BU RI\(LL ::‘:i_ .‘E\ ,,_fi Decyzja niniejsza wobec nle leZenIa Ometa, dnia 18.09.2023 1.

pesiie ..zmam, ........ ll I
Znak: RiZP.6730.13.2023 2635 16 28
Nadlesnictwo Orneta

ul. 1 Maja 26
11-130 Orneta

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U.2023 poz. 977) oraz art. 104 i 107 ustawy z dnia 14
czerwea 1960r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.)
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 19.06.2023 r., Pana Piotra Matusik. dzialajacego w imieniu
Nadle$nictwa Orneta. ul. 1 Maja 26, 11-130 Ometa

ustalam

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie innego budynku niemieszkalnego
sluzacego prowadzeniu gospodarki leSnej na czeSci dzialki nr 3202/19 w obrebie
geodezyjnym Krosno, gm. Orneta.

I.  Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
Zabudowa zagrodowa, stuzaca prowadzeniu gospodarki lesnej.

Dziatka nr 3202/19 polozona w obrebie Krosno, gm. Orneta stanowi: grunty orne — RVI,
pastwiska trwale — PsV oraz grunty pod rowami — W-PsV o lacznej powierzchni 3,4478ha.
Planowana inwestycja dotyczy cz¢$ci przedmiotowej dzialki o powierzchni 0,73ha. Projektowana
zabudowa: budynek inny niemieszkalny, stuzacy prowadzeniu gospodarki lesnej w zabudowie
zagrodowej wraz z infrastrukturg techniczna. Wjazd na teren inwestycji z drogi wojewddzkiej nr
513 zlokalizowanej na dzialce nr 70/6 poprzez dziatke nr 3202/9 w obrebie geodezyjnym Krosno,
gm. Orneta.

II. Rodzaj zabudowy:
1. Budynek inny niemieszkalny sluzacy prowadzeniu gospodarki lesnej — ustalenia:

a) szerokos¢ elewacji frontowej — od 6,0m do 10,0m,

b) wysokos¢ glownej kalenicy — od 3,0m do 6,5m,

c) uklad polaci dachowych — dwuspadowy,

d) kat nachylenia dachu — od 30° do 45°,

e) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (mierzona od $redniego poziomu terenu
przed gléwnym wejsciem do budynku do dolnej krawedzi okapu gloéwnej potaci dachu) —
od 2,8m do 4,5m,

f) kierunek gléwnej kalenicy w stosunku de frontu dziatki — w przyblizeniu rownolegle lub
prostopadle.

2. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
objetego wnioskiem — od 0,53% do 1,71%.

III.  Ustalenia dotyczace warunkoéw i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego: B



Nieprzekraczalna linia zabudowy — w odleglosci 20m od zewngtrznej krawedzi jezdni drogi
wojewodzkiej nr 513, zlokalizowanej na dzialce nr 70/6 w obrgbie geodezyjnym Krosno. gm.

Orneta.

Pozostale linie zabudowy zgodnie z przepisami odrgbnymi, w szczegdlnosci z przepisami

rozporzadzenia Ministra Infrastruktury zdnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (j.t. Dz. U. 2022, poz. 1225).

IV. Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

&

Teren planowanej inwestycji zlokahizowany jest w granicach Obszaru Chronionego
Krajobrazu Réwniny Orneckiej — Rozporzadzenie Nr 32 Wojewody Warminsko-Mazurskiego
z dnia 23 kwietnia 2008 r. Dz. Urz. z 2008 r. Nr 71, poz. 1358.

V. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa Kkulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspoélczesnej:

Na przedmiotowym terenie nie obowiazuje prawna forma ochrony wynikajaca z przepisow
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytk6éw i opiece nad zabytkami (j.t. Dz.U.2022.840 ze
Zm.).

VI. Ustalenia dotyczgce obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a)
b)
¢)
d)

¢)

g

h)

dzialka posiada dostep do drogi wojewddzkiej nr 513 zlokalizowanej na dzialce nr 70/6
poprzez dziatke nr 3202/9 w obrebie geodezyjnym Krosno, gm. Orneta,

zaopatrzenie w wode z sieci wodociagowej. Warunki przylaczenia oraz umowe
o przylaczenie nalezy uzyskac u zarzadcy sieci,

odprowadzenie $ciekéw do indywidualnej oczyszczalni $ciekéw lub bezodptywowego.
szczelnego zbiornika na nieczystosci ciekle,

