PREZYDEN'T
MIASTA ELBLAG
32-300 ELBLAG, ul. £3cznosci |

Elblag, 7 L \/1] 707k
DUA-U.6730.33.2024.MS

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), art. 104 § 1 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz.
572) oraz na podstawie rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 .
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania

terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
72003 r. Nr 164, poz. 1588, ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku ztozonego w dn. 26.04.2024 r., uzupeinionego w dn. 27.05.2024 r.

wnioskodawcy: Sylwester Jezdychowicz
adres: Komorowo Zutawskie 74

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji: Budowa osiedla 11 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych

adres: Elblag ul. Krélewiecka
dzialka: 100
obreb: 29

1. Na dziatce nr 100 (obreb 29), potozonej przy ul. Krolewieckiej w Elblagu, 0ZNnaczonej
w zalaczniku graficznym nr 1 do niniejszej decyzji, dopuszcza sic mozliwos¢ lokalizacji
11 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z zagospodarowaniem terenu
i niezbedna infrastrukturg techniczna.

2. Planowana inwestycja zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywa¢ na s$rodowisko, stad jej realizacja winna spelnia¢é wymagania wydanej
w dniu 16.01.2019 r. decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach znak:
ROS.6220.27.2018.BC.

3. Przedmiotowa dzialka zawarta jest w granicach Parku Krajobrazowego Wysoczyzny
Elblaskiej. W zwiazku z powyzszym, planowana inwestycja powinna by¢ realizowana
zgodnie z Uchwatg Nr XIII/231/19 Sejmiku Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego
7z dnia 30.12.2019 r. w sprawie Parku Krajobrazowego Wysoczyzny Elblaskiej (Dz. Urz.
Wojew. Warm.-Mazur. z 2020 r., poz. 405) oraz Rozporzadzeniem Nr 1 Wojewody
Warminsko-Mazurskiego z dnia 31 stycznia 2007 r. w sprawie ustanowienia planu

ochrony Parku Krajobrazowego Wysoczyzny Elblaskiej (Dz. Urz. Wojew. Warm.-Mazur.
Nr 16 z 2007 r., poz. 344).




4. Zgodnie z wnioskiem inwestora dopuszcza si¢ mozliwo$¢ projektowania budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych o wysokosci do 2 kondygnacji naziemnych, przykrytych
dachem dwuspadowym o kacie nachylenia potaci dachowych min. 30°. W nawigzaniu
do przepisow zawartych w § 6 ww. Rozporzagdzenia nr 1 Wojewody Warminsko-
Mazurskiego dla planowanych budynkow mieszkalnych zaleca sie zastosowanie dachu
dwuspadowego, mansardowego, badz naczotkowego, ktérych spadki mieszczg Sie
w przedziale 35-45 stopni oraz nieagresywnej formy i kolorystyki elewacji,
wykorzystujgc naturalne materialy budowlane (np. cegla licowa, drewno, kamien,
dachowka ceramiczna), a takze architektury nawigzujgcej do regionalne; tradycji
budowlanej przez stosowanie charakterystycznych elementéw i detali budowlanych (np.
podcieni, gankéw dwuspadowych, wystawek, werand, $cianki kolankowe;
w budownictwie murowanym, szkieletu konstrukcji szczytu i podcienia).

5. Warunki wynikajgce z uzgodnienia Dyrektora Zarzadu Zlewni w Elblagu Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie (postanowienie znak GE.ZPU.2.521.1014.2024
z dnia 07.08.2024 r.):

* dziatka nr 100 obr. 29 zgodnie z prowadzong ewidencjg wod, urzadzen melioracji
wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw znajduje sie w bliskim sasiedztwie rzeki
Srebrny Potok;

e dla potrzeb konserwacyjnych wskazane jest pozostawienie wzdtuz brzegu rzeki
pasa o szerokosci 3m, bez nasadzen, ogrodzen oraz innych obiektow mogacych
stanowi€ przeszkode;

