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o warunkach zabudowy gPléllaég%zggzog
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Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust, 1 1 4, art. 61 oraz art. 64 ust.] ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 503
ze zm.) i art. 104 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t].
Dz.U. z 2021 r. poz. 735 z pdézn.zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 10.05.2022 r. Pana Andrzeja
Czerepko, Nadlesniczego Nadlesnictwa Drygaly, Drygaty, ul. Grunwaldzka 22, 12-230 Biala Piska;

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie:
punktu czerpania wody do celéw przeciwpozarowych w Lesnictwie Strzelniki na cze$ci dzialki
ewidencyjnej nr 132/2 oraz na czesci dzialki ewidencyjnej nr 34 w obrebie geodezyjnym 20-Rostki
Skomackie, gm. Orzysz.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji.

Urzadzenie wodne — obiekty stuzace do ujmowania wéd powierzchniowych,

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

Budowa punktu czerpania wody do celéw przeciwpozarowych w Lesnictwie Strzelniki na cz¢scei dziatki

ewidencyjnej nr 132/2 oraz na czgsci dziatki ewidencyjnej nr 34 w obrebie geodezyjnym 20-Rostki

Skomackie, gm. Orzysz.

3. Warunki i szczegblne zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
Z przepisow odrebnych.

3.1 Ustalenia dotyczace warunk6w i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.

a) Nieprzekraczalna linia zabudowy - jak w zalgcznika nr 1 do decyzji tj.:
- 8 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi powiatowej zgodnie z art. 43 ust. 1 ustawy
o drogach publicznych z dnia 21 marca 1985 r.
b) Maksymalny wskaiznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji — nie ustala si¢.

3.2 Parametry techniczne inwestycji.

e  Dla punktu czerpania wody do celow przeciwpozarowych okre§lono nastepujace parametry:

a) Powierzchnia: od 540 m? do 640 m?;

b} Dlugosé: od 72 m do 76 m;

c) Szerokosé: od 20 do 25 m.

d) Parametry studni: studnia czerpalna z kregow betonowych o srednicy do 2,5 m, glebokosci
do 5,0 m, z rurg zasilajacg o srednicy do 40 cm i dlugoécia do 6,0 m. Ujecie wody na
potrzeby przeciwpozarowe =z brzegowego ujgcia powierzchniowego umocnionego
materacami siatkowo-kamiennymi na geowliokninie i palisada z kotkdéw drewnianych. Plac
manewrowy 20m x 20m o nawierzchni z betonowych plyt azurowych na podbudowie
z kruszywa naturainego. Dojazd do brzegowego ujecia powierzchniowego droga
o szerokosci 4m o nawierzchni z betonowych plyt azurowych na podbudowie z kruszywa
naturalnego.

3.3 Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska., przyrody i krajobrazu.

a) W zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi maja zastosowanie przepisy ustawy z dnia 27
kwietnia 200t r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz.U. z 2021 r. 1973 z pdZn.zm.).

b} W zakresie ochrony przyrody maja zastosowanie przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o
ochronie przyrody (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.) oraz przepisy obowigzujacych
rozporzgdzen wykonawczych do tej ustawy.

¢) Teren inwestycji znajduje sie w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Orzyskich, na
obszarze, ktérego obowiazuja przepisy Rozporzadzenia Nr 152 Wojewody Warminsko-




Mazurskiego z dnia 13 listopada 2008 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior
Orzyskich (Dz. Urz. Woj. W-M z 2008r. Nr 179, poz. 2637).

d) Przedmiotowa inwestycja nie nalezy do przedsigwzigé¢ moggcych znaczaco oddzialtywaé na
srodowisko w rozumieniu Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsigwzi¢é mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (t.j. Dz.U. 2019 r. poz. 1839).
W zwigzku z tym inwestycja nie wymaga postgpowania administracyjnego na podstawie ustawy z
dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na érodowisko (Dz. U. z 2022
r. poz. 1029).

e) Przedmiotowa inwestycja podlega zgloszeniu lub uzyskaniu pozwolenia wodno - prawnego,
stosownie do przepiséw ustawy Prawo Wodne (tj. Dz. U. 2021 poz. 2233 z p6ézn.zm.).

