
UCHWAŁA NR LV/360/2022  
RADY MIEJSKIEJ W DOBRYM MIEŚCIE 

z dnia 31 maja 2022 r. 

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na działkach o nr ew. 57/11, 57/16 położonych 
w obrębie Knopin, gm. Dobre Miasto. 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. 
poz. 559) oraz art. 7 ust. 4 i art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 roku o ułatwieniach w przygotowaniu 
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących (Dz.U. z 2021 r. poz. 1538) Rada 
Miejska w Dobrym Mieście uchwala, co następuje: 

§ 1.  

1. Ustala się lokalizację inwestycji mieszkaniowej polegającej na budowie dwóch budynków mieszkalnych 
wielorodzinnych wraz z urządzeniami budowlanymi na terenie działek o nr ewidencyjnych 57/11 
i 57/16,położonych w obrębie Knopin, gm. Dobre Miasto. 

2. Granice terenu objętego inwestycją mieszkaniową określa załącznik nr 1 do niniejszej uchwały. 

3. Ustala się powierzchnię użytkową mieszkań: 

1) minimalna powierzchnia użytkowa mieszka – 28,00 m2; 

2) maksymalna powierzchnia użytkowa mieszkań – 80,00 m2. 

4. Ustala się liczbę mieszkań: 

1) minimalną – 40; 

2) maksymalną – 70. 

5. Określa się, że planowana inwestycja nie będzie posiadała lokali handlowych lub usługowych. 

6. Określa się następujące zmiany w zagospodarowaniu terenu: 

1) budowa dwóch budynków mieszkalnych wielorodzinnych, 

2) zmiany w ukształtowaniu terenu – makroniwelacja terenu, 

3) obiekt na działce o nr ew. 57/11 przeznaczony do rozbiórki, 

4) budowa dojść, dróg dojazdowych i parkingów, 

5) urządzenie terenów zielonych z elementami małej architektury, 

6) plac zabaw dla dzieci. 

7. Określa się następujące powiązania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu: 

1) projektowana inwestycja mieszkaniowa zostanie przyłączona do miejskiej sieci wodociągowej, 
kanalizacyjnej, elektroenergetycznej oraz ciepłowniczej przebiegającej przez działkę nr 61, obręb Knopin, 
gm. Dobre Miasto; 

2) obsługa komunikacyjna dla inwestycji będzie realizowana z drogi powiatowej nr DP1449N. 

8. Ustalenia w zakresie charakterystyki inwestycji mieszkaniowej: 

1) określa się zapotrzebowanie na wodę -45,36 m3/dobę. 

2) określa się zapotrzebowanie na energię elektryczną: 

a) 90 kW dla budynku wielorodzinnego nr 1, 

b) 85 kW dla budynku wielorodzinnego nr 2, 

c) 40 kW - plac budowlany. 
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3) określa się odprowadzanie ścieków sanitarnych do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej zlokalizowanej na 
działce nr 61, obręb Knopin, gmina Dobre Miasto. 

4) określa się zapotrzebowanie na ciepło z miejskiej kotłowni. 

5) określa się sposób zagospodarowania odpadów: 

a) w wydzielonych stanowiskach lub pomieszczeniach na pojemniki służące do gromadzenia odpadów 
stałych na działce nr 57/11, 

b) zapewnia się możliwość segregacji odpadów, 

c) odpady przekazywane będą do utylizacji wyspecjalizowanym firmom. 

6) określa się, że wody opadowe będą odprowadzane powierzchniowo na teren własny inwestycji. 

7) określa się liczbę miejsc postojowych - nie mniej niż 40. 

9. Szczegółowy sposób zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektów 
budowlanych określa koncepcja urbanistyczno-architektoniczna stanowiąca załącznik nr 2 do niniejszej 
uchwały. 

10. Przyjęto następujące parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz dane charakteryzujące jej 
wpływ na środowisko: 

1) powierzchnia działki: 1,3 ha 

2) powierzchnia zabudowy: 1320 m2 

3) kubatura: 17 820 m3 

4) ilość kondygnacji: 4 kondygnacje 

5) kształt dachów: dachy płaskie. 