* na ww. dzialce mogg wystgpowaé niezinwentaryzowane podziemne urzadzenia
melioracyjne, tj. rurociagi drenarskie (saczki), ktore w przypadku ewentualnego
ich przerwania nalezy przywrdci¢ do pierwotnego stanu ich funkcjonowania;

® zgodnie z art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z2024 r.
poz. 1087) wiasciciel gruntu nie moze zmieniaé¢ kierunku i nat¢zenia odplywu
znajdujgcych si¢ na jego gruncie wod opadowych lub roztopowych ani kierunku
odptywu wod ze zrédet — ze szkodg dla gruntéw sasiednich, a takze odprowadzac
wod oraz wprowadza¢ $ciekow na grunty sasiednie, przedmiotowa Inwestycja nie
moze trwale zmienia¢ stosunkow wodnych na obszarze objetym inwestycja i na
terenach przylegtych;

* W przypadku prowadzenia robot ingerujacych w obiekty administrowane przez
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie nalezy uzyska¢ uzgodnienie
warunkow technicznych w Zarzadzie Zlewni w Elblagu.

6. Na podstawie § 4 ust. 4 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r.
w  sprawie  sposobu  ustalania  wymagah  dotyczgcych nowej  zabudowy
I zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla planowanego przedsiewziecia ustala sie nieprzekraczalng linie
zabudowy w odleglosci 15 m od linii rozgraniczajgcej ul. Krolewieckiej - jak oznaczono
w zalgczniku graficznym nr 1 do niniejszej decyzji.
Zgodnie z § 5 ust. 1 pkt 7 Uchwaty Nr XI11/231/19 Seymiku Wojewddztwa Warminsko —
Mazurskiego z dnia 30.12.2019 r. w sprawie Parku Krajobrazowego Wysoczyzny
Elblaskiej (Dz. Urz. Wojew. Warm.-Mazur. z 2020 r., poz. 405) planowane obiekty



budowlane nalezy lokalizowa¢ poza pasem 100 m od brzegu rzeki Srebrny Potok - jak
oznaczono w zalaczniku graficznym nr 1 do niniejszej decyzji.

7. Na podstawie § 5 ust. 2 ww. Rozporzadzenia ustala si¢ maksymalny wskaznik wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki w wysokosci: 10 % - zgodnie
z wnioskiem inwestora.

8. Na podstawie § 6 ust. 1 ww. Rozporzadzenia ustala si¢ maksymalng szeroko$¢ elewacji

frontowej dla pojedynczego budynku (od strony wjazdu na nieruchomos¢), wynoszgcg
22 m.

9. Dostep do drogi publicznej planowane] zabudowy nalezy przewidzie¢ z ulicy
Krolewieckiej potozone] na dzialce nr 25 obr. 29, z wykorzystaniem dziatek nr 94 1 95
— na warunkach i1 w uzgodnieniu z zarzadcg drogi.

10. Wnioskowang inwestycje nalezy projektowa¢ zgodnie z obowigzujacymi warunkami
technicznymi projektowania, zawartymi w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
1 ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.).

11. Zaopatrzenie w media nalezy projektowa¢ w oparciu o warunki przedsigbiorstw
branzowych.
Scieki sanitarne nalezy odprowadzi¢ do miejskiej kanalizacji sanitarnej. Zaopatrzenie
w wode nalezy przewidzie¢ z miejskiej sieci wodociggowej. Z uwagi na brak miejskiego
systemu kanalizacji deszczowe]j w rejonie planowanej inwestycji, zgodnie z wydang
decyzja srodowiskowg nalezy zaprojektowaé system odprowadzenia wod opadowych do
studni chlonnych. Na kazdej z 11 dzialek powinny znajdowaé si¢ po dwie studnie
chionne.

12. W projekcie budowlanym nalezy w sposob czytelny i1 jednoznaczny wykazac,
ze planowana inwestycja nie narusza uzasadnionych interesOw o0sob trzecich, zgodnie
z wymogami okreslonymi w art. 5 ustawy Prawo budowlane.

13. Niniejsza decyzja nie upowaznia inwestora do zajecia terenu na cele inwestycyjne.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne zaznaczono na mapie
stanowigcej zalacznik graficzny nr 1 do niniejszej decyzi.