3.4 Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej.
W granicach inwestycji nie znajduja si¢ obiekty objete prawnymi formami ochrony zabytkow na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t,j. Dz.U.
2022 r. poz. 840 ze zm.). W przypadku odnalezienia obiektow historycznych lub obiektow
archeologicznych nalezy postgpowaé zgodnie z przepisami z zakresu ochrony zabytkow i opieki nad
zabytkami.

3.5 Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji oraz infrastruktury technicznej.

a) Obsluga komunikacyjna:

Teren inwestycji posiada dostep do drogi powiatowej nr 1861N (dziatka ewidencyjna nr 91).
Obsluge komunikacyjng nalezy realizowaé z drogi powiatowej nr 1861N (dziatka ewidencyjna nr
91). Zjazd na droge publiczng nalezy wykona¢ na warunkach okreslonych przez zarzadce drogi
zgodnie z przepisami odr¢gbnymi na etapie rozpoczecia inwestycji. W obrgbie nieruchomosci nalezy
zapewni¢ migjsca postojowe dla uzytkownikéw nieruchomodci.

b) Zaopatrzenie w wode:
zaopatrzenie w wode do celéw przeciwpozarowych woda z Jeziora Rostki wg potrzeb zgodnie z
przepisami odrebnymi.

¢) Odprowadzenie sciekow:
nie dotyczy.

d)} Zaopatrzenie w energie elektryczng:
nie dotyczy,

e} Zaopatrzenie w cieplo:
nie dotyczy.

f) Zaopatrzenie w gaz:
ni¢ dotyczy.

g) Zagospodarowanie odpadow statych:
nie dotyczy.

4. Wymagania dotyczace ochrony intereséow osdb trzecich.

Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spelni¢ wymagania dotyczace ochrony intereséw prawnych osdb

trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego. Inwestor powinien przy

wykonywaniu swojego prawa powstrzymac si¢ od dzialan polegajacych na pozbawieniu kogokolwiek
dostepu do drogi publicznej.

5. Ustalenia dotyczace granic i sposob6w zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow.

Teren objety wnioskiem nie jest: obszarem gérniczym, terenem gorniczym, obszarem naraZzonym na

niebezpieczenistwo powodzi oraz obszarem zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych. Teren inwestycji

nie znajduje si¢ obszarze gléwnego zbiornika wod podziemnych ani w zasiegu udokumentowanych ztoz
kopalin,

6. Pozostale warunki wynikajgce z przepiséw odr¢bnych.

a) Projekt zagospodarowania terenu nalezy opracowa¢ na aktualnej mapie sytuacyjno-
wysokosciowe] do celéw projektowych w skali dostosowanej do wielkosei i charakteru
mwestycji.

b) W sprawach nieustalonych w tresci niniejszej decyzji majg zastosowanie przepisy
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz.
1065, z p6zn. zm.) i ustawy z dmia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (tj. Dz.U. z 2021 poz. 2351,
z pézn.zm.) oraz ustawy Prawo Wodne (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2233 z p6zn.zm.),

¢) Podczas realizacji inwestycji nalezy przestrzega¢ stosownych przepiséw odrebnych
warunkujacych minimalne odleglosci obiektow budowlanych od:
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- wszelkich sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;,
- budowli zwigzanych z sieciami infrastruktury technicznej,
- cmentarzy w zakresie ochrony sanitarnej,
- innych obicktéw mogacych mie¢ wplyw na ich lokalizacje w szczegdlnosci przepisow
dotyczacych minimalnych odleglosci od laséw.

d) Przedmiotowa decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu rozpatruje inwestycje
w ujeciu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym czyli w zakresie urbanistyki
1 fadu przestrzennego, nie zas prawa budowlanego i przepiséw wykonawczych do niego. Wobec
powyzszego zgodnos¢ planowanej inwestycji okreslonej w projekcie budowlanym z przepisami
prawa budowlanego stwierdzi organ wlasciwy do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe lub
przyjecia zgloszenia.

Linia rozgraniczajace teren inwestycji.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczone zostaly na zataczniku nr 1 do niniejszej decyzji.

8.

Wyjasnienie wazniejszych poje¢ uzytych w tresci niniejszej decyzji.

a) Nieprzekraczalna linia zabudowy - linia ograniczajaca obszar, poza ktérym zakazuje sie
wznoszenia obiektéw budowlanych z wyjatkiem sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz
dojs¢ i dojazddéw do budynkow.

b) Front terenu - nalezy rozumieé t¢ czegsé granicy dzialki budowlanej, ktéra przylega do drogi
publicznej lub wewngtrznej, z ktorej odbywa sie gldwny wijazd na dziatke (art. 61, ust. 5a
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z
2022 r. poz. 503 ze zm.).

UZASADNIENIE

Pan Andrzej Czerepko Nadlesniczy Nadle$nictwa Drygaly, Drygaly, ul. Grunwaldzka 22, 12-230

Biata Piska zlozyl wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie punktu czerpania wody do celow przeciwpozarowych w Lesnictwie Strzelniki na czgéei dziatki
ewidencyjnej nr 132/2 oraz na czgsei dzialki ewidencyjnej nr 34 w obrgbie geodezyjnym 20-Rostki
Skomackie, gm. Orzysz.

a)
b)
c)
d)

g)

Przedmiotowa inwestycja znajduje si¢ na terenie nieobjetym miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego.

Whnioskowana inwestycja stanowi zmiane zagospodarowania terenu w rozumieniu przepisow art. 59

ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wobec powyzszego zastosowanie w sprawie maja przepisy art. 60 ust. 1 w zwigzku z przepisami art.

59 ust.] ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W trakcie przeprowadzonego postepowania administracyjnego zgodnie z art. 64 ust. 1 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonano analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3

ustawy t).:

- warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych,

- stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacjg inwestycji.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonano analizy

funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wokét przedmiotowej dziakki.

Autorem projektu decyzji jest mgr inz. Michal Romanski — Pracownia urbanistyczna — ,,Planowanie

Przestrzenne i Obstuga Nieruchomosci ESPRIT” - spetniajacy warunek, o ktérym mowa w art. 5 w

zwigzku z art. 60 ust.1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.).

Zgodnie z art. 53 ust4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji

przedlozono do uzgodnienia z:

e Parnstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzgd Zlewni w Gizycku, ul. Wodna 4, 11-
500 Gizycko - w zakresie urzqdzeri melioracyjnych - zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym W przypadku niezajecia stanowiska przez organ
uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie - uzgodnienie
uwaza sig za dokonane. "'

*  Starostwem Powiatowym w Piszu — w zakresie ochrony gruntow rolnych — Postanowienie
pozytywne Starosty Powiatowego w Piszu otrzymane w dniu 01 lipea 2022 v., (znak:
(GN.6123.247.2022).

e Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Olsztynie - w zakresie obszarow objgtych
ochrong na podstawie przepiséw o ochroni¢ przyrody - zgodnie z art. 53 ust. 5c ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,, Niewyrazenie stanowiska w terminie 21 dni
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od dnia otrzymania projektu decyzji, o ktorejf mowa w art. 51 ust. 1, przez regionalnego dyrektora
ochrony Srodowiska uznaje si¢ za uzgodnienie decyzji.”

e Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Regionalny Zarzqd Gospodarki Wodnej
w Bialymstoku, ul. Branickiego 174, 15-085 Bialystok - w zakresie przedmiotowej inwestycji —
(w terminic 14 dni nie wniesiono uwag) zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu  przestrzennym W przypadku niezajecia  stanowiska przez organ
uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wysigpienia o uzgodnienie - uzgodnienie
uwaza sie za dokonane.”

o  Powiatowym Zarzgdem Drog w Piszu — w zakresie przylegania do pasa drogowego -
postanowienie z dnia 30.06.2022 r. znak: PZD.4002.101.2022.CI - uzgodnienie pozytywne w
zakresie przylegania do drogi powiatowef nr 1861 N.

h) Zgodnie z art. 53 ust.5¢ ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji
przedtozono do zaopiniowania:

e operatorowi  systemu  przesylowego  elekitroenergefycznego -  Polskie  Sieci
Elektroenergetyczne S.A. Biuro w Bydgoszczy — opinia z dnia 07.07.2022 r., znak: DE-DSW-
DUW-WEW.7070.302.2022.2 brak uwag.

» operatorowi systemu gazowego — Polska Spotka Gazownictwa Sp. z o.0., Oddzial Zaklad
Gazowniczy w Olsztynie — brak uwag.

Pouczenie

Whioskodawcy, ktory nie uzyska prawa dysponowania terenem na cele budowlane nie
przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach
zabudowy. Za zgoda strony, na rzecz ktorej zostala wydana decyzja, mozina dokonaé przeniesienia tej
decyzji na rzecz innej osoby. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa
wiasnosci i uprawnien osob trzecich.

Od ninigjszej decyzji stuzy stronom_odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w_Olsztynie. Odwolanie wnosi si¢ za posrednictwem tutejszego organu w terminie 14 dni
od dnia dorgczenia_decyzji. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢
prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
1 prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci
zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie
oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania.

Jezeli niniejsza decyzja =zostata wydana z naruszeniem przepisow postgpowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek
wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace w
zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postepowanie
wyjasniajgce takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarla w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez
organ odwolawczy postgpowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy,
a pozostate strony wyrazily na to zgod¢ w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia
o wniesieniv odwolania, zawierajgcego wniosek - 0 preeprowadzenie przez organ odwolawczy
postgpowania wyjasniajgcego w zakresie niezbgdnym do rozstrz nigcia sprawy.

Whnioskodawey przyshiguje prawo wniesienia zadania, o Xtorym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzénnym (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 503 ze
zm.). S
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Wyniki analizy funkeji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw,
o ktérych mowa w art. 61 ust 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2022, poz. 503 ze zm.)

W skiad ponizszej analizy wchodza dwie integralne czesci,

a) Czgsc tekstowa — stanowiaca tre$é analizy

b} Czgs¢ graficzna — przedstawiajgca teren zainwestowania i obszar analizowany

I. CZESC TEKSTOWA

Podstawa prawng sporzadzenia niniejszej analizy jest art. 61 ust. 5Sa ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu w przypadku braku migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2003 r. Nr 164 poz. 1588 z pdzn.zm.} oraz rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie oznaczef i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 1. nr 164 poz. 1589).

1. TEREN INWESTYCIJI
Czes$¢ dzialki ewidencyjnej nr 132/2 oraz czesé dziatki ewidencyjnej nr 34 w obrebie geodezyjnym 20-Rostki
Skomackie, gm. Orzysz.

2. WNIOSKODAWCA
Nadlesnictwo Drygaly, Drygaly, ul. Grunwaldzka 22, 12-230 Biata Piska reprezentowane przez Nadlesniczego
Pana Andrzeja Czerepko.

3. RODZAJ ZAMIERZENIA INWESTYCYIJNEGO
Budowa punktu czerpania wody do celéw przeciwpozarowych w Lesnictwie Strzelniki.

4. ORGAN WYDAJACY DECYZJE
Burmistrz Orzysza.

5. WYJASNIENIA WAZNIEJSZYCH POJEC:

Budynek - nalezy przez to rozumie¢ taki obiekt budowlany, ktory jest trwale zwiazany z gruntem, wydzielony
z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach (art. 3 pkt. 2 Ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 2351 z pézn.zm.).

Budynek mieszkalny jednorodzinmy - nalezy przez to rozumie¢ budynek wolnostojacy albo budynek
w zabudowie bliZniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielna catosé, w ktérym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wiecej niz dwéch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni calkowite] nie
przekraczajacej 30 % powierzchni catkowitej budynku (art. 3 pkt. 2a Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (4j. Dz.U. z 2021 r. poz. 2351 z péZzn.zm.).

Budynek gospodarczy - nalezy przez to rozumie¢ budynek przeznaczony do niezawodowego wykonywania prac
warsztatowych oraz do przechowywania materialdw, narzedzi, sprzetu i plodéw rolnych stuzacych mieszkancom
budynku mieszkalnego, budynku zamieszkania zbiorowego, budynku rekreacji indywidualnej, a takze ich
otoczenia, a w zabudowie zagrodowej przeznaczony réwniez do przechowywania $rodkéw produkcji rolnej
i sprzgtu oraz plodéw rolnych (§3, pkt. 8 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2019 r.
poz. 1065 z pozn. zm.).

Zabudowa jednorodzinna - nalezy przez to rozumie¢ jeden budynek mieszkalny jednorodzinny lub zespot
takich budynkéw, wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi (§3, pkt. 2 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadad
budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 1065 z pdZn. zm.).

Zabudowa zagrodowa - nalezy przez to rozumie¢ w szczegdlnosci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze
lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach
lesnych (§3, pkt. 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 1065 z pdZn. zm.).
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Budynek rekreacji indywidualnej - nalezy przez to rozumie¢ budynek przeznaczony do okresowego
wypoczynku (§3 pkt. 7 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (t,j. Dz.U. z 2019 r. poz. 1065 z p6zn. zm.).

Kondygnacja nadziemna - nalezy przez to rozumieé kazdg kondygnacje niebedaca kondygnacjg podziemna (§3,
pkt. 18 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 1065 z pdézn. zm.).

Urzadzenie wodne - rozumie si¢ przez to urzadzenia lub budowle stuzace do ksztaltowania zasobéw wodnych
lub korzystania z tych zasobéw, w tym m.in. (...) obiekty sluzgce do ujmowania wéd powierzchniowych oraz
woéd podziemnych, mury oporowe, bulwary, nabrzeza, mola, pomosty i przystanie (...). (art. 16 ust 1. pkt 65
Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 2233 z pdZn.zm.).

6. GRANICA OBSZARU ANALIZOWANEGO

W celu okreslenia czy zostaly spelione facznie warunki okreslone w art. 61 ww. ustawy dokonano
analizy, ktéra wynika z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.). Zgodnie z ww. artykulem ustawy, w celu ustalenia
wymagat dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza obszar analizowany wokét
terenu objetego wnioskiem na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dolaczonej do wniosku o
ustalenie warunkéw zabudowy. Ponadto zgodnie z art. 61 ust. 5a ww. ustawy granice obszaru analizowanego
wyznacza si¢ ,, w odleglosci nie mniejszef niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50
metréw, i przeprowadza na nim analize funkcfi oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktorych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumieé te czes¢ granicy dzialki budowlanej,
ktéra przylega do drogi publicznef lub wewnetrznej, z ktorej odbywa si¢ glowny wjazd na dziatke ™,

W przypadku przedmiotowej inwestycji wielkos¢ obszaru analizowanego stanowi 3-krotna szerokosé¢
frontu terenu inwestycji — front terenu inwestycji wynosi 54 m, co oznacza e obszar analizowany
przedstawiony na zalaczniku graficznym obejmuje teren o boku 3 * 54 m (front) = ckolo 162 m. Taki sposéb
wyznaczania obszaru analizowanego jest zgodny z orzecznictwem sgdowo administracyjnym prezentowanym w
wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 grudnia 2012 r. znak: 11 OSK 1492/11: ,,0bszar
analizowany ma by¢ wyznaczony w taki sposob, aby od granicy do granicy obszaru analizowanego odleglos¢ nie
byta mniejsza niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy - nie
mniej jednak niz 50 metrow.” Organ wyznaczajac obszar analizowany kierowal sie koniecznoscig obicktywnej
oceny sasiedztwa w odniesieniu do planowanej inwestycji. Dazono do tego, aby obszar analizowany stanowit
calosé urbanistyczna i pozostawal w zgodzie ze specyfika okolicy. Dlatego tez granice obszaru analizowanego
zostaly wyznaczone jako minimalny rozmiar, wynikajacy z przepisow prawa. Tak wyznaczony obszar
analizowany pozawala narzetelne okreSlenie funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w
kontekscie ochrony ladu przestrzennego. Na obszarze analizowanym przeprowadzona zostata analiza funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6
ustawy. Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdza sie, ze zabudowe sasiednia mozna polaczyc z funkcija
planowangj inwestycji w sposdb bezkolizyjny.

7. ANALIZA ISTNIEJACEGO ZAGOSPODAROWANIA
Sasiedztwem terenu inwestycji jest cze$¢ zachodniego brzegu Jeziora Rostki, na wysokosci dziatki

ewidencyjnej nr 132/2 w obrebie geodezyjnym 20-Rostki Skomackie, gm. Orzysz, w centralnej czesci
miejscowosci Rostki Skomackie. W granicach obszaru analizowanego oraz w jego sasiedztwic znajdujg sie
otwarte tereny wod Jeziora Rostki, zielen brzegowa, grunty rolne, droga powiatowa nr 1861N, droga powiatowa
nr 1863N, a takze zabudowane dziatki ewidencyjne nr 105/16 (b. mieszkalny jednorodzinny) nr 105/15 (b.
mieszkalny jednorodzinny, dwa inne budynki niemieszkalne), nr 105/3 (b. mieszkalny), nr 137/2 (budynek
mieszkalny jednorodzinny w zabudowie blizniaczej), nr 137/1 (budynek mieszkalny jednorodzinny w
zabudowie bliZzniaczej), 108 (b. mieszkalny jednorodzinny, b. gospodarczy), 89/20 (b. mieszkalny
jednorodzinny w zabudowie blizniaczej). Nalezy stwierdzi¢, Zze przedmiotowa inwestycja bezposrednio
zwigzana z zapewnieniem bezpieczenstwa przeciwpozarowego moze bezkolizyjnie wspolistnieé z obecnym
sposobem zabudowy i zagospodarowania gruntéw w obszarze analizowanym oraz stanowi jego uzupelnienie.

