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O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 64, ust. 1 w zwiazku z art. 54 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2015 r.
poz. 199 ze zm..) oraz art. art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 267 ze zm.):
po rozpatrzeniu wniosku Zarzadu Powiatu w Olecku, z siedzibg: 19-400 Olecko,
ul. Kolejowa 32 w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla nieruchomosci
potozonej w Olecko przy ulicy Wiejskiej 8a, oznaczonej na mapie ewidencji gruntow
numerem geodezyjnym 17/134 na inwestycj¢ polegajaca na przebudowie, nadbudowie
i rozbudowie budynku wielofunkcyjnego na budynek mieszkalny wielorodzinny wraz
z przebudowa kanalizacji sanitarne;j

ustalam warunki zabudowy

dla nieruchomosci potozonej w Olecku przy ulicy Wiejskiej 8a oznaczonej na mapie
ewidencji gruntow numerem geodezyjnym 17/134 na inwestycje polegajaca na:

przebudowie, nadbudowie i rozbudowie budynku wielofunkcyjnego
na budynek mieszkalny wielorodzinny wraz z przebudow3g kanalizacji sanitarnej

Linie rozgraniczajjace teren inwestycji oznaczono, na kopii mapy geodezyjnej,
stanowigcej integralng czes¢ niniejszej decyzji — zalacznik nr 1 do decyzji

1. Rodzaj zabudowy

- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu

- przebudowa nadbudowa i rozbudowa budynku wielofunkcyjnego, na budynek
mieszkalny wielorodzinny wraz z przebudowa kanalizacji sanitarne;j.

3. Warunki i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego

- Planowana inwestycje lokalizowa¢, zgodnie =z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2002 r. Nr 75, poz. 690 z
pbdzniejszymi zmianami).

- Nieprzekraczalna linia zabudowy — nie ustala sig.

- Dopuszcza sie mozliwos¢ wydzielenia geodezyjnego z dzialki nr ewid. 17/134 obszaru
inwestycji, z przeznaczeniem pod wnioskowana inwestycje tj. zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng oraz pasa szer. ok. 8m, od strony boiska szkolnego, z
przeznaczeniem pod funkcje komunikacyjna.

4. Parametry budynku planowanego do realizacji:
- gabaryty budynku:
a) szeroko$¢ elewacji od strony frontu dziatki, przy wjezdzie gléwnym-— nie ustala sie,
b) wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki— do 8m,
¢) ilos¢ kondygnacji — do 2,5 (2 kondygnacje nadziemne + poddasze uzytkowe)
- geometria dachu:
a) kat nachylenia - dach ptaski lub spadzisty od 15 do 45°,



b) wysokos¢ do gtownej kalenicy —do 12m
¢) uklad potaci dachowych — dach dwu lub wielospadowy,
d) kierunck gtéwnej kalenicy dachow w stosunku do frontu dziatki — prostopadly lub
rownolegly.
5. Warunki ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

a) Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, o ktorej mowa w art. 61 ust. 1 pkt 4
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

b) Planowana inwestycja nie nalezy do przedsigwzig¢é mogacych znaczaco oddziatywad
na srodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010
r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U.
2010 r. Nr 213 poz. 1397 z p6zniejszymi zmianami).

6. Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoélczesnej

Teren inwestycji nie znajduje si¢ na obszarze podlegajacym ochronie z tytutu ochrony

zabytkow i dobr kultury wspolczesnej.

7. Warunki obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;j

a) zaopatrzenie w wode — z wodociagu gminnego, poprzez istniejace przylacze,

b) odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowe na nieutwardzone powierzchnie w
obrgbie whasnej posesji,

¢) zaopatrzenie w energie elektryczna — z sieci elektroenergetycznej, poprzez istniejace
przylacze,

d) zaopatrzenie w energi¢ cieplng — z wiasnego zrodla energii cieplnej z istniejacego
przylacza,

e) odprowadzenie $ciekoéw sanitarnych — do sieci kanalizacji sanitarnej, poprzez
przebudowane przylacze, na warunkach zarzadcy sieci,

f) postegpowanie z odpadami statymi — pojemniki $mietnikowe z wywozem i
zagospodarowanie odpadéow zgodnie z ustawa z dnia 13.09.1996r. o utrzymaniu
czystosei 1 porzadku w gminach (j.t. Dz.U. z 2013 r. poz. 1399),

g) dostep do drogi publicznej — poprzez dzialki nr ewid. 17/88 i 17/73 do ulicy Wiejskiej.

8. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich

Zachowaé wymagania okreslone w art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane

(Dz. U. z 2013 roku, poz. 1409), poprzez:

a) Ograniczenie oddziatywania ucigzliwosci powodowanej dziatalno$cig ustugowa do
granic wlasnosci

b) Ochrong przed pozbawieniem
- dostepu do drogi publicznej
- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz

srodkow tacznosci
- dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi

¢) Ochrone przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakldcenia
elektryczne, promieniowanie

d) Ochrong przed zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby

e) Zakaz zmiany naturalnego sptywu wod opadowych w celu kierowania ich na teren
sasiedniej wlasnosci oraz takiego ksztaltowania dzialki, ktére spowoduje
odprowadzenie wod opadowych bezposrednio do wod powierzchniowych

9. Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie
na podstawie przepisow odrebnych

W granicach linii rozgraniczajacych projektowanej inwestycji nie wystgpujg tereny

i obiekty chronione na podstawie przepisow odrgbnych




Uzasadnienie

Inwestor — Zarzad Powiatu w Olecku, z siedziba: 19-400 Olecko, ul. Kolejowa 32,
wystapit wnioskiem z dnia 01.04.2015r., (data wptywu: 10.04.2015r.), uzupetniony pismem z
dnia 21.05.2015r. znak: OR.0023.35.2015, w sprawie wydania decyzji o warunkach
zabudowy dla nieruchomosci potozonej w Olecku przy ulicy Wiejskiej 8a, oznaczonej na
mapie ewidencji gruntéw numerem geodezyjnym 17/134, na inwestycj¢ polegajaca na
przebudowie, nadbudowie i rozbudowie budynku wielofunkeyjnego, na budynek mieszkalny
wielorodzinny wraz z przebudows kanalizacji sanitarne;j.

W zwiazku z brakiem planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu objetego
niniejszym wnioskiem, zgodnie z art. 59 ust.1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym inwestycja wymaga ustalenia w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Stosownie do dyspozycji art. 53 ust. 3 ustawy dokonano analizy warunkow i zasad
zagospodarowania terenu jego zabudowy oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na
ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji.

W wyniku analizy materiatéw zrédlowych stwierdzono, iz spelnione pozostaja przepisy
art. 61 ust. 1 pkt. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) istniejaca na sasiedniej dziatce zabudowa pozwala na okreslenie wymagan dla nowej

zabudowy w zakresie kontynuacji parametréw nowej zabudowy

2) teren inwestycji posiada dostep z drogi publiczne;j

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanej

inwestycji

4) teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele

nierolnicze i nielesne

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi

Ponadto teren inwestycji nie obejmuje Obszar Chronionego Krajobrazu, nie lezy on w
strefie  ochrony konserwatorskiej, nie stwierdzono na nim wystgpowania urzadzen
melioracyjnych, nie przylega do drég publicznych oraz polozony jest w granicach
administracyjnych miasta Olecko, teren inwestycji nie podlega wigc ochronie na podstawie
przepisow o ochronie gruntéw rolnych. W zwiazku z powyzszym nie jest wymagane
uzgodnienie projektu decyzji z organami wymienionymi w art. 53 ust. 4 Ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2015r. poz. 199 ze zm.).

Po dopelnieniu przewidzianych prawem procedur i przeanalizowaniu wszystkich
zgromadzonych podczas postgpowania dokumentéw a takze uwzglednieniu uwag, zastrzezen
i opinii wtasciwych organéw i stron postgpowania, ustalono, ze wniosek spetnia wymogi do
wydania decyzji w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowaniu terenu
dla wnioskowanej inwestycji.

Pouczenie

Decyzja niniejsza jest wazna do dnia jej wygaszenia odrgbng decyzja z powodow
okreslonych w art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien
0so6b trzecich i nie upowaznia do rozpoczecia robot budowlanych.

Whioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakladéow poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Realizacja inwestycji wymaga uzyskania pozwolenia na budowe badz dokonania
stosownego zgloszenia na podstawie przepisow Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo

budowlane (t.j. Dz. U. z 2013r. poz. 1409 z pdzn. zm.).
Od niniejszej decyzji stluzy stronom odwolanie do \%’Mfi%o Kolegium
AT \4‘1 dni od daty

Odwotawczego w Olsztynie za posrednictwem Burmistrza O
jej dorgczenia.
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Zalacznik nr 2
do decyzji znak: BI1.6730.49.2015
z dnia .} czerwea 2015r.

ANALIZA
stanu faktycznego i prawnego terenu na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji oraz
warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy.

I. Cel analizy:
Celem analizy jest ustalenie wymagan dla inwestycji w zwiazku z opracowaniem projektu
decyzji o warunkach zabudowy.

II. Podstawa opracowania:

e Art. 61 ust.l i ust4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2015 r. poz. 199 ze zm.).

*  Rozporzadzenie 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. z
2003r. Nr 164, poz. 1588).

+  Whniosek o ustalenie warunkéw zabudowy zlozony przez Zarzad Powiatu w Olecku, w
zwigzku z planowana przebudowa, nadbudowa, 1 rozbudowa budynku
wielofunkcyjnego na budynek mieszkalny, na terenie dziatki nr ewid. 17/134, w
Olecku przy ul. Wiejskiej 8a.