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i1 zagospodarowania terenu w zakresie warunkow,
o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zawiera zalacznik nr 2 do decyzji sktadajacy sie z cze¢sci graficznej 1 tekstowe;.

UZASADNIENIE

Teren przedmiotowe] inwestycji potozony jest w obszarze miasta, dla ktérego Gmina Miasto
Elblag nie posiada obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Inwestycje zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na
srodowisko, stad inwestor dolaczyt decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia

16.01.2019 r. znak: ROS.6220.27.2018.BC.

W trakcie przeprowadzonego post¢powania administracyjnego w sprawie wniosku o decyzj¢
o warunkach zabudowy dokonano nastepujagcych czynnosci:

— zgodnie z art. 61 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego strony zostaly
zawladomione ©0 Wwszczeciu postepowania W sprawie — pismo  znak:



DUA-U.6730.33.2024.MS z dnia 05.06.2024 r.;

— zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6, w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uzyskano uzgodnienie organu wiasciwego
w sprawach melioracji wodnych tj. Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody

Polskie Zarzad Zlewni w Elblaggu — postanowienie znak: GE.ZPU.2.521.1014.2024
z dnia 07.08.2024 r.;

— zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 8, w zwigzku z art. 64 ust. 1, ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym tut. organ pismem Zz dma 27.08.2024 r. wystapil
o uzgodnienie do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Olsztynie.
W ustawowym terminie 21 dni organ wuzgadniajagcy nie zajgl stanowiska
w przedmiotowe] sprawie, co zgodnie z art. 53 ust. 5c¢ ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, jest rtOwnoznaczne z uzgodnieniem inwestycji;

— zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9, w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uzyskano stanowisko zarzadcy drog publicznych
w Elblagu - pismo znak: DUA-U.6730.33.2024.MS z dnia 01.07.2024 r. W miescie
Elblag (miasto na prawach powiatu), stosownie do art. 19 ust. 5 ustawy o drogach
publicznych, zarzadcg drog publicznych z wyjatkiem autostrad 1 drog ekspresowych,
jest Prezydent Miasta Elblag. Jest to ten sam organ, ktéry wydaje decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku zbiegu kompetencji tj. gdy temu
samemu organowi stuzy prawo do wydania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz do uzgodnienia warunkow komunikacyjnych,
poczynione ustalenie w zakresie art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie przybiera formy postanowienia lecz stanowi
cze$¢ rozstrzygniecia gtownego.

— na podstawie art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym
dokonano analizy, o ktore}] mowa w art. 53 ust. 3 ww. ustawy,

— zgodnie z przepisami art. 61 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym,
dokonano wymaganej analizy i ustalen odno$nie mozliwosci wydania decyzji
o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobe speiniajacg warunki okreslone w art. 60 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, posiadajacg kwalifikacje okreslone
w art. 5 pkt 4 ustawy.

Decyzja zwolniona z opfaty skarbowej — na podstawie ustawy o optacie skarbowej z dnia 16.11.2006 r.
(Dz. U.z2023 r. poz. 2111) tabela cz. I ust. 8 kol. 4

.................. VHI(. E})I{PI}'I Y}Ff\ L ¢ oo o
(piecze¢ imienna i podpis osoby upowaZmonCJ do wydanla decyzp)




Pouczenie:

Od decyzji przystuguje odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Elblagu
za posrednictwem Prezydenta Miasta Elblag w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia
organow1 oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Dla tego samego terenu decyzje¢ o warunkach zabudowy mozna wydaé wiecej niz jednemu
wnioskodawcy, doreczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostatym wnioskodawcom
1 wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci (art. 63 ust. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nie rodzi praw do terenu oraz nie
narusza prawa wiasnosci i1 uprawnien osob trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym).

Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4
ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym).

Decyzja powyzsza traci waznos$¢ z chwilg stwierdzenia jej wygasniecia w drodze decyzji,
wydanej przez Prezydenta Miasta Elblag w trybie art. 65 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 51 ust. 2 i art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w przypadku niewydania przez organ decyzji o warunkach zabudowy w
terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku, wojewoda wymierza temu organowi kare pieni€zna
w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwloki.