odprowadzenie woéd opadowych z powierzchni dachéw — powierzchniowo do gruntu,
w granicach nieruchomosci, ktorej dotyczy projektowana zabudowa,

zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci energetycznej. Warunki przylaczenia oraz
umowe o przylaczenie nalezy uzyskac u zarzadcy sieci,

zaopatrzenie w cieplo — indywidualne systemy ogrzewania budynku, zalecane
zastosowanie systemow zapewniajacych niska emisje zanieczyszczen,

gromadzenie odpadow stalych w pojemnikach usytuowanych na dzialce z zapewnieniem
ich wywozenia, stosownie do przepiséw odrgbnych,

miejsca parkingowe wynikajace z programu inwestycji nalezy przewidzie¢ w ramach
wiasnosci nieruchomosci.

VII. Wymagania dotyczace ochrony intereséw o0séb trzecich:

Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spelni¢ wymagania dotyczace ochrony interesow
prawnych osob trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia spotecznego.

Inwestycje usytuowac i roboty budowlane wykonywaé¢ w sposéb zapewniajacy ochrong
interesow 0sob trzecich, w szczego6lnosci poprzez:

a)
b)

¢)
d)

nie utrudnianie dostepu do sasiednich nieruchomosci. wody. kanalizacji, energii
elektrycznej,

ochrone przed uciazliwosciami powodowanymi przez halas. wibracje, zaklocenia
elektryczne, promieniowanie, :

ochrong przed zanieczyszczeniami powietrza, wody 1 gleby,

zakaz odprowadzania wod opadowych na tereny sasiednich dzialek oraz takiego
ksztaltowania dzialki, ktore spowodujg odplyw wod opadowych bezposrednio do wod
powierzchniowych.

III. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odr¢bnych przepiséw:



Przedmiotowy teren nie jest obszarem goOrniczym, obszarem narazonym na
niebezpieczenstwo powodzi oraz obszarem zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych.

IX. Linie rozgraniczajjce teren inwestycji:

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczone zostaly na zalgczniku graficznym nr 1
do decyzji i zalgczniku graficzaym nr 3 do analizy urbanistyczne;.

Uzasadnienie

Dnia 19.06.2023 r. wplynal wniosek Pana Piotra Matusik, dzialajacego w imieniu Nadles$nictwa

Orneta, ul. 1 Maja 26, 11-130 Orneta o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej

na budowie innego budynku niemieszkalnego sluzgcego prowadzeniu gospodarki lesnej na czesci

dziatki nr 3202/19 w obrebie geodezyjnym Krosno, gm. Orneta..

Z uwagi na to, ze na przedmiotowym terenie nie istnieje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy ustali¢ warunki zabudowy.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art. 61 ust 1 pkt. 1 — 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest mozliwe jedynie w przypadku lgcznego
spetnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu,

2) teren ma dostep do drogi publicznej,

3) istniejgce 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 le$nych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie

sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.

o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz.

U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust.

2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
¢) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

W wyniku przeprowadzonej analizy urbanistycznej stwierdzono, ze spelnione pozostaja
przepisy art. 61 ust 1 pkt. 1 — 6 ww. ustawy.

Projekt niniejszej decyzji wymaga uzgodnienia:

« na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zakresie ochrony gruntow rolnych,

« na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zakresie melioracji wodnych,

« na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w odniesieniu do obszaréw objetych ochrona na podstawie przepisoéw
o ochronie przyrody.

+ na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa drogow drogi
wojewodzkie;j. ¢



Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 5, 5a i 6 uzvskano milczqce uzgodnienie ze Starostg Powiatu
Jako organem wiasciwym do uzgadniania w zakresie ochrony gruntéw rolnych oraz w zakresie
terenow zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemi a takze udokumentowanych zi6z kopalin i wod
podziemnych.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 i ust. 5 w zw. z art. 64 uzyskano uzgodnienie Zarzgdu Drog
Wojewdédzkich Rejon Drog Wojewodzkich w Olsztynie, jako organem wlasciwym w odniesieniu do
obszarow przyleglych do pasa drogowego (Postanowienie z dnia 31.08.2023 r. data wplywu:
04.09.2023r, znak: ZDW.TU/5330/765/2023).

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 8 uzyskano milczgce uzgodnienie Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Olsztynie jako organu wlasciwego do uzgadniania w zakresie ochrony przyrody.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 6 uzyskano uzgodnienie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie, Zarzqd Zlewni w Elblggu, ul. Junakow 3, jako organu wlasciwego do uzgadniania
w zakresie melioracji (Postanowienie z dnia 30.08.2023 r data wplywu: 04.09.2023, znak:
GD.ZPU.2.521.768.2023.AZ) z nastgpujgcymi uwagami:

- na czesci dziatki nr 3202/19 obrebie Krosno, gmina Orneta objetej planowang inwestycjq, nie
Jjest prowadzona ewidencja wod, urzqdzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw,
jednakze na przedmiotowej dzialce mogqg wystgpowaé niezinwentaryzowane dreny i sqczki
drenarskie, ktore w przypadku ewentualnego ich przerwania nalezy przywrocic do pierwoitnego

stanu ich funkcjonowania;

- czeS¢ dzialki nr 3202/19 obrebie Krosno, gmina Orneta obje¢ta planowang inwestycjq, zgodnie

z hydroportalem ISKOK graniczy z rowek melioracyjnym;

- dla potrzeb konserwacyjnych wskazane jest pozbawienie wzdluz skarp rowu melioracyjnego pasa

bez nasadzen i ogrodzen o szerokosci 3 m.

Pouczenie:

1. W mysl art. 63 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (tekst jednolity: (j.t. Dz.U.2023 poz. 977):

a) w odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy dla
przedmiotowego terenu mozna wydaé¢ wigcej niz jednemu wnioskodawcy, dorgczajac
odpis decyzji do wiadomosci pozostatym wnioskodawcom oraz wilascicielowi lub
wieczystemu uzytkownikowi tereny,

b) niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien oséb trzecich,

¢) wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguje zwrot nakladow
poniesionych w zwigzku z otrzymaniem niniejszej decyzji,

d) organ, ktory wydatl decyzje o warunkach zabudowy jest obowigzany, za zgoda strony,
na rzecz ktérej decyzja zostala wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej
osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Stronami
w postepowaniu o przeniesienie decyzji s3 jedynie podmioty, miedzy ktérymi ma by
dokonane jej przeniesienie.

2. Od niniejszej decyzji sluzy stronie prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego

Kolegium Odwolawezego w Olsztynie (ul. Kajki 10/12, 10-547 Olsztyn) za



posrednictwem Burmistrza Ornety w terminie 14 dni od dnia dor¢czenia. Wnioskodawca
(inwestor) po wskazanym powyzej terminie winien zglosi¢ si¢ do Referatu Rolnictwa,
Zagospodarowania Przestrzennego i Gospodarki Nieruchomosciami w Ornecie w celu
nadania decyzji klauzuli ostateczno$ci.

3. Zgodnie z trescig art. 127a. ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jednolity: (j.t. Dz.U.2023 poz. 775 ze zm.):
§ 1. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
whniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje.
§ 2. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania. decyzja staje si¢
ostateczna i prawomocna.

Zalaczniki:

1. Zalacznik graficzny nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy.

2. Zalacznik tekstowy nr 2 do analizy urbanistycznej oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.
3. Zalacznik graficzny nr 3 do analizy urbanistycznej.

Projekt decyzji sporzadzil na

podstawie ar. 5 pkt 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
preestrzennym Bartosz Kucharczyk

” Otrzymujg:

(1) Whnioskodawca: Nadlesnictwo Orneta, ul. 1 Maja 26, 11-130 Orneta.
(2> Ewa Szerszen, ul. Dabrowskiego 12/1, 11-130 Orneta.
3. Aa.RiZP.l

Nie podiega optacie skarbowej.
Zwolnione od optaty skarbowe;j,
Zgodnie z ustawa z dnia 16.11.2006
O optacie skarbowej
Podpis .L. lLQ
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BURMISTRZ
QBN ]R:i;;/6730 13.2023

Ometa, dnia 18.09.2023 r.

ZALACZNIK NR 2 DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY
ANALIZA URBANISTYCZNA WYKONANA DLA CZESCI DZIALKI NR 3202:’19
W OBREBIE KROSNO, W GMINIE ORNETA

Na podstawie przepiséw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164 z 2003r.
poz. 1588) oraz przepisOw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.
w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego
oraz decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. nr 164 z 2003r. poz. 1589).

1. Granice obszaru obj¢tego analiza.

Na kopii mapy w skali 1:1000 granice obszaru analizowanego oznaczono linia przerywana,
a granice terenu inwestycji oznaczono linig ciagla. Wyznaczajac granice obszaru analizowanego
ustalono, ze dzialka nr 3202/19 w obrebie Krosno. gm. Orneta graniczy bezposrednio z dzialka nr
3202/9, z ktorej zlokalizowany zostanie gléwny wjazd na dzialke. Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U.2023.977)
w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ
wyznacza wokol terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt la, na kopii mapy zasadniczej lub
mapy ewidencyjnej dolagczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany
w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50
metréw, i przeprowadza na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkow, o ktéorych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumiec te czesé
granicy dzialki budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej. z ktérej odbywa
si¢ glowny wjazd na dziatk¢. Za front dzialki przyjeto szerokos¢ dziatki nr 3202/19, z ktorej
zlokalizowany zostanie glowny wjazd na teren planowanej inwestycji. W zwigzku z powyzszym
analizie podlegaja tereny oddalone od dziatki objetej wnioskiem w odleglodci 282m w kazda ze
stron, tj. front dziatki rowny 94m x 3 = 282m.

Wyznaczony obszar analizowany jest wystarczajacy do przeprowadzenia analizy, poniewaz
pozwala na oceng funkcji zabudowy terenu w sasiedztwie wnioskowanej inwestycji, tworzac
zwartg calo$¢ urbanistyczng. Uzasadniajac wielko$¢ wyznaczonego w odleglosci 282m obszaru
analizowanego nalezy wskaza¢, ze wyznaczony obszar jest w pelni reprezentatywny dla rejonu,
dalsze jego rozszerzanie byloby nieuzasadnione. W tym miejscu nalezy dodaé, ze organ w swojej
analizie uwzglednil zar6wno dzialki zabudowane znajdujace si¢ w calo$ci w wyznaczonym
obszarze analizowanym jak réwniez te dzialki zabudowane, ktore w czeéci znajduja sie
w granicach obszaru analizowanego.

2. Analiza obszaru.
a) Funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym:

W wyznaczonym obszarze analizowanym zlokalizowano zabudowe zagrodowa.
Przedmiotowa inwestycja polegajaca na budowie innego budynku niemieszkalnego,
stuzgcego prowadzeniu gospodarki lesnej w zabudowie zagrodowej, nie koliduje z funkcja
terenow sgsiednich. Dzialki znajdujace si¢ w obszarze analizowanym to dzialki nr: 45/2 oraz
3202/2 w obrebie geodezyjnym Krosno, gm. Ometa.

b) Cechy istniejacej zabudowy w obszarze analizowanym:

» wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki
Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni dzialki w obszarze
analizowanym wynosi od 0,29% do 5,68%. Sredni wskaznik wielkosci powierzchni
zabudowy do powierzchni dzialki w obszarze analizowanym wynosi 2,99%. Na
podstawie przeprowadzonej analizy urbanistycznej zauwazono, ze zrdznicowanie




wskaznika zabudowy w obszarze analizowanym spowodowane jest zroznicowaniem
wielkosci dzialek oraz charakterem zabudowy. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innego
wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki
albo terenu. jezeli wynika to z analizy. o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy (ust. 2).
Zasada jest zatem ustalenie tego parametru na podstawie $redniej z obszaru
analizowanego. z mozliwoscia zastosowania odstepstwa od $redniej. jezeli wynika to z
analizy. Biorac pod uwage wyniki analizy, na podstawie § 5 ust. 2 w/w rozporzadzenia
ustalono wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do ‘powierzchni
terenu obje¢tego wnioskiem od 0,53% do 1,71%. Ustalenie "widelek" od 0,53% do
wartosci 1,71% pozostaje w zgodzie z ladem architektonicznym. W orzecznictwie
sgdowoadministracyjnym nie budzi watpliwosci, ze ustalanie wskaznikow i wymiarow
planowanej zabudowy, wymaganych wedtug rozporzadzenia, jest dopuszczalne w formie
tzw. "widelek", czyli w okres§lonych przedzialach wielkosci (por. wyrok NSA z 16
pazdziernika 2019 r., sygn. akt I1 OSK 2957/17, LEX nr 2769094 oraz wyrok NSA z 7
wrzesnia 2018 r., sygn. akt I1 OSK 1419/18, LEX nr 2738144. Odstapienie od ogdlnej
reguly (§ 5 ust. 1 w/w rozporzadzenia) zapewni zachowanie wlasciwych relacji
przestrzennych nie niosacych za soba negatywnych skutkéw urbanistycznych,

szerokos¢ elewacji frontowej

Szerokosci elewacji frontowych zabudowy w obszarze analizowanym wynosza od 4,31m
do 10,35m. Srednia szeroko$¢ elewacji frontowej na calym obszarze analizowanym (dla
wszystkich funkeji i budynkéw) wynosi 8,1m.

Z analizy urbanistycznej wynika, ze elewacje budynkéw nie sa jednorodne. Zasady
ustalania omawianego parametru uregulowane sa w § 6 rozporzadzenia. z ktérego
wynika, ze szeroko$¢ elewacji frontowej, znajdujacej si¢ od strony frontu dzialki,
wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych
istniejacej zabudowy na dzialkach w obszarze analizowanym, z tolerancja do 20% (ust.1).
Jednakze dopuszcza si¢ wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika
to z analizy, o ktorej mowa w § 3 ust. 1. Wobec czego szerokosé elewacji frontowej dla
projektowanego budynku ustala si¢ od 6,0m do 10,0m, (zgodnie z § 6 ust.l
rozporzadzenia).

Projektowany budynek o szerokos$ci elewacji frontowej wyznaczonej powyzej nie
zaburzy ladu przestrzennego, wpisujac si¢ tym samym w zabudowe istniejaca
w najblizszym sasiedztwie, tworzgc z nig jednolitg calosé.

wysokos¢ gtownej kalenicy

W obszarze analizowanym wystepuja budynki o wysokosci glownej kalenicy od 2,9m do
7,0m. Powolujgc si¢ na § 8 w/w rozporzadzenia po przeanalizowaniu zabudowy
w obszarze analizowanym ustala si¢ wysoko$¢ glownej kalenicy projektowanego
budynku od 3,0m do 6,5m. Ustalenia w zakresie omawianego parametru wypelniaja
dyspozycje § 8 rozporzadzenia: wielkosci ustalone dla nowej zabudowy (minimalna
i maksymalna) zawieraja si¢ bowiem w przedziale wielko$ci omawianego parametru
z obszaru analizowanego. Wyznaczona wysoko$¢ glownej kalenicy projektowanego
obiektu nawigzuje do form istniejgcych na dzialkach w bezposrednim sgsiedztwie terenu
objetego wnioskiem, tworzac z nimi harmonijna calo§¢ w mys$l zasad wynikajacych
Z u.p.z.p.

geometria dachu

W obszarze analizowanym wystgpuja budynki z dachami plaskimi i dwuspadowymi
o kacie nachylenia polaci do 45°, kierunki gléwnych kalenic dachéw w stosunku do
frontu terenu prostopadle i rownolegle. Powolujac si¢ na § 8 w/w rozporzadzenia po
przeanalizowaniu zabudowy w obszarze analizowanym ustala sie dla projektowanego
budynku dach dwuspadowy o kacie nachylenia polaci od 30° do 45° z gléwng kalenicg
rownolegle lub prostopadle do frontu terenu. Ustalenia w zakresie omawianego
parametru wypelniajg dyspozycj¢ § 8 rozporzadzenia; ustalona geometria dachu (kat




nachylenia. uklad polaci dachowych. a takze kierunek gloéwnej kalenicy dachu
w stosunku do frontu terenu) znajduja odzwierciedlenie w wynikach analizy.

wysoko$é gornej krawedzi elewacji frontowej

W obszarze analizowanym wystepuja budynki o wysokosci gérnej krawedzi elewacji
frontowej (mierzona od $redniego poziomu terenu przed gldéwnym wejsciem do budynku)
od 2,8m do 4.5m. $rednia 3.7m. Zasady ustalania omawianego parametru uregulowane
sa w § 7 rozporzadzenia, z ktérego wynika, ze wysoko$¢ goérnej krawedzi elewacji
frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przedluzenie
tych krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich (ust. 1).
Wysokosé, o ktorej mowa w ust. 1, mierzy si¢ od sredniego poziomu terenu przed
gldownym wejsciem do budynku (ust. 2). Jezeli wysokos$¢, o ktérej mowa w ust. 1, na
dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wowczas przyjmuje sie jej $rednia
wielko$¢ wystepujaca na obszarze analizowanym (ust. 3). Dopuszcza si¢ wyznaczenie
innej wysokosci, o ktorej mowa w ust. 1. jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art.
61 ust. 5a ustawy (ust. 4). Z przeprowadzonej analizy wynika, ze wysoko$¢ gornej
krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki w obszarze analizowanym jest
zrznicowana i miesci sie w przedziale od 2,8m do 4.5m. Srednia wysoko$¢ gornej
krawedzi elewacji frontowej. jej gzymsu lub attyki w obszarze analizowanym (dla
wszystkich funkcji 1 budynkow) wynosi 3,7m. W ocenie organu, zasadne jest odstgpienie
od wyznaczenia wysokos$ci gornej krawedzi elewacji frontowej na podstawie $redniej
z obszaru i ustalenie tego wskaznika na podstawie § 7 ust. 4. tj. na poziomie od 2.8m do
4,5m. Ustalenia w zakresie omawianego parametru wypelniajg dyspozycje § 7 ust. 4
rozporzadzenia; wielko$¢ ustalona dla nowej zabudowy zawiera si¢ bowiem w przedziale
wielkosci omawianego parametru z obszaru analizowanego. Ponadto ustalona na w/w
poziomie wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej nie odbiega znaczaco od $redniej
wartosci z obszaru analizowanego (3.8m).

linia zabudowy
Zasady ustalania linii zabudowy dla nowej zabudowy okres$la § 4 rozporzadzenia, ktory

w ust. 1 stanowi, ze obowiazujaca lini¢ nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem
wyznacza si¢ jako przedluzenie linii istniejacej zabudowy na dzialkach sgsiednich.
W przypadku niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na dzialce sasiedniej z przepisami
odrgbnymi, obowiazujaca lini¢ nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami
(§ 4 ust. 2 rozporzadzenia). Z kolei ust. 3 tego § stanowi, ze jezeli linia istniejacej
zabudowy na dzialkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wowczas obowigzujacg linig
nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacj¢ linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje
si¢ w wigkszej odleglosci od pasa drogowego. Przepis § 4 ust. 4 rozporzadzenia
dopuszcza tez inne wyznaczenie obowigzujacej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to
z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. Sa.

W judykaturze wskazuje sig. ze linia zabudowy wyznacza maksymalne zblizenie
budynku do pasa drogowego i nieprzekraczalng granice terenu inwestycyjnego.
znajdujacego si¢ po przeciwnej stronie linii zabudowy niz pas drogowy. Jest to zaledwie
granica obszaru, ale niekoniecznie linia, do ktérej budynki musza przylega¢, moga
bowiem pozostawaé w zroznicowanej relacji przestrzennej (odleglosci) do linii
zabudowy. Ponadto "linia zabudowy" to zaréwno "obowigzujaca linia zabudowy",
w przebiegu ktorej powinien by¢ posadowiony budynek, jak i "nieprzekraczalna linia
zabudowy". Czy w konkretnej sprawie bedzie to nieprzekraczalna linia zabudowy, czy
tez obowigzujaca linia zabudowy. wynikaé powinno z analizy urbanistyczno-
architektonicznej.

Biorac pod uwage wyniki analizy, nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy okresli¢
w odleglosci 20m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi wojewddzkiej nr 513,
zlokalizowanej na dzialce nr 70/6 w obrebie geodezyjnym Krosno, gm. Orneta. Pozostale



linte zabudowy zgodnie zprzepisami odrebnymi, w szczegdlnosci z przepisami
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych. jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (j.t. Dz. U. 2022,
poz. 1225).

. Dostepnos$é do drogi publiczne;j.

Dzialka posiada dostgp do drogi wojewddzkiej nr 513 zlokalizowanej na dzialce nr 70/6
poprzez dziatke nr 3202/9 w obrebie geodezyjnym Krosno, gm. Orneta.

. Uzbrojenie terenu.

W  obszarze analizowanym  wystgpuje sie¢  wodociggowa, energetyczna,
telekomunikacyjna. Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu w odniesieniu do art. 61
ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest wystarczajace dla
planowanego zamierzenia budowlanego.

. Uwarunkowania dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu.
Teren planowanej inwestycji zlokalizowany jest w granicach Obszaru Chronionego
Krajobrazu Rowniny Orneckiej — Rozporzadzenie Nr 32 Wojewody Warminsko-
Mazurskiego z dnia 23 kwietnia 2008 r. Dz. Urz. z 2008 r. Nr 71, poz. 1358.

. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspoélczesnej.

Na przedmiotowym terenie nie obowigzuje prawna forma ochrony wynikajgca z przepisow
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (j.t.
Dz.U.2022.840 ze zm.).

Projekt decyzji sporzadzil na

podstawie art. 5 pkt 4

ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym Bartosz Kucharczyk
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