ITI.Lokalizacja i stan prawny terenu inwestycji

Dzialka nr ewid. 17/134 potozona jest w Olecku, przy ulicy Wiejskiej. Na terenie
dziatki znajduje si¢ budynek mieszkalno-gospodarczo-garazowy oraz budynek ustug
o$wiaty, a takze urzadzenia sportowe. W przedmiotowym budynku znajduja si¢
mieszkania Powiatowego Centrum Pomocy Rodzinie w Olecku oraz jedno samodzielne
mieszkanie. W czesci mieszkalnej budynek jest dwukondygnacyjny z poddaszem nie
uzytkowym.

IV.Obszar analizowany:

a) wokol terenu inwestycji wyznaczono obszar analizowany zgodnie z § 3 ust. 1
rozporzadzenia 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.

b) granice obszaru analizowanego wyznaczaja linie przerywane oznaczone na
zataczniku graficznym nr 3.

V. Funkcje oraz cechy zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze

analizowanym:

a) funkcje zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa ustugowa,
zabudowa garazowa.

b) nieprzekraczalna linia zabudowy — dla wnioskowanej inwestycji, w zwiazku z
potozeniem poza obszarem drog publicznych — nie ustala sig.

¢) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, dla
wnioskowane]j inwestycji — nie ustala sig.

d) szerokos¢ elewacji, od strony frontu dziatki — dla wnioskowanej inwestycji nie
ustala sig.

e) wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki— do 8m,

f) ilos¢ kondygnacji — do 2,5 (2 kondygnacje nadziemne + poddasze uzytkowe),

g) geometria dachu:
- kat nachylenia potaci dachowych — dach ptaski lub spadzisty od 15 do 45°,



» wysoko$¢ do gldwnej kalenicy — do 12m

» uktad potaci dachowych — dachy dwu lub wielospadowe,

« kierunek gléwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki — réwnolegly lub
prostopadty.

VI. Warunki wynikajgce z art.61 ustawy o planowaniu przestrzennym
1) Lokalizacja oraz sasiedztwo zabudowy:

Teren inwestycji — czes$é dziatki nr ewid. 17/134 stanowi obszar istniejacej zabudowy o
zréznicowanej funkcji: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z budynkami gospodarczo-
garazowymi, zabudowa ustug o$wiaty. W sasiedztwie terenu inwestycji znajduje sig
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa garazowa.

2) Powigzania komunikacyjne:

Dostep do drogi publicznej — poprzez drogg wewngtrzna potozong na dziatkach nr ewid.

17/88 1 17/73 do ulicy Wiejskiej.
3) Uzbrojenie terenu:

— zaopatrzenie w wode — z wodociagu gminnego, poprzez istniejgce przyltacze,

— odprowadzenie wéd opadowych — powierzchniowe na nieutwardzone powierzchnie w
obrebie wlasnej posesji,

— zaopatrzenie w energie elektryczna — z sieci elektroenergetycznej, poprzez istniejace
przytacze,

- zaopatrzenie w energie cieplng — z wlasnego Zrodla energii cieplnej z istniejacego
przylacza,

— odprowadzenie $ciekéw sanitarnych — do sieci kanalizacji sanitarnej, poprzez
przebudowane przyltacze, na warunkach zarzadcy sieci,
— postepowanie z odpadami stalymi — pojemniki S$mietnikowe z wywozem 1

zagospodarowanie odpadow zgodnie z ustawg z dnia 13.09.1996r. o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach (j.t. Dz.U. z 2013 r. poz. 1399).
4) Teren nie wymaga zgody na:
zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne
5) Decyzja jest zgodna z przepisami odr¢gbnymi

VII. Uwarunkowania przyrodnicze i kulturowe:

Teren inwestycji nie znajduje si¢ na obszarze podlegajacym ochronie na podstawie
przepisoOw o ochronie przyrody.

Teren inwestycji nie znajduje si¢ na obszarze podlegajacym ochronie z tytutu ochrony
zabytkdw 1 dobr kultury wspolczesnej.

VIII. Uwagi koncowe i wnioski:

Teren objety wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy zlokalizowany jest
na obszarze istniejacej zabudowy o zréZnicowanej funkcji. Istniejaca na terenie
analizowanym zabudowa jest wystarczajaca do ustalenia parametrow w zakresie
kontynuacji formy i funkcji, wynikajacych z zasady tzw. ,,dobrego sasiedztwa”. Istniejace
uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.

Wobec spelnienia warunkéw okreslonych przepisami prawa mozliwe jest wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji p.n.: przebudowa, nadbudowa i rozbudowa
budynku wielofunkcyjnego, na budynek mieszkalny wielorodzinny wraz z przebudowa
kanalizacji sanitarnej, na terenie dziatki nr ewid. 17/134, w Olecku przy ul. Wiejskiej 8a.

Projekt decyzji opracowala:
Mgr inz. arch. Anna Sobol
Upr.arch. SUW — 85/93
WMOIA w Olsztynie Nr 0116