8. CHARAKTERYSTYKA TERENU INWESTYCJI

Zgodnie ze zlozonym w dniu 10.05.2022 r. wnioskiem o warunki zabudowy teren inwestycji obejmuje
obszar o powierzchni 0,2581 ha. Teren inwestycji obejmuje czes¢ dziatki ewidencyjnej nr 132/2 oraz czeéé
dziatki ewidencyjnej nr 34 w obrgbie geodezyjnym 20-Rostki Skomackie, gm. Orzysz.

Zgodnie z mapa dostarczona przez Wnioskodawce, pozyskana z panistwowego zasobu geodezyjno-
kartograficznego teren inwestycji stanowi grunt niezabudowany oraz obszar wolny od urzadzen wodnych.

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntow:




w sklad dziatki ewidencyjnej nr 132/2, ktorej czesé stanowi teren inwestycji wchodza:

- pastwiska trwate (PsIV).

w sklad dziatki ewidencyjnej nr 34, ktorej czes¢ stanowi teren inwestycii wchodza:

- grunty pod wodami powierzchniowymi plynacymi (Wp).

Zgodnie z dokumentami posiadanymi przez Urzad Miejski w Orzyszu;

- teren objety wnioskiem posiada dostep do drogi powiatowej nr 1861N (dziatka ewidencyjna nr 91),

- teren znajduje si¢ w granicach obszarow podlegajacych prawnym formom ochrony przyrody w oparciu
0 przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.),

- teren znajduje si¢ w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Orzyskich, na obszarze ktérego
obowiazuja przepisy Rozporzadzenia Nr 152 Wojewody Warminsko-Mazurskiego z dnia 13 listopada 2008
r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Orzyskich (Dz. Urz. Woj. W-M z 2008r. Nr 179,
poz.2637).

- na terenie nie wystepuja grunty rolne i lesne chronione na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntoéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1326 z péZn.zm.).

- w granicach terenu inwestycji nie wystepuja obiekty objg¢te prawnymi formami ochrony zabytkéw,

- w granicach terenu inwestycji nie wystepuja stanowiska archeologiczne.,

- w przypadku odnalezienia obiektéw historycznych lub obicktow archeologicznych nalezy je zachowaé
i zglosi¢ do Warminsko - Mazurskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, a w przypadku, gdy jest to
niemozliwe do Burmistrza Orzysza.

- teren inwestycji nie jest polozony w zasiggu udokumentowanych zi6z kopalin.

- teren inwestycji nie jest terenem gorniczym, obszarem goémiczym.

- teren inwestycji ni¢ jest obszarem zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych,

- teren inwestycji nie jest zagrozony niebezpieczenstwem powodzi.

- teren inwestycji polozony jest poza granicami udokumentowanych gltéwnych zbiornikoéw wod podziemnych.

9, WYNIK ANALIZY
1) WARUNEK 1. — DOBRE SASIEDZTWO — SPELNIONY

Przeprowadzona analiza dzialek sagsiednich dostgpnych z réznych drég publicznych wykazala, ze sa
zagospodarowane w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy. W granicach i
sasiedztwie wyznaczonego obszaru analizowanego na dziatkach ewidencyjnych okreslonych w opisie powyzej
zajduje sie¢ zabudowa i zagospodarowanie terendéw mogace w sposob bezkolizyjny wspolistnie¢ z
przedmiotows inwestycja. Dla przedmiotowej inwestycji punktu czerpania wody do celéw przeciwpozarowych
okreslono nastgpujace parametry:

a) Powierzchnia: od 540 m? do 640 m?;

b) Dlugosé: od 72 m do 76 m;

c) Szerokosé: od 20 do 25 m;

d) Parametry studni: studnia czerpalna z kregéw betonowych o érednicy do 2,5 m, glgbokosei do 5,0 m,
Z rurg zasilajaca o érednicy do 40 cm i dhugoscia do 6,0 m.
2) WARUNEK 2. — DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ — SPELNIONY