Zgodnie z art. 51 ust. 2¢ w zwigzku z art. 64 ust. 1 ww. ustawy, postgpowanie w sprawie
wymierzenia kary pieni¢znej wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystapil z
wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, wniesie, w terminie 14 dni od dnia
dorgczenia decyzji, zagdanie wymierzenia tej kary. Ww. zadanie wnosi si¢ za posrednictwem
Prezydenta Miasta Elblag.

Stosownie do przepiséw art. 51 ust. 2c w zwiazku z art. 64 ust. 1 ww. ustawy, do 90 -
dniowego terminu zalatwienia sprawy nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w przepisach
prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresow zawieszenia postepowania oraz okresow
opoznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

Otrzymuja :

. p. Sylwester Jezdychowicz;

p. Izabela Szuba;

p. Janusz Szuba;

pp. Malgorzata i1 Stanistaw Cyra;

p. Magdalena Lucewicz;

Skarb Panstwa — Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe, Nadlesnictwo Elblag;
Gmina Miasto Elblagg — Departament Gospodarki Nieruchomoséciami i Geodezji wm.;

a/a.
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Zatacznik Nr 2

do decyzji o warunkach zabudowy
znak DUA-U.6730.33.2024.MS

At DT ?’\‘71‘}
Z u \l‘ "L‘-O ‘-"-‘.L

WYNIKI ANALIZY
o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z 2023 r. poz. 977 ze zm.)

- cz¢s¢ tekstowa-

Zgodnie z przepisami ww. ustawy, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu nieruchomosci obejmujacej dziatke nr 100 (obreb 29), polozonej przy ul.
Krolewieckiej w Elblagu, ktorej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dla budowy 11
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, wyznaczono obszar analizowany i przeprowadzono na
nim analizg¢ funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérym
mowa w art. 6lust. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977 ze zm.).

Granice obszaru analizowanego obrazuje czgs$¢ graficzna niniejszego zatacznika.

W celu ustalenia wymagan dla wnioskowanej inwestycji, zgodnie z art. 61 ust. 5a
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wyznaczono obszar
Obszar ) e . , . . :
: analizowany, w odleglosci trzykrotnej szerokosci frontu wnioskowane;
analizowany : DL -
nieruchomosci - tj. 3x97m = 291 m.
W obszarze analizowanym zlokalizowana jest nastepujaca zabudowa:
— ul. Krélewiecka 325 — budynek magazynowy;
— ul. Krélewiecka 327 — zabudowa biurowa, inna;
— ul. Krolewiecka 337 — zabudowa przemystowo-magazynowa;
— ul. Krolewiecka 339 — budynek mieszkalny jednorodzinny;
— ul. Kalinowa 1 — budynek mieszkalny jednorodzinny;
— ul. Kalinowa 2¢ — budynek mieszkalny jednorodzinny;
— ul. Kalinowa 2d — budynek mieszkalny jednorodzinny;
— ul. Kalinowa dz. nr 409 — budynek magazynowy;
— ul. Krolewiecka 204A — budynek mieszkalny jednorodzinny;
— ul. Krdlewiecka 204D — budynek mieszkalny jednorodzinny.
Dla wnioskowanej inwestycji wyznaczono dwie nieprzekraczalne linie zabudowy.
Linia Jedna wynika z przepiséw urbanistycznych, druga z przepiséw dotyczacych Parku
zabudowy Krajobrazowego.
I) Budynki w obszarze analizowanym zlokalizowane po tej samej stronie ul.
Krolewieckiej co wnioskowana inwestycja, posadowione sa na dziatkach,
ktore nie przylegaja bezposrednio do pasa drogowego (oddzielone sa od
niego innymi dziatkami). Dla dzialek polozonych w poludniowej czesci
obszaru  analizowanego obowigzuja  zapisy miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego osiedla Dgbrowa czesé II (Uchwata Nr
IX/239/11 Rady Miejskiej w Elblagu z dnia 27.10.2011r.), gdzie




wyznaczono nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 15 m od lini
rozgraniczajacej pas drogowy ul. Krélewieckie;.