6) inwestycja nie należy do przedsięwzięć, które w świetle Rozporządzenia  Rady Ministrów z dnia 
10.09.2019 r. (Dz. U. poz. 1839) mogą znacząco lub potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko. 
Zgodnie z ustawą  z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, 
udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. 
z 2021 r. poz. 2373, 2389) dla niniejszej inwestycji nie jest wymagana decyzja o środowiskowych 
uwarunkowaniach realizacji inwestycji. 

11. Nieruchomości, według katastru nieruchomości oraz księgi wieczystej na której mają być 
zlokalizowane obiekty objęte inwestycją mieszkaniową to: 

a) działka o nr ew. 57/11 –położona w obrębie Knopin, gm. Dobre Miasto - dla której Sąd Rejonowy 
w Olsztynie prowadzi księgę wieczystą nr KW OL10/00049407/1 oraz 

b) działka o nr ew. 57/16 –położona w obrębie Knopin, gm. Dobre Miasto - dla której Sąd Rejonowy 
w Olsztynie prowadzi księgę wieczystą KW OL10/00049407/1 

12. W celu doprowadzenia sieci uzbrojenia podziemnego związanego z inwestycją mieszkaniową inwestor, 
na podstawie art. 38 ust.1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 roku o ułatwieniach w przygotowaniu inwestycji 
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących, jest uprawiony do zajęcia terenu działki nr 61 położonej 
w obrębie Knopin, gm. Dobre Miasto oznaczonej w prowadzonej przez Sąd Rejonowy w Olsztynie księdze 
wieczystej nr KW OL1O/00140145/4. 

§ 2.  

W uchwale nie określa się: 

1) wskazania nieruchomości, do których decyzja o pozwoleniu na budowę inwestycji mieszkaniowej ma 
wywołać skutki, o których mowa w art. 35 ust. 1 ustawy, gdyż sytuacja ta nie wstępuje; 

2) warunków wynikających z potrzeb ochrony środowiska i ochrony zabytków, gdyż w obrębie inwestycji 
nie ustanowiono żadnych form ochrony środowiska i zabytków. 
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§ 3.  

Dla terenu objętego inwestycją nie uchwalono miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

§ 4.  

Integralną częścią uchwały są: 

1) załącznik nr 1 – granice terenu objętego wnioskiem i obszar na który inwestycja będzie oddziaływać wraz 
z kopią mapy zasadniczej; 

2) załącznik nr 2 - koncepcja urbanistyczna -architektoniczna wraz z projektem zagospodarowania terenu. 

§ 5.  

 
Wykonanie uchwały powierza się Burmistrzowi Dobrego Miasta. 

§ 6.  

 
Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia. 

§ 7.  

 
Uchwała podlega publikacji w Dzienniku Urzędowym Województwa Warmińsko-Mazurskiego. 

 

   

Przewodniczący Rady 
Miejskiej 

 
 

Ryszard Łańko 
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- GRANICA TERENU OBJĘTEGO WNIOSKIEM

- OBSZAR NA KTÓRY INWESTYCJA
  BĘDZIE ODDZIAŁYWAĆ  

ZAŁĄCZNIK nr 1
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Załącznik Nr 1 do uchwały Nr LV/360/2022 

Rady Miejskiej w Dobrym Mieście

z dnia 31 maja 2022 r.
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Załącznik Nr 2 do uchwały Nr LV/360/2022 

Rady Miejskiej w Dobrym Mieście

z dnia 31 maja 2022 r.
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UZASADNIENIE 

 
Przedmiotem regulacji jest ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegającej na budowie 

dwóch budynków mieszkalnych wielorodzinnych na działkach nr 57/11,57/16 wraz z urządzeniami 
budowlanymi. 

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji 
inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszących (zwanej dalej: ustawą mieszkaniową), w 
przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej, inwestor występuje za pośrednictwem Burmistrza, z 
wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji do właściwej miejscowo rady gminy.  

