasowego, w celu realizacji przedsiewzigcia nie przekroczy i nie osiaggnie 0,5ha.
Biorge powyzsze pod uwagg, nalezy stwierdzié, ze przedmiotowe zamierzenie
budowlane na podstawie § 3 ust. 1 pkt. 54 nie zalicza si¢ do przedsicwzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko, dla ktérych wymaga sie sporzadzenia
raportu o oddzialywaniu na srodowisko. W zwiazku z powyzszym w mysl art. 71 ust. 2
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informaciji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach oddziatywania na
srodowisko (j.t. DzU.2020.283 ze zm.) planowane przedsiewziecie nie wymaga

=2



przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko i uzyskania decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacj¢ planowanego przedsiewziecia.
Pod terenem objetym wnioskiem wystepuja ztoza wéd podziemnych — udokumentowane
jako GZWP nr 213 i 205.

- Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolezesnej:

Na przedmiotowym terenie nie obowigzuje prawna forma ochrony wynikajgca
z przepisow ustawy z dnia 23 lipca 20031. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(j.t. Dz.U.2020.282 ze zm.).
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