Dziatajac na podstawie § 4 ust. 4 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003r., dla potrzeb zachowania fadu przestrzennego
otaczajacego terenu, uznano za zasadne wyznaczenie dla planowanego
zamierzenia, nieprzekraczalnej linii zabudowy w odlegtosci 15 m od linii
rozgraniczajagcej ul.  Krolewieckiej — zgodnie z  regulacjami
ww. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

2) Zgodnie z § 5 ust. 1 pkt 7 Uchwaty Nr XI11I/231/19 Sejmiku Wojewodztwa
Warminsko — Mazurskiego z dnia 30.12.2019 r. w sprawie Parku
Krajobrazowego Wysoczyzny Elblaskiej (Dz. Urz. Wojew. Warm.-Mazur. z
2020 r., poz. 405) planowane obiekty budowlane nalezy lokalizowac poza
pasem 100 m od brzegu rzeki Srebrny Potok. Zgodnie z wytycznymi
postanowienia Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Olsztynie
znak: WSTE.612.1.5.2024.BW z dnia 13.08.2024 r., tutejszy organ
wyznaczy! nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 100 m od rzeki

Srebrny Potok.
Wskaznik Wskazniki wielkoéci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek
wielkosci w obszarze analizowanym, wynosza:
powierzchni
AOWE] — ul. Krolewiecka 325 — 41 %;
zabudowy w
stosunku do — ul. Krolewiecka 327 — 22 %;
powierzchni — ul. Krélewiecka 337 — 22 %;
dziatki — ul. Krélewiecka 339 — 7 %;
— ul. Kalinowa 1 — 12 %;
— ul. Kalinowa 2¢ — 13 %;
— ul. Kalinowa 2d — 6 %;
— ul. Kalinowa dz. nr 409 — 20 %;
— ul. Krolewiecka 204A — 10 %;
— ul. Krélewiecka 204D — 11 %.
Sredni wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym wynosi
ok. 16 %.
Inwestor planuje budowe 11 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
o maksymalnej lacznej powierzchni zabudowy ok. 1850 m * na terenie dziafki
o powierzchni 18720 m? W zwiazku z tym, wnioskowany wskaznik zabudowy
wynosi ok. 10 %.
Dziatajac na podstawie § 5 ust. 2 ww. Rozporzadzenia, ustala si¢ dla wnioskowanej
inwestycji wskaznik zabudowy o maksymalnej wielkosci: 10 % - zgodnie z
wnioskiem inwestora.
Szerokos¢ Szerokosci elewacji frontowych budynkow zlokalizowanych w granicach obszaru
elewacji analizowanego wynoszg:
frontowe;j

— ul. Krolewiecka 325 — 40 m;
— ul. Krélewiecka 327 — 19 m;
— ul. Krolewiecka 337 — 26, 3, 64, 24, 8 m;




— ul. Krélewiecka 339 — 21 m;

— ul. Kalinowa 1 — 15 m;

— ul. Kalinowa 2¢ - 16, 4 m;

— ul. Kalinowa 2d — 21 m;

— ul. Kalinowa dz. nr 409 — 12 m;
— ul. Krolewiecka 204A — 10 m;
— ul. Krolewiecka 204D — 11 m.

Srednia szer. elewacji frontowych budynkéw w obszarze analizowanym wynosi:
20 m. Przy uwzgle¢dnieniu tolerancji 20 %, o ktérej mowa w § 6 Rozporzadzenia,
maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej wynosi 24 m.

Wnioskowana przez inwestora szerokosc¢ elewacji frontowej wynosi maks.: 22 m.
Poniewaz wnioskowana przez inwestora maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowe;
miesci si¢ w ww. parametrach okreslonych w mysl § 6 ust. 1 ww. Rozporzadzenia,
tutejszy organ dla projektowanej zabudowy dopuszcza ustalenie maksymalne;
szerokosci elewacji frontowej (od strony wjazdu na nieruchomo$é) zgodnie
z wnioskiem inwestora, tj: 22 m.

Wysokos¢
gornej
krawedzi
elewacji
frontowej, jej
gzymsu lub

attyki

Wystepujaca w obszarze analizowanym zabudowa ma wysokosci: 1- 2 kondygnacie.
W nawigzaniu do wysokosci obiektow w obszarze analizowanym, dopuszcza sie
budowe budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o wysokosci do 2 kondygnacii
naziemnych.

Geometria
dachu

W granicach obszaru analizowanego wyst¢pujaca zabudowa mieszkaniowa jest
przekryta dachami dwuspadowymi lub wielospadowymi o zréznicowanych katach
nachylenia potaci.

Uwzgledniajgc wniosek inwestora oraz zabudowe istniejaca w sasiedztwie, na
podstawie § 8 ww. Rozporzadzenia, dopuszcza si¢ projektowanie budynkdéw
mieszkalnych jednorodzinnych, przekrytych dachami dwuspadowymi o kacie
nachylenia potaci min. 30°.

W nawiazaniu do przepiséw zawartych w § 6 ww. Rozporzadzenia nr 1 Wojewody
Warminsko-Mazurskiego dla planowanych budynkow mieszkalnych zaleca sie
zastosowanie dachu dwuspadowego, mansardowego, badz naczétkowego, ktorych
spadki mieszczg si¢ w przedziale 35-45 stopni oraz nieagresywne; formy
1 kolorystyki elewacji, wykorzystujac naturalne materialty budowlane (np. cegla
licowa, drewno, kamien, dachéwka ceramiczna), a takze architektury nawiazujace;
do regionalnej tradycji budowlanej przez stosowanie charakterystycznych elementow
1 detali budowlanych (np. podcieni, gankéw dwuspadowych, wystawek, werand,
Scianki kolankowej w budownictwie murowanym, szkieletu konstrukcji szczytu
1 podcienia).

Dane do dokonania powyzszych wyliczen pochodza z zasobu Elblagskiego Systemu Informac;ji
Przestrzennej (ESIP).

Analiza spemienia warunkow koniecznych do wydania decyzji wynikajacych z art. 61 ust. 1 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Okreslenie

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zawarta jest w granicach Parku Krajobrazowego
Wysoczyzny Elblagskiej. Potozona jest na terenach peryferyjnych w stosunku




i polozenie dziatky/
terenu,

sgsiedztwo
zabudowy

do miejskich terenéw zabudowanych, jednak nie jest zupelnie pozbawiona
zabudowan.

W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa o funkcji: mieszkalne;
jednorodzinnej, magazynowej i produkcyjnej. Planowane zamierzenie
stanow1 kontynuacje funkcji mieszkaniowej wystepujgce]
w obszarze analizowanym.

Dla terenu objetego wnioskiem inwestora Gmina Miasto Elblag

nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Dostep dziatki/
terenu do drogi
publiczne;j

Zarzadca drég publicznych  w  Elblagu  pismem  znak: DUA-
U.6730.33.2024.MS z dnia 25.06.2024 r. uzgodnit realizacj¢ planowane]
inwestycji w zakresie dostepu planowanego zamierzenia do drogi publicznej,
tj. do ul. Krélewieckiej potozonej na dziatce nr 25 obr. 29, z wykorzystaniem

dziatek nr 94 i 95. Zgodnie ze stanowiskiem zarzadcy drog, inwestor
zobowiazany jest wystgpi¢ do zarzadcy drog o wydanie zgody na
lokalizacje zjazdu oraz uzyska¢ uzgodnienie projektu budowlanego
zjazdu wraz z zagospodarowaniem terenu w jego obrgbie. Projekt
zjazdu musi by¢ skoordynowany z projektem drogowym na
przebudowe ul. Krolewieckiej. Dodatkowo do zadan inwestora bedzie
nalezato wybudowanie drogi dojazdowej na terenie nieruchomosci
polozonej na dz. nr 95. Dostgp do nieruchomosci potozonych na
dziatkach nr 96 i 97 musi zostaé zabezpieczony i musi odbywac sig
przez wspollny zjazd (z dz. 941 95).

