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DECYZJA NR 103/2019 % _pe /|\ a
£ V

O WARUNKACH ZABUDOWY "|_

IN.6730.110.2019.BG

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania &J '
administracyjnego (Dz. U. z 2018 r. poz. 2096 ze zm.) art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 52, art. 53, ust.3-5, art.
54-56, art. 59-61 i art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu | |
przestrzennym (Dz.U. 2018 poz. 1945) §3, §4, §5, §6, §7, §8 i §9 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagaf dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) oraz §2, §3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 1. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589).

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia 21 pazdziernika 2019 roku
Pani Czeslawy Rzewuskiej - podinspektor w ref. IN. wm. (upowaznienie 0g.077.54.2017.MI)
bedgcej pelnomocnikiem
Gminy Dobre Miasto, ul. Warszawska 14, 11-040 Dobre Miasto

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji na dziatce nr 7/58, obreb geodezyjny 3, miasta Dobre Miasto

1. Rodzaj inwestycji: zalesienie gruntéw rolnych na terenie dziatki nr 7/58, obreb geodezyjny 3,
miasta Dobre Miasto.

2. Przedmiotowe przedsigwzigcie winno by¢ realizowane i uzytkowane zgodnie z przepisami ustawy z
dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (tj. Dz.U. 2018 poz. 2129).

3. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z
ustalen przepisow odrebnych:
1) w zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) uwarunkowania przestrzenne:

- planowana inwestycja polega na zmianie sposobu uzytkowania gruntéw RVI, PsVI, Lzr-
PsV, dr, poprzez zalesienie dzialki o nr 7/58,;

- taczna powierzchnia do zalesienia — 3,6491 ha;

- ze wzgledu na charakter inwestycji nie ustala si¢ parametréw dotyczacych ksztaltowania
zabudowy;

- planowane zalesienie (w tym odleglosci od istniejacych budynkéw na sgsiednich
dziatkach oraz od granic dzialek objetych projektowang inwestycja) nalezy
przeprowadzi¢ zgodnie ze sporzadzonym w tym celu Uproszczony Planem Urzadzania
Lasu, uzgodnionym z whasciwymi organami sprawujacymi nadzor nad gospodarka lesna;

- obowiazek zalesienia gruntéw cigzy na nadlesniczych w odniesieniu do gruntow w
zarzadzie Lasow Panstwowych oraz na wiascicielach lub uzytkownikach wieczystych
pozostatych gruntow (art. 14, ust. 4 ustawy o lasach);

2) w zakresie ochrony srodowiska oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow:
a) warunki wynikajace z ochrony $rodowiska:

-na przedmiotowym obszarze nie wystepuja ograniczenia wynikajgce- z ochrony
Srodowiska;

-zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsiewzieé mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. 22016 1., poz. 71)
planowana inwestycja nie zalicza si¢ do grupy przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco
oddziatywaé na srodowisko, ani takze do przedsigwzigé mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na srodowisko;

b) warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego:

-na przedmiotowym obszarze nie wystgpuja ograniczenia wynikajace z ochrony

dziedzictwa kulturowego;
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3)
4

3)

-w przypadku odkrycia w trakcie trwajacych robdt budowlanych lub ziemnych, znalezisk,
przedmiotow, co do ktorych istnieje przypuszczenie, iz sa one zabytkami archeologicznymi,
nalezy zgodnie z art. 32 i 33 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i
opiece nad zabytkami (Dz.U. 2018 poz. 2067 ze zm.) przy uzyciu dostepnych $rodkéw
zabezpieczy¢ znaleziony przedmiot i oznakowaé miejsce jego znalezienia oraz niezwlocznie
zawiadomié Wojewodzkiego konserwatora Zabytkow;

¢) warunki wynikajace z przepisow Prawa wodnego:

- przedmiotowy obszar znajduje siec w zasiggu gldwnego zbiornika wod podziemnych
GZWP 205 ,,Subzbiornik Warmia” objetych ochrong na postawie ustawy Prawo wodne;
projektowane uzytkowanie i zagospodarowanie terenu nie moze stanowié zrodla
zanieczyszczen dla srodowiska gruntowo — wodnego. Nalezy zastosowaé rozwigzania
techniczne, technologiczne 1 organizacyjne gwarantujace zabezpieczenie przed
zanieczyszczeniem warstwy wodonosnej;

warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: nie dotyczy;

warunki obshugi komunikacyjnej:

a) obstuga komunikacyjna terenu istniejacym zjazdem z drogi gminnej nr 160558N (ul.
Garnizonowa);

wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:

a) zagospodarowanie terenu nalezy zaprojektowa¢ w sposdb nie utrudniajacy dostgpu do
drogi, wody, kanalizacji, energii elektryczne;j;

b) stopien wykorzystania, modernizacji, przebudowy, rozbudowy oraz zakres ewentualnej
likwidacji wewnetrznych sieci uzbrojenia terenu, urzadzen inzynierskich i melioracyjnych
oraz stref ich ucigzliwos$ci, znajdujacych si¢ na obszarze opracowania, okresli¢ nalezy,
stosownie do programu inwestycji, na etapie projektu budowlanego w oparciu o
szczegdlowe rozwiagzania projektowe, wynikajace z technicznych warunkéw realizacji
inwestycji;

¢) decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza wlasnosci i uprawnien oséb
trzecich.