Teren objgty wnioskiem posiada dostep do drogi powiatowej nr 1861N (dziatka ewidencyjna nr 91).
3) WARUNEK 3. — DOSTEP DO INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ — SPELNIONY

Istniejace oraz projektowane uzbrojenie terenu sa wystarczajace dla planowanej inwestycji.
4) WARUNEK 4. — ZGODA NA ZMIANE PRZEZNACZENIA GRUNTOW — SPELNIONY

Teren planowanej inwestycji nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntoéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych. (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 1326 z pézn.zm.). Postanowienie pozytywne Starosty Powiatowego w Piszu
otrzymane w dniu 01 lipca 2022 r., (znak: GN.6123.247.2022).
5) WARUNEK 5. — PRZEPISY ODREBNE — SPEENIONY Zgodnie z art. 53 ust.4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji przediozono do uzgodnienia z:

s Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzgd Zlewni w Gizycku, ul. Wodna 4, 11-300
Gizycko - w zakresie urzqdzen melioracyjnych - zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym , W przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w
terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza sig za dokonane.”

o Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Olsztynie - w zakresie obszaréw objetych ochrong na
podstawie przepiséw o ochronie przyrody - zgodnie z art. 33 ust. Sc ustawy o planowaniu i
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zagospodarowaniu przestrzennym ,, Niewyrazenie stanowiska w terminie 21 dni od dnia otrzymania
projektu decyzji, o ktore] mowa w art. 51 ust. I, przez regionalnego dyrektora ochrony srodowiska
uznaje sie za uzgodnienie decyzji.”
o Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Regionalny Zarzgd Gospodarki Wodnej
w Biatymstoku, ul. Branickiego 174, 15-085 Bialystok - w zakresie przedmiotowej inwestycji —
(w terminie 14 dni nie wniesiono uwag) zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ,, W przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w
terminie 2 tygodni od dnia doregczenia wystgpienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza sig za dokonane.”
o Powiatowym Zarzgdem Drog w Piszu — w zakresie przylegania do pasa drogowego - postanowienie z
dnia 30.06.2022 r. znak: PZD.4002.101.2022.CI — uzgodnienie pozytvwne w zakresie przylegania do
drogi powiatowej nr 1861 N.
Zgodnie z art. 53 ust. 5e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji przediozono
do zaopiniowania:
e operatorowi systemu przesylowego elektroenergetycznego - Polskie Sieci Elektroenergetyczne S.A.
Biuro w Bydgoszezy — opinia z dnia 07.07.2022 r., znak: DE-DSW-DUW-WEW.7070.302.2022.2
brak uwag.
e operaiorowi systemu gazowego — Polska Spitka Gazownictwa Sp. z o.0., Oddzial Zaklad
Gazowniczy w Qlsztynie — brak uwag,
6) WARUNEK 6.— ZAMIERZENIE BUDOWLANE NIE ZNAIDZIE SIE W OBSZARZE:

A) W STOSUNKU DO KTOREGO DECYZJA O USTALENIU LOKALIZACJ1 STRATEGICZNE] INWESTYCJ W ZAKRESIE
SIECI PRZESYLOWE], O KTORE] MOWA W ART. 5 UST. 1 USTAWY Z DNIA 24 LIPCA 2015 R. O PRZYGOTOWANIU I
REALIZACII STRATEGICZNYCH INWESTYCJI W ZAKRESIE SIECI PRZESYLOWYCH (Dz. U. Z 2021 R. POZ. 428, 784
1922), USTANOWIONY ZOSTAL ZAKAZ, O KTORYM MOWA W ART. 22 UST. 2 PKT 1 TEJ USTAWY,

B) STREFY KONTROLOWANE] WYZNACZONEJ PO OBU STRONACH GAZOCIAGU,

C) STREFY BEZPIECZENSTWA WYZNACZONE] PO OBU STRONACH RUROCIAGU — SPELNIONY

10.  AUTOR ANALIZY

Autorem analizy jest mgr inz. Michal Romanski — Pracownia urbanistyczna — ,Planowanie Przestrzenne i
Obstuga Nieruchomosci ESPRIT” - spelniajgcy warunek, o ktérym mowa w art. $ w zwigzku z art. 60 ust.1 pkt
4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.
503 ze zm.).
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