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P ‘ Pisz, dnia 24.10.2016 r.
ZPN.6730.222.2016.AF

DECYZJA NR 222/16
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 9, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1i 4 i art. 61
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2016 .
poz. 778 z pézn. zm./ i art. 104 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego /Dz. U. z 2016 r. poz. 23 z pézn. zm./, po rozpatrzeniu wniosku z dnia 12.08.2016 r.
Gminy Pisz, Urzedu Miejskiego w Piszu, Wydziatu Gospodarki Komunalnej i Inwestycji

ustalam

nastepujgce warunki zabudowy na dziatce o nr 137/2 /w granicach oznaczonych literami A-B-C-D-
E-F-G na zalaczniku graficzhnym Nr 1 do niniejszej decyzji/, potozonej w obrebie Pisz 2, gmina
Pisz, dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego (socjalnego) do
24 |okali oraz budynku technicznego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz wykonaniu do 20
miejsc postojowych.

Rodzaj inwestycii:
Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego (do 24 lokali) oraz budynku technicznego wraz z
niezbedng infrastrukturag techniczng oraz wykonanie do 20 miejsc postojowych.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jeqo zabudowy, wynikajace z przepiséw
odrebnych:

W zakresie wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
Funkcja zabudowy | zagospodarowania terenu: MW — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Ustalenia dotyczace:

nieprzekraczalnej linii zabudowy:
10 m od krawedzi jezdni drogi krajowej potozonej na dziatce nr 109/1 (ul. Olsztyriska).
6 m od granicy terenu inwestycji od strony drogi gminnej potozonej na dziatce nr 136/7 (ul. Nidzka).

wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu planowanej inwestycji, w
tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej:

Powierzchnia dziatki nr 137/2 — 7214 m®

Powierzchnia terenu planowanej inwestycji /cze$¢ dziatki nr 137/2 w granicach oznaczonych literami
A-B-C-D-E-F-G na zataczniku graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy/ - okofo 3600 m” -
100%.:

Maksymalna powierzchnia zabudowy projektowanej w stosunku do powierzchni ww. terenu — 20 %.
Minimalna powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni ww. terenu — 25 %.

parametréw obiektéw wynikajacych z ich funkcji i formy:

Planowany budynek mieszkalny wielorