WOJT GMINY
STAWIGUDA
Stawiguda, dnia 10 stycznia 2023 1.
Nasz znak: BI1.6730.81.2022
Decyzja Nr 3/23

o warunkach zabudowy.

Na podstawie art. 59, 60 ust. 1 i art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022 I, poz. 503 ze zm.) oraz art. 104 Kodeksu
Postepowania Administracyjnego (Dz.U. z 2022 I., poz. 2000 ze zm.), po rozpatrzeniu whiosku z dnia
19.09.2022 r., uzupetnionego w dniu 09.11.2022 .

ustalam
narzecz’
z siedzibg przy
reprezentowang przez
-(adres do korespondencji)

warunki zabudowy
na dziatkach nr: 1/15, 1/16, 1/17, 1/18, 1/19, 1/22, 1/23, 1/24, 1/25, 1726, 1/27, 1/28, 1/29
oraz na czgsci dziatki 1/30, obreb Stawiguda, gm. Stawiguda,

dla inwestycji obejmujgcej
budowe budynku ustugowo-magazynowego z czescig biurowo-socjalng
i zbiornika do celéw przeciwpozarowych.

1. Rodzaj zabudowy.

1) Zabudowa ustugowa.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu.

1) Budowa budynku ustugowo-magazynowego z czgscig biurowo-socjalng, zbiornika do celéw
przeciwpozarowych, terenu na obstuge komunikacyjna wraz z parkingami i placami
manewrowymi.

3. Warunki i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego, w szczegélnodei ustalenia:

1) Zabudowe od lasu nalezy realizowaé w odleglodci uwzgledniajacej zagrozenie pozarowe
zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczgcymi ochrony przeciwpozarowe;.

2) Linig¢ zabudowy od drogi gminnej wyznacza sie jako nieprzekraczalng i ustala w odlegtosci
15m od granicy dziatki — linie zabudowy przedstawiono na zalgezniku graficznym nr 1
do niniejszej decyz;ji.

3) Lokalizacja inwestycji - nie zezwala si¢ na realizacje inwestycji, w tym takze prowadzenie robét
budowlanych na gruntach lesnych, mogacych wymagacé uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nierolnicze j niele$ne wymaganej na podstawie
przepisoéw odrebnych.

4) Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni przedmiotowego

terenu: nie mniejszy niz 0,11 i nie wiekszy niz 0,23.
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Nalezy zachowaé minimum 46% powierzchni terenu jako biologicznie czynng.
Gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy, w tym:

a) szerokos¢ elewacji frontowej (elewacji od strony frontu terenu): nie mniejsza niz 34 m
oraz nie wieksza niz 52 m;
b) wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowe]j (mierzona do dolnej krawedzi okapu gléwnej
potaci dachu): nie wigksza niz 16 m;
c) geometria dachu giéwnego:
- kgt nachylenia potaci dachowych: do 6°,
- wysokos¢ zabudowy (mierzona do gidownej kalenicy): nie wieksza niz 16 m,
- ukiad potaci dachowych: ptaski, jednospadowy, wielospadowy.

W sprawach nieustalonych w tresci niniejszej decyzji majg zastosowanie (odpowiednio)
przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢é budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. z 2019 r., poz. 1065 z pdZn. zm.) wraz z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz.U. z2021r., poz. 2351 z poézn. zm.) oraz wiasciwymi rozporzadzeniami
wykonawczymi do w/w ustawy, a w szczegolnosci w zakresie odleglosci budynku od lasu
wystepujacego na przyleglej dzialce nr 3171/5 oraz na dziatce 1/24.

Zabudowg nalezy realizowa¢ z uwzglednieniem minimalnych odlegtosci od sieci infrastruktury
technicznej zgodnie z przepisami odrebnymi i normami branzowymi.

Przedmiotowa inwestycja nie moze naruszaé przepisow ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz.U. z 2021 r. poz. 1326 z péin. zm.).

Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi.

Teren planowanej inwestycji polozony jest na Obszarze Chronionego Krajobrazu Doliny
Pasteki w odniesieniu, do ktérego majg zastosowanie przepisy ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 1973 ze zm.), ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 916), oraz Uchwaly
Nr XXV1/605/17 z dnia 25 kwietnia 2017 r. Sejmiku Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego
w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Pasteki (Dz. Urz. Woj. Warminsko-
Mazurskiego z 2017 r. poz. 2465). W zwigzku z czym nalezy zachowal istniejace
uksztaltowanie terenu, a projekt zagospodarowania terenu nalezy dostosowaé do istniejgcej
rzezby terenu oraz przestrzegaé zakazoéw dotyczacych likwidowania i niszczenia zadrzewien
$rodpolnych, przydroznych i nadwodnych, wykonywania prac ziemnych trwale
znieksztalcajgcych rzezbg terenu oraz dokonywania zmian stosunkéw wodnych.

W zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi majg zastosowanie przepisy ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $§rodowiska (Dz.U. z 2021 r. poz. 1973 z pdzn. zm.) wraz
z przepisami art. 71 i nastgpnymi ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska

oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz.U. z 2022 r. poz. 1029 z pdzn. zm.).
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3) Przedmiotows inwestycje nalezy realizowaé z uwzglednieniem przepiséw dotyczacych ochrony

4)

srodowiska przyrodniczego, w szczegolnosci ustawy z dnia 27 kwietnia 200] r. Prawo ochrony

srodowiska (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 1973 ze zm.) oraz ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.

o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 916).

Na terenie objetym wnioskiem obowigzuje zakaz lokalizacji przedsigwzigé zaliczanych
do mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Rady

Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsigwzieé mogacych Znaczaco

oddziatywa¢ na srodowisko (Dz.U. 2019 r. poz. 1839).

Planowana dziatalno$¢ nie moze przekracza¢ parametréw dopuszczalnych pozioméw

szkodliwych lub ucigzliwych oddzialywan na srodowisko poza obiektem budowlanym

tj.: emisji odoréw, pytéw, dyméw, hatasu, gromadzenia niebezpiecznych lub nieestetycznych
odpad6éw na otwartej przestrzeni, itp.

Zgodnie z decyzja nr 4/2022 Wéjta Gminy Stawiguda z dnia 08.06.2022 r., znak:
OSiP.6220.2.2022.JM.12 wydanej na podstawie informacji zlozonych przez wnioskodawce
oraz po zasiggnigciu opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Powiatowego

Inspektora Sanitarnego i Dyrektora Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie

Zarzad Zlewni w Elblagu stwierdzono, brak potrzeby przeprowadzania oceny oddziatywania
na srodowisko dla przedsigwzigcia polegajacego na budowie budynku ushugowo-
magazynowego z czescig biurowo-socjalng, na dziatkach nr 1715, 1/16, 1117, 118, 1/19, 1/22,

1123, 1724, 1125, 1/26, 1/27, 1/28, 1/29, 1/30 obreb Stawiguda, gm. Stawiguda oraz okreslono

dziatania konieczne do podjecia na etapie realizacji i eksploatacii przedsigwziecia, tj.:

a) Zaplecze i baze sprzgtows zlokalizowaé na uszezelnionym podiozu. Wyposazyé
w niezbedng ilos¢ pojemnikow, konteneréw, koszy do gromadzenia odpadow i zapewnié
ich sukcesywny wywoz.

b) Wyposazy¢ teren przedsiewziecia — plac budowy w sorbenty do neutralizacji substancji
szkodliwych, w tym ropopochodnych (np. paliw, smaréw) i Syntetycznych (np. olejow).

¢) W celu neutralizacji ewentualnych wyciekéw  substanciji ropopochodnych nalezy
na biezagco usuwaé je z wykorzystaniem sorbentéw, w przypadku znacznego

zanieczyszczenia gruntu zapewnicé sprawnej jego zebranie i usuniecie przez uprawniony
podmiot.

d) Zabiegi zwigzane z naprawami, tankowaniem, wymiang oleju érodkéw transportu, maszyn
nalezy wykonywac¢ w miejscach do tego odpowiednio przystosowanych, zabezpieczonych
przed przedostaniem si¢ zanieczyszczen do srodowiska gruntowo-wodnego i waod
powierzchniowych.

e) Nalezy uzywaé wylacznie sprawny technicznie sprzet i monitorowaé ewentualne wycieki
substancji ropopochodnych ze sprzetu czy pojazdow.

f) W czasie budowy wyznaczyé miejsca do przechowywania materiatw budowlanych w taki
sposob, aby nie zanieczysci¢ wod i powierzchni ziemi.

g) Scieki bytowe na etapie realizacji przedsiewziecia gromadzi¢ w przenosnych kabinach
sanitarnych zapewnié ich sukcesywny wywéz do oczyszezalni,
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h) Zapewni¢ wlasciwe gospodarowanie wytwarzanymi odpadami, minimalizowa¢ ich ilos¢,
sktadowaé selektywnie w wydzielonych, przystosowanych miejscach, w warunkach
zabezpieczajacych przez przedostawaniem si¢ do Srodowiska substancji szkodliwych
oraz zapewni¢ ich sprawny odbidr lub ponowne wykorzystanie.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej.

Teren planowanej inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorskg w my$l ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2022 r., poz. 840).
Roboty ziemne nalezy realizowaé z uwzglednieniem przepiséw dotyczacych ochrony zabytkow
i opieki nad zabytkami. W przypadku odkrycia, w trakcie prowadzenia robét, przedmiotu,
co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy postgpowaé zgodnie
z przepisami art. 32 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, w szczegdlnosci
inwestor zobowigzany jest do niezwlocznego zawiadomienia o tym Warminsko - Mazurskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

Warunki obstugi w zakresie komunikacji.

Obstuga komunikacyjna przedmiotowej inwestycji z drogi publicznej gminnej Nr 162013N,
na zasadach uzgodnionych z zarzadcg drogi.

Lokalizacja miejsc postojowych w granicach wlasnych dziatki w ilosci min. dwudziestu miejsc
postojowych.

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j.

Zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej na zasadach uzgodnionych z zarzadca sieci,
do czasu budowy sieci wodociagowej dopuszcza sig¢ rozwigzanie przejéciowe w postaci
indywidualnego ujecia wody.

Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — z sieci elektroenergetycznej na zasadach uzgodnionych
z dysponentem sieci.

Zaopatrzenie w energie cieplna — indywidualnego systemu zaopatrzenia w ciepto z zakazem
stosowania technologii wysokoemisyjnych jako Zrédta ciepta, ktére przekraczajg dopuszezalne
parametry okreslone w przepisach odrgbnych.

Zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej na zasadach uzgodnionych z dysponentem sieci.
Odprowadzenie $ciekdéw — do sieci kanalizacji sanitarnej na zasadach uzgodnionych z zarzadca
sieci, do czasu budowy sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢ rozwigzanie przejSciowe
w postaci szczelnego zbiornika bezodptywowego lub przydomowej oczyszezalni sciekdw.
Gospodarowania odpadami — deklaracja na wywoz $mieci.

Postgpowanie z odpadami statymi — zgodnie z przepisami ustawy o odpadach oraz regulaminem
utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy, zakaz unieszkodliwiania odpadéw

w granicach wnioskowanej dziatki.
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--- -twniosek o wydanie decyzji

o warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

Poniewaz wnioskowany teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, przygotowanie projektu decyzji zgodnie z art. 60 ust. 4 powierzono osobie spetniajacej

warunek art. 5 pkt. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Teren przedmiotowej inwestycji nie posiada obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, stanowi dziatki o tgcznej powierzchni 54987 m?, bedacy dziatkami oznaczonymi

w rejestrze gruntéw gminy Stawiguda numerami 1/15, 1/16, 1/17, 1/18, 1/19, 1722, 1/23, 1/24, 1/25,

1726, 1/27, 1/28, 1/29 oraz czgécig dziatki 1/30, obreb Stawiguda, jako grunt rolny oraz grunt lesny

i zadrzewiony.

2. W/w dziatka nie jest zabudowana i stanowi wlasnoé¢ prywatng.

3. Wnioskowana inwestycja stanowi zmiang zagospodarowania terenu w rozumieniu przepisow art. 59

ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

4. W wyniku analizy materiatéw Zrédfowych stwierdzono, ze spetnione pozostajg przepisy art. 61

ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

a)

b)

d)

g)

wnioskowana inwestycja jest polozona w sasiedztwie co najmniej jednej dziatki budowlanej,
zabudowanej obicktem budowlanym w rozumieniu przepisow budowlanych. W/w sasiedztwo
stanowi bezposrednie, lokalne otoczenie terenu wnioskowanej inwestyciji, bedace obszarem
zurbanizowanym w pojeciu wiedzy urbanistyczno-architektonicznej (zabudowanym obiektami
budowlanymi w rozumieniu przepiséw budowlanych), tworzacym tzw. kontekst urbanistyczny
dla wnioskowanej inwestycji,
teren wnioskowanej inwestycji posiada dostep do drogi publicznej,

istniejgca zabudowa w sasiedztwie (okreslonym w punkcie a) pozwala na ustalenie wymagan
dla nowej zabudowy w zakresie, o ktérym mowa w art. 61 ust. ] pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,

istniejgee i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla wnioskowanego zamierzenia
budowlanego (z uwzglednieniem warunkéw art. 61 ust. 5 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym),
teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na Zmiang przeznaczenia gruntéw
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieleéne w rozumieniu przepiséw o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych,

wnioskowana inwestycja jest zgodna z wiasciwymi przepisami odrebnymi,

wnioskowana inwestycja nie jest zlokalizowana:

- W obszarze w stosunku, do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji

w zakresie sieci przesylowej, ustanowiono zakaz wznoszenia i utrzymywania obiektéw

budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi na mocy przepisow ustawy z dnia 24 lipca
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8) Odprowadzanie wod opadowych i roztopowych — po podezyszczeniu do rowu melioracyjnego
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zlokalizowanego w granicach dzialki, przy czym wody opadowe z placéw manewrowych,
parkingéw i drég przed odprowadzeniem do odbiornika muszg by¢ podczyszczone
w separatorze substancji ropopochodnych. Dopuszeza sie odprowadzanie wod opadowych
do zbiornika ppoz. na zasadach i zgodnie z przepisami odrebnymi. W przypadku realizacji
przez gming sieci kanalizacji deszczowej odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych
do sieci na zasadach uzgodnionych z jej zarzadca.

Ustalenia dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich.

Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spetni¢ wymagania dotyczgce ochrony intereséw
prawnych osob trzecich w granicach okreslonych przez ustawy 1 zasady wspdlzycia
spotecznego.

Ustalenia dotyczgce gramic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych.

W zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych nie majg zastosowania
w sprawie przepisy odrebne.

W zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi nie majg zastosowania w sprawie przepisy odrebne.

W zakresie ochrony obiektow budowlanych na terenach zagrozonych osuwaniem sie mas
ziemnych nie majg zastosowania w sprawie przepisy odrebne.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz wyniki analizy, o ktorej mowa w art. 61
ust. 5a, 6 i 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury zdnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588
z p6zn. zm.).

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz lokalizacje inwestycji oznaczone s na mapie
stanowigce] zatgcznik graficzny nr 1 do niniejszej decyzji.

Ustalenia: gabarytow, wysokosci i ksztattu zadaszenia zabudowy zostaly okre$lone
na podstawie analizy przeprowadzonej przez osobe posiadajaca kwalifikacje zgodnie z art. 60
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zalgczniki do decyzji:

Zatgeznik nr 1 - stanowigcy zatgeznik graficzny do decyzji w skali 1:1000.

Zatgcznik nr 2 — stanowigcy analizg¢ warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu,
na ktérym przewiduje si¢ realizacjg inwestycji.

Zakgeznik nr 3 — stanowiacy zalgcznik graficzny do analizy urbanistycznej do decyzji w skali

1:1000.
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2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycjii w zakresie sieci
przesytowych (Dz.U. z 2021 r., poz. 428 z pézn. zm.),
- naterenie strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

- naterenie strefy bezpieczenstwa Wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

5. Po przeprowadzeniu analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,

wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego iprawnego terenu, na ktérym

przewiduje si¢ realizacje inwestycji, w przedmiotowej sprawie majg zastosowanie nastepujgce

przepisy odrgbne:

a)
b)

c)

d)

€)

Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 1373 ze zm.).
Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 1973
ze zZm.).

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2022 r. poz. 91 6) oraz Uchwaly
Nr XXVI1/605/17 z dnia 25 kwietnia 2017 r. Sejmiku Wojewddztwa Warminisko-Mazurskiego
w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny Pasteki (Dz. Urz. Woj. Warminsko-
Mazurskiego z 2017 r. poz. 2465).

Ustawa 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz.U. 22021 r. poz. 1326
ze zm.).

Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz.U. z 2022 r. poz. 672).

6. Przed wydaniem decyzji, zgodnie z obowigzkiem wynikajacym z przepisow ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, przeprowadzono nast¢pujace uzgodnienia:

a)

b)

d)

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 decyzj¢ uzgodniono ze Starostg Olsztyniskim w sprawach ochrony
gruntéw rolnych w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne w rozumieniu
przepiséw o gospodarce nieruchomogdciami. Organ nie zaja! stanowiska w przedmiotowej
sprawie, W zwigzku z tym na podstawie art. 53 ust. 5 WW. ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) uzgodnienie decyzji
uwaza sie za dokonane.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 decyzje uzgodniono z Zarzadem Zlewni PGW Wody Polskie
w sprawach melioracji wodnych w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne
ilesne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami (Postanowienie z dnia
08.12.2022 r. — znak: GD.2.5.522.423.2022.KR).

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 decyzje uzgodniono Regionalnym Dyrektorem Lasow
Panstwowych w Olsztynie w sprawach ochrony gruntéw le$nych w odniesieniu do gruntéw
wykorzystywanych na cele leéne w rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomogciami
(Postanowienie — znak: ZS.224.727.2022 z dnia 09.12.2022 1)

Projekt decyzji zostat takze przekazany celem zaopiniowania w zakresie obszarGw przyleglych
do pasa drogowego do referaty Gospodarki Komunalnej w tut. Urzedzie Gminy. Opinia

nie zostata przedstawiona.



W zwigzku z wszystkimi powyzszymi informacjami po przeprowadzeniu analizy oraz zebraniu
materialéw zZrédlowych a takze analizie stanu faktycznego i prawnego terenu oraz po sporzadzeniu
analizy warunkéw zabudowy i zasad zagospodarowania terenu ustalono warunki zabudowy

i zagospodarowania terenu dla przedmiotowej inwestycji jak na wstepie.

Pouczenie

Zgodnie z art. 63 ust. 2 i 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza decyzja
nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich. Wnioskodawcy,
ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku
z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Olsztynie
za posrednictwem Wéjta Gminy Stawiguda w terminie 14 dni od jej dorgczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzjg. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia
ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwolania.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepisdbw postepowania, a konieczny
do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich
stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace w zakresie
niezb¢dnym do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace
takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarla w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postgpowania wyjasniajagcego w zakresie niezbgdnym do rozstrzygnigcia sprawy,
a pozostale strony wyrazily na to zgode¢ w terminie 14 dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia
o wniesieniu odwolania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy
postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy.

Podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu moze wnies¢ do Wojewody Warmifisko-Mazurskiego za posrednictwem Wojta Gminy
Stawiguda zadanie wymierzenia kary pieni¢znej za zwlok¢ w wydaniu deéyzji. Termin na wydanie
decyzji o warunkach zabudowy wynosi 90 dni, od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji.
Do w/w terminu nie wlicza si¢ terminéw PYZQWIE%{@;?’GKW przepisach prawa do dokonania okreslonych
czynnosci, okresdw zawieszenia postg Wma oraz g)kres\\w opdznien spowodowanych z winy strony

albo z przyczyn niezaleznych od orga;nu
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Do wiadomosei:
Starostwo Powiatowe w Olsztynie

Optate skarbowq w wysokosci 598 =4 uiszczono w dniv 08.11.2022 v, przelewem na rachunek bankowy Gminy Stawiguda
zgodnie z art. I ust. | pkt I ustawy z dnia 16.11.2006 r. o oplacie skarbowej (Dz. U, z 2022 ». poz. 2142).

Barbara Mordasewicz - inspektor
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Zatacznik Nr 1
N —  zatgcznik graficzny do decyzji

o warunkach zabudowy
.zdnia ...

X E Linie rozgraniczajgce teren inwestycji

E Nieprzekraczalna linia zabudowy

m Grunty lesne wylgczone z mozliwosci zabudowy

Skala 1:1000

0 50(m)



Zalgcznik Nr 2

do decyzji Nr 3"/.12)
0 warunkach zabudowy
Z dnia /A4 A ARDy,..

(czgs¢ tekstowa)

Nasz znak: B1.6730.81.2022

a)
b)

Analiza:
stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji,
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa

w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

dla inwestycji obejmujacej budowe budynku ustugowo-magazynowego z czgscig biurowo-

socjalng i zbiorika do celéw przeciwpozarowych, na dziatkach nr: 1/ 15, 1/16,
V17, 1/18, 1719, 1/22, 1/23, 1/24, 1725, 1126, 1/27, 1/28, 1/29 oraz na czesci
dziatki 1/30, obreb Stawiguda, gm. Stawiguda,

z wniosku

)

2)

. Teprezentowang przez (adres do korespondencji:
o wydanie decyzji o warunkach

zabudowy,

Podstawa prawna analizy:

a) art. 53 ust. 3, art. 61 ust. 5a, 6 i 7, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022 r., poz. 503 ze zZm.),

b) Rozporzagdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 22003 r. Nr 164,
poz. 1588 z pdzn. zm.).

Stan faktyczny i prawny terenu, na ktérym przewiduje sie realizacj¢ inwestycji.

Granice obszaru analizowanego przyjeto jak w czesci graficznej analizy, tj. w odlegtosci
trzykrotnej szerokosci frontu terenu objetego wnioskiem i nie mniejszej niz 50 metrow.
W przedmiotowej sprawie front terenu wynosi ok. 50 m, a jego trzykrotnosé 150 m. Organ
wyznaczajgc obszar analizowany kierowat si¢ koniecznoscia obiektywnej oceny sasiedztwa
w odniesieniu do planowane;j inwestycji. Od poludniowego wschodu obszar analizowany
rozszerzono do 340 m, ze wzgledu na znajdujgce sig w tamtym kierunku dziatki zabudowane
bgdace bezposrednim, lokalnym otoczeniem tereny wnioskowanej inwestycji. Dgzono do tego,
aby obszar analizowany stanowit catogé urbanistyczng i pozostawat w zgodzie ze specyfikacja
okolicy. Tak wyznaczony obszar analizowany pozwala na rzetelne okreélenie funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania w kontekscie ochrony ladu przestrzennego.

Teren przedmiotowe] inwestycji nie posiada obowigzujacego miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego, stanowi teren 0 powierzchni 54987 m?, bedacy dziatkami
oznaczonymi w rejestrze gruntéw gminy Stawiguda numerami 1/15, /16, 1/17, 1/18, 1/19,
1/22, 1/23, 1/24, 1/25, 1/26, 1/27, 1/28, 1/29 oraz czgdcig dziatki 1/30, obreb Stawiguda, jako



2

grunt rolny oraz grunt lesny i zadrzewiony. Przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest zabudowana
budynkami, posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej gminnej Nr 162013N.

3) Teren inwestycji polozony jest w pohnocno-zachodniej czgsci miejscowosci Stawiguda, teren
otaczaja grunty rolne oraz lesne, a od poludnia znajduje si¢ rozwijajaca zabudowa ushigowo-
magazynowa.

4) Na zabudowg obszaru analizowanego sklada si¢ nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem
ushugowo-magazynowym oraz budynkiem biurowym.

Lp. | Analizowane cechy Parametry zabudowy Parametry wnioskowanej
zabudowy budynku magazynowego zabudowy
w obszarze analizowanym min. max
i
2. Srednia s.zerokos'c' elewacji 43 %0 170
frontowej [m] (+/-20%)
3 Wysokos$¢ gémnej krawedzi
elewacji frontowej, jej gzymsu lub 16 8 16
attyki [m]
% Wysokosé¢ gtownej kalenicy [m] 16 - 16
3. Kat nachylenia gléwnych potaci 5 . 5
dachowych [?] ’
6 Uktad gtéwnych polaci dachowych Plaski (wielospadowy) p{aSki_’jedDOSp L
wielospadowy
5) Whnioskowana zabudowa stanowi kontynuacj¢ cech zabudowy opisanych w pkt. 1,2,3,4,5,6

6)

7

8)

1

2)

z powyzszej tabeli w zakresie w jakim nie przekracza skrajnych wskaznikéw wystepujacych
w obszarze analizowanym, przedstawionych réwniez w tabeli powyzej. Tak uksztaftowana
zabudowa nie naruszy tadu przestrzennego ibedzie uzupetnieniem zabudowy o budynki
komponujace si¢ z sgsiednig zabudowa.

Kontynuacja funkcji w przedmiotowej sprawie jest zachowana, poniewaz wnioskowana
inwestycja jest mozliwa do pogodzenia z istniejgcg funkcjg terenu na obszarze analizowanym
i jest jej naturalnym uzupehieniem.