Klasyfikacja gruntu
(Informacja na temat
zgody na  zmiang
przeznaczenia

gruntow rolnych
i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne)

Wnioskowana dziatka nr 100 (obreb 29), sklasyfikowana jest w ewidencji
gruntow jako: Rlllb, PslII.

Zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntow rolnych
i lesnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409) przepisow rozdzialu 2 ustawy -
Ograniczanie przeznaczania gruntow na cele nierolnicze i nielesne nie stosuje
sie do gruntow rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast.

W $wietle powyzszego, wnioskowane zamierzenie nie wymaga uzyskania
zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze. Przed
zgloszeniem budowy badz pozwoleniem na budowg wymagane jest
uzyskanie decyzji dotyczacej wylaczenia dziatki z produkc;i rolnej.

Zaopatrzenie
w elementy
infrastruktury
techniczne;

Zaopatrzenie w media nalezy projektowa¢ z siecl W oparciu
o warunki przedsigbiorstw branzowych.
Inwestor przedlozyl  stosowne  zapewnienia  przedsigbiorstw
branzowych:

e Energa Operator S.A. zdn. 12.10.2023 r.

e Elblaskiego Przedsiebiorstwa Wodociagdéw 1 Kanalizacji Sp. z o. o
zdn. 13.10.2023 r.

Zgodnie ze stanowiskiem EPWiK istnieje mozliwos¢ dostawy wody dla
potrzeb planowanej inwestycji z miejskiej sieci wodociggowe] @ 110 mm
przy ul. Krolewieckiej — dz. nr 25 i 115/1 (na wysokosci budynku nr 299 —
w odleglosci ok. 370 m od granicy przedmiotowej posesji). Cisnienie
w miejskiej sieci wodociagowej © 110 mm przy ul Krolewieckiej
na wysokos$ci budynku nr 299 dla przeptywu 10 I/s waha si¢ w granicach 2,2
atm.
Zgodnie ze stanowiskiem EPWiK istnieje mozliwos¢ przylgczenia




projektowanej zabudowy do miejskiej kanalizacji sanitarnej @ 110 mm przy
ul. Krolewieckiej — znajdujacej si¢ na wysokosci budynku nr 301
(w odlegtosci ok. 300 m od granicy dziatki nr 100).

Z uwagi na brak miejskiego systemu kanalizacji deszczowej w rejonie
planowanej inwestycji, zgodnie z wydang decyzja $rodowiskowa nalezy
zaprojektowac system odprowadzenia wod opadowych do studni chtonnych.
Na kazdej z 11 dzialek powinny znajdowacé sie po dwie studnie chlonne.

Zgodnos¢ Ustalone warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
z przepisami przy uwzglednieniu zapisow decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach
odrebnymi oraz warunkow wynikajacych z uzgodnienia z innymi organami, sa zgodne z
przepisami odrebnymi.

Potozenie Inwestycja nie jest potozona w powyzszych strefach.

Inwestycji W

obszarze:
a) w stosunku do ktérego

decyzja o ustaleniu

lokalizacji strategiczne;j
inwestycji w zakresie
sieci  przesylowej, o
ktérej mowa w art. 5
ust. 1 ustawy z dnia 24
lipca 2015 r. o
przygotowaniu 1
realizacji
strategicznych
inwestycji w zakresie
sieci przesytowych (Dz.
U. z 2021 r. poz. 428,
784 i 922),
ustanowiony zostat
zakaz, o ktorym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,

b) strefy kontrolowanej
wyznaczonej po obu
stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa
wyznaczonej po obu
stronach rurociagu.

W rezultacie przeprowadzonej analizy urbanistycznej stwierdzono, ze wnioskowane zamierzenie
iInwestycyjne spelnia wymogi okreslone w art. 61 ust.] ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zatem speinione sg warunki konieczne do wydania decyzji o warunkach zabudowy.

(piecze¢ imienna i podpis osoby upowaznionej do wydania decyzji)