4. Linie rozgraniczajace teren inwestycji: zgodnie z zatacznikiem nr 1 do niniej szej decyzji.
5. Wymagane uzgodnienia projektu budowlanego:

a)
b)

1)
2)
3)
4)

w przypadku kolizji projektowanej inwestycji z sieciami oraz urzadzeniami uzbrojenia terenu
nalezy uzgodnié jej warunki z zarzadcami tych sieci;
wynikajace z przepisow odrgbnych;

Dokumentacja postgpowania w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy:

wniosek o wydanie warunkéw zabudowy;

dokumentacja postepowania administracyjnego;

projekt decyzji o warunkach zabudowy;

uzgodnienie projektu decyzji zgodnie z art. 60 ust. 1 oraz z art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2018 poz. 1945).

W celu realizacji planowanej inwestycji nalezy uzyska¢ stosowne pozwolenie/ zgloszenie

budowy, zgodnie z przepisami odrgbnymi, m. in. Prawa Budowlanego.

UZASADNIENIE

Dnia 21 pazdziernika 2019 roku wplynal wniosek Pani Czeslawy Rzewuskiej - podinspektora w

ref. IN. wm. (upowaznienie Og.077.54.2017.M1) bedgcej petnomocnikiemm Gminy Dobre Miasto, o
ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na zalesieniu gruntéw rolnych na terenie
dziatki nr 7/58, obr¢b geodezyjny 3, miasta Dobre Miasto. Do zalesienia zaproponowano grunty
nieprzydatne do produkcji rolnej i nie uzytkowane rolniczo (uzytki klas RVI, PsVI, Lzr-PsV, dr o
powierzchni 3,6491 ha).

Z uwagi na to, ze na przedmiotowym terenie nie istnieje miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego oraz nie istnieje obowiazek jego sporzadzenia, wynikajacy z art. 14 ust. 7 ustawy z dnia
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27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2018 poz. 1945), zgodnie z
art. 4 ust. 2 tej ustawy, nalezato ustali¢ warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.

W wyniku przeprowadzonej wizji lokalnej oraz analizy materiatéw zrodtowych stwierdzono, ze
spetnione pozostaja warunki wydania decyzji wymienione w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym:

1) na dziatkach sgsiednich istnieje zabudowa pozwalajaca na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy - nie dotyczy;

2) wnioskowany teren posiada dostgp do drogi;

3) istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego - nie dotyczy;

4) zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrgbnymi.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 decyzje uzgodniono ze Starosta Powiatu Olsztynskiego w
sprawach ochrony gruntéw rolnych w odniesieniu do gruntow wykorzystywanych na cele rolne w
rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomo$ciami (Postanowienie z 18.11.2019 r., znak: GN-
111.673.1190.2019).

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 decyzj¢ uzgodniono z Zarzadem Zlewni Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, w sprawach melioracji wodnych w odniesieniu do gruntow
wykorzystywanych na cele rolne w rozumieniu przepisow o-gospddarce nieruchomosciami (brak
stanowiska organu w ustawowym terminie).

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w sentencji

POUCZENIE:

Zgodnie z art. 127 §11 §2 oraz art. 129 §1 i §2 KPA od niniejszej decyzji stuzy strondom prawo wniesienia odwotania
do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego za posrednictwem tut. Urzedu w terminié 14 dni od dnia dor¢czenia. Zgodnie z
art. 127a. § 1. oraz§ 2. KPA:
.. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sig prawa do whiesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej, kiory wydat decyzje”.
,.Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez
ostatniq ze stron postepowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna”.

Projekt niniejszej decyzji sporzadzila inZz. Agnieszka Chmielewska, posiadajaca kwalifikacje do
wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, uzyskane zgodnie z art. 5 pkt 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. /

Integralng cze$¢ niniejszej decyzji stanowig:
- zalgcznik graficzny nr 1
- zalacznik nr 2 — Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Otrzymuja:
1. - Gmina Dobre Miasto

2! PGL Lasy Panstwowe, Nadle$nictwo Wichrowo

3. Ala

Do wiadomosci:
Starostwo Powiatowe w Olsztynie
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Zalacznik nr 2
do decyzji o warunkach zabudowy
Nr 103/2019, IN.6730.110.2019.BG

z27.11.2019 r.

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

W dniu 21 pazdziernika 2019 roku Pani Czestawa Rzewuska - podinspektor w ref. IN. wm.
(upowaznienie 0g.077.54.2017MI) bedaca petnomocnikiem Gminy Dobre Miasto, ul. Warszawska
14, 11-040 Dobre Miasto, wystapita do Burmistrza Dobrego Miasta z wnioskiem o ustalenie
warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na zalesieniu gruntéw rolnych na terenie dziatki nr
7/58, obreb geodezyjny 3, miasta Dobre Miasto.

Whioskowany teren nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Stosownie do tresci art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2018 poz. 1945), zwanej dalej ustawa, zmiana zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu
innych rob6t budowlanych wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Organem wiasciwym do wydania decyzji w tym przypadku jest Burmistrz Dobrego Miasta.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy, stosownie do przepiséw art.61 ust.1 ustawy, jest
mozliwe jedynie w przypadku tacznego speinienia nastgpujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposOb pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw 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 planéw,
ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Na podstawie art. 53 ust. 3, w zwiazku z art. 64 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wlasciwy organ w postgpowaniu zwigzanym z wydaniem decyzji o ustaleniu
warunkow zabudowy dokonuje analizy:

1) warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych;
2) stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji.

Na podstawie delegacji art. 61 ust. 6 ustawy Minister Infrastruktury rozporzadzeniem z dnia
26 sierpnia 2003 r. okreslit sposob ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz.1588).
Zgodnie z § 3 ust.]l przywolanego wyzej rozporzadzenia w celu ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu wilasciwy organ wyznacza wokét dziatki budowlanej, ktorej
dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analizg
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktérych mowa w art.
61 ust. 1-5 ustawy. Obszar analizowany wyznacza si¢ na kopii mapy zasadniczej lub, w przypadku jej
braku, na kopii mapy katastralnej, przyjetych do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego, obejmujacych teren, ktérego wniosek dotyczy i obszaru, na ktéry ta inwestycja
bedzie oddziatywaé, w skali 1:500 lub 1:1.000, w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢
frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz
50 metréw.

Ze wzgledu na charakter i rodzaj inwestycji nie wyznacza si¢ obszaru analizowanego.
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II.

Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych

z przepisé6w odrebnych

1) warunki wynikajgce z przepisow o ochronie sSrodowiska: wg rozporzadzenia Rady Ministréw
z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé
na $rodowisko (Dz. U. z 2016 r., poz. 71) inwestycja nie zalicza si¢ do grupy przedsiewzigé
mogacych zawsze znaczaco oddzialywa¢ na s$rodowisko, ani takze do przedsigwzieé
mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko, w zwigzku z czym dla
wskazanego zamierzenia inwestycyjnego nie jest wymagana decyzja o srodowiskowych
uwarunkowaniach,

2) warunki wynikajace z przepisow o ochronie przyrody: nie dotyczy

3) warunki wynikajace z przepisoéw o ochronie débr kultury: nie dotyczy,

4) warunki wynikajace z przepisow prawa wodnego: przedmiotowy obszar znajduje si¢ w
zasiegu glownego zbiornika wod podziemnych GZWP 205 ,,Subzbiornik Warmia”.

Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktéorym przewiduje sie realizacje
inwestycji
Funkcja: Wnioskowany teren jest niezabudowany, stanowi nieuzytkowane grunty rolne, taki i
pastwiska oraz drogg.
Charakterystyka terenu: analizowana dziatka jest niezabudowana i niezagospodarowana. W
bliskim sasiedztwie znajduje si¢ zabudowa mieszkalna, od péinocy i wschodu tereny lesne.
Dziatka porosnieta jest samosiewem sosnowo-brzozowym w wieku 15-30 lat na 75% powierzchni
terenu.
Charakter zabudowy:
1) linia zabudowy: nie dotyczy ze wzgledu na rodzaj inwestyc;ji;
2) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu:
nie dotyczy ze wzgledu na rodzaj inwestycji;
3) szerokos$é elewacji frontowej: nie dotyczy ze wzgledu na rodzaj inwestycji;
4) wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: nie dotyczy ze
wzgledu na rodzaj inwestycji;
5) geometria dachu (kgt nachylenia, wysokos$é¢ kalenicy i uklad polaci dachowych): nie
dotyczy ze wzgledu na rodzaj inwestycji;
dostep do drogi publicznej: obstuga komunikacyjna terenu istniejagcym zjazdem z drogi gminne;j
nr 160558N (ul. Garnizonowa);
Wymagania w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych:
Teren objety wnioskiem oznaczony jest w ewidencji gruntéw i budynkow jako tereny:
dr - 0,0467 ha, Lzr-PsV - 0,4923 ha, PsVI - 1,6082 ha, RVI - 1,5019 ha. Laczna powierzchnia
dziatki 3,6491ha.
Uzbrojenie terenu: Dzialka jest nieuzbrojona.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze spetnione zostaly warunki wydania decyzji

wymienione w art. 61 ust. 1 ustawy:

1) sasiednie dzialki dostepne z tej samej drogi publicznej sa zabudowane w sposdb pozwalajacy
na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy - nie dotyczy,

2) teren posiada dostep do drogi publicznej,

3) teren nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze,

4) istniejace lub projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego- nie
dotyczy,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Analize sporzadzita:
inz. Agnieszka Chmielewska — posiadajgca kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej

Polskiej uzyskane zgodnie z art.5 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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