Linie zabudowy zostaly wyznaczone w sposob nienaruszajgcy przepiséw odrgbnych w tym dot.
drég publicznych oraz o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

W obszarze analizowanym nieruchomosci gruntowe posiadaja bezposredni i posredni dostep
do drogi publicznej gminnej Nr 162013N.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajace z przepiséw
odrebnych.

Teren planowanej inwestycji polozony jest na Obszarze Chronionego Krajobrazu Doliny
Pasteki w odniesieniu, do ktérego majg zastosowanie przepisy ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r.
Prawo ochrony $rodowiska (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 1973 ze zm.), ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 916), oraz Uchwaly Nr XXVI1/605/17
z dnia 25 kwietnia 2017 r. Sejmiku Wojewoddztwa Warminsko-Mazurskiego w sprawie Obszaru
Chronionego Krajobrazu Doliny Pasteki (Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego z 2017 r.
poz. 2465).

W zakresie ochrony $rodowiska 1 zdrowia ludzi majg zastosowania przepisy ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2021 r., poz. 1973 z péZn. zm.) wraz
z przepisami art. 71 i nastgpnymi ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska
oraz ocenach oddziatlywania na srodowisko (Dz.U. z 2022 r., poz. 1029).
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Dla planowanej inwestycji zostata wydana decyzja nr 4/2022 Wéjta Gminy Stawiguda z dnia
08.06.2022 r., znak: OSiP.62202.2022.7M.11 o srodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedsigwzigcia polegajacego na budowie budynku ushlgowo—magazynowego z czgécig
biurowo-socjalna, na dzialkach nr 1/15, 1/16, 1/17, 1/18, 1/19, 1/22, 1/23, 1/24, 125, 126, 127,
1/28, 1/29, 1/30 obreb Stawiguda, gm. Stawiguda.

3) Przedmiotowy teren nie jest objgty ochrong konserwatorska w mysl ustawy z dnia 23 lipca 2003
r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 840).
4) W obszarze analizowanym nie wystepuja:
a) tereny naraZone na powodzie,
b) tereny osuwiskowe,
c) tereny gdéricze,
d) gléwny zbiornik wéd podziemnych.
4. Whioski.
Ze sporzadzonej analizy wynika, co nastepuje:
a) wnioskowana inwestycja jest polozona w sasiedztwie co najmniej jednej dziatki
budowlanej, zabudowanej obiektem budowlanym w rozumieniu przepiséw budowlanych,
W/iw sasiedztwo stanowi bezposrednie, lokalne otoczenie terenu wnioskowanej inwestycji,
bgdace obszarem zurbanizowanym w pojeciu wiedzy urbanistyczno-architektonicznej
(zabudowanym obiektami budowlanymi w rozumieniu przepiséw budowlanych),
tworzacym tzw. kontekst urbanistyczny dla wnioskowanej inwestycji®),
b) teren wnioskowanej inwestycji posiada dostep do drogi publicznej,
c) istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla wnioskowanego
zamierzenia budowlanego (z uwzglednieniem warunkéw  art. 61 ust, 5 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),
d) teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych i leénych na cele nierolnicze i nieleéne W rozumieniu przepiséw
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
) wnioskowana inwestycja jest zgodna z whasciwymi przepisami odrebnymi.
f)  wnioskowana inwestycja nie Jest zlokalizowana:
- W obszarze, w stosunku, do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w  zakresie sieci przesylowej, ustanowiono zakaz WZNnoszenia
i utrzymywania obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi na mocy
przepiséw ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.U. z 2021 r., poz. 428 z pozn. zm.),
- Dnaterenie strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
- naterenie strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
5. Czescig graficzng analizy jest zalgcznik nr 3, sporzadzony na kopii mapy w skali 1:1000.

Przygotowal:

Biuro Architektoniczno - Urbanistyczne , BDK” s. c.
10 - 686 Olsztyn, ul. Wilczynhskiego 6G/3

7 teza wyrazona w komentarzu do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod red. prof. Z, Niewiadomskiego,
Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2004






‘ Zalacznik Nr 3
Zatacznik graficzny do analizy urbanistycznej

do decyzji o warunkach zabudowy
[ S

E Linie rozgraniczajace teren inwestycji

e S —
Ietnega zabudows w obszarze

X maieim

D22 orosi pusicane

Skala 1:1000
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