Przedstawiciel firmy Max Light Sp. z o.o. złożył wniosek w dniu 26 stycznia 2022r., a Burmistrz 
Dobrego Miasta przeprowadził procedurę formalno-prawną, określoną w przepisach art. 10-15 ustawy 
mieszkaniowej.  

Zgodnie z art. 7 ust. 10 ustawy mieszkaniowej, Burmistrz Dobrego Miasta w dniu 11 kwietnia 2022 
r. zamieścił wniosek wraz z dołączonymi dokumentami, w Biuletynie Informacji Publicznej w Dobrym 
Mieście, określając formę, miejsce i termin składania uwag do wniosku oraz obwieszczeniem z dnia 11 
kwietnia 2022 r. powiadomił stosowne organy o możliwości przedstawienia opinii i uzgodnień do złożonego 
wniosku, w okresie 21 dni. W przewidzianym terminie nie wpłynęły uwagi do wniosku od mieszkańców. 
 W wyznaczonym terminie do organu wpłynęło sześć opinii: od Marszałka Województwa Warmińsko-
Mazurskiego, Zarządu Województwa Warmińsko-Mazurskiego, Energa Operator S.A, Komisji 
Urbanistyczno-Architektonicznej w Świątkach, Warmińsko-Mazurskiego Państwowego Wojewódzkiego 
Inspektora Sanitarnego, Starostwa Powiatowego w Olsztynie oraz dwa uzgodnienia: Zarządu Dróg 
Wojewódzkich w Olsztynie i Wojewódzkiego Urzędu Ochrony Zabytków w Olsztynie. 

W dniu 26 kwietnia 2022r wpłynęła opinia Marszałka Województwa Warmińsko-Mazurskiego, 
znak: W-MBPP.P1P.5070.01.BS.2022, który nie wniósł uwag do wnioskowanej inwestycji. 

W dniu 27 kwietnia 2022 r. wpłynęła opinia Zarządu Województwa Warmińsko-
Mazurskiegoznak:W-MBPP.P1.R.5072.01.BS.2022, który poprzez brak audytu krajobrazowego, na dzień 
wpłynięcia wniosku nie może się odnieść do inwestycji. 

W dniu 28 kwietnia 2022r. wpłynęła opinia Energa Operator S.A znak: EOP-6-031768-2022,w 
której wskazano inwestorowi warunki, jakie powinny być spełnione na etapie realizacji inwestycji.  

W dniu 4 maja 2022r. wpłynęła opinia Gminnej Komisji Urbanistyczno- Architektonicznej, która 
zaopiniowała wniosek z uwagami: 
  Komisja poddała w wątpliwość należyte wypełnienie dyspozycji art.5 ust.4 ustawy z dnia 5 

lipca 2018r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz 
inwestycji towarzyszących dotyczące warunków niesprzeczności przedmiotowej inwestycji 
ze studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta i gminy 
Dobre Miasto z uwagi na kierunek rozwoju określony jako tereny produkcji, usług i handlu.  

  Ze względu na brak opracowanego, stosownie do art.10 ust 5 ustawy o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym, bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę, który w 
należyty sposób zobrazowałby stan zaspokojenia potrzeb mieszkańców na terenie gminy 
oraz potrzeby i możliwości jej rozwoju stwarza wątpliwości zgodnie z art.7 ust.4 ustawy z 
dnia 5 lipca 2018r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych 
oraz inwestycji towarzyszących.  
W dniu 5 maja 2022r. wpłynęła opinia Warmińsko-Mazurskiego Państwowego Wojewódzkiego 

Inspektora Sanitarnego, znak: ZNS.9022.1.136.2022.Z, który negatywnie ocenił wniosek Inwestora w 
zakresie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej. Braki, które występują w koncepcji urbanistycznej 
uniemożliwiają przeprowadzenie prawidłowej oceny wniosku. Zwrócił uwagę również na sąsiednią 
istniejącą zabudowę produkcyjno-magazynową, która może znacznie wypływać na warunki bytowe ludzi 
mieszających w budynkach wielorodzinnych. Ponadto podniósł kwestię dotyczącą sprzeczności 
przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego ze studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego Miasta i gminy Dobre Miasto.  
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W dniu 9 maja 2022 r. wpłynęła opinia Starosty Powiatowego w Olsztynie, znak: GN-
III.673.433.2022, który nie wniósł uwag do przedmiotowego wniosku.  

W dniu 26 kwietnia 2022r. wypłynęło uzgodnienie Zarządu Dróg Wojewódzkich w Olsztynie, znak: 
ZDW.TU.5333/338/2022, który nie wnosi uwag do przedmiotowego wniosku.  

W dniu 5 maja 2022r. wpłynęło uzgodnienie Wojewódzkiego Urzędu Ochrony Zabytków w 
Olsztynie, znak: IZNR.5183.161.2022, który po ocenie danych dołączonych do wniosku stwierdził, iż nie 
posiada delegacji prawnej do zajmowania stanowiska w przedmiotowej sprawie.  

Organy, o których mowa w art. 7 ust. 12 ustawy, przekazują opinię w terminie 21 dni od dnia 
otrzymania powiadomienia. Nieprzekazanie opinii w tym terminie uznaje się za brak zastrzeżeń. Państwowe 
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarząd Zlewni w Olsztynie, Komendanta Wojewódzkiej Państwowej 
Straży Pożarnej w Olsztynie oraz Regionalny Dyrektor Ochrony Środowiska w Elblągu, nie przekazał opinii 
w wyznaczonym terminie. W związku z powyższym, uznaje się to za brak zastrzeżeń do przedstawionego 
wniosku. 

Wszystkie opinie oraz uzgodnienia zostały przekazane Inwestorowi. Inwestor nie odniósł się do 
żadnej z uwag. 

Zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy Rada gminy, podejmując uchwałę, bierze pod uwagę stan 
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i możliwości rozwoju gminy 
wynikające z ustaleń studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy. 

Dla terenu objętego inwestycją obowiązuje studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego Miasta i Gminy Dobre Miasto zatwierdzonym uchwałą nr XLVI/292/2017 Rady Miejskiej w 
Dobrym Mieście z dnia 28 września 2017 roku. Z ustaleń studium, wynika że obszar, na którym planuje się 
inwestycję oznaczony jest jako teren aktywności gospodarczej (obejmujący tereny produkcji, handlu i 
usług), dla którego przyjęto następujące ustalenia: „poprzez tereny aktywności gospodarczej należy 
rozumieć: zabudowę związaną z produkcją, przetwórstwem, usługami rzemieślniczymi, handlowymi i 
usługowymi oraz zabudowę mieszkaniowo-usługową realizowaną jako funkcję towarzyszącą działalności 
gospodarczej pod warunkiem zabezpieczenia standardów zamieszkiwania przez inwestora budynku”.  

Zgromadzony materiał został poddany analizie i dyskusji. Dokonano oceny formalno-prawnej 
wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, wzięto pod uwagę ustalenia studium dla 
przedmiotowego terenu oraz konieczność zaspokojenia niewystarczających na chwilę obecną potrzeb 
mieszkaniowych na terenie gminy. Efektem dyskusji było zaakceptowanie wniosku o ustaleniu lokalizacji 
inwestycji mieszkaniowej wraz z urządzeniami budowlanymi zlokalizowanej na działkach 57/11 i 57/16, 
obręb Knopin, gm. Dobre Miasto i podjęcie przedmiotowej uchwały.  

Zgodnie z art.8 ust 12 pkt 3 uchwała o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wygasa, jeżeli 
przed upływem 3 lat od dnia opublikowania uchwały w wojewódzkim dzienniku urzędowym decyzja o 
pozwoleniu na budowę inwestycji mieszkaniowej nie stała się ostateczna. Gmina informuje inwestora o 
wygaśnięciu uchwały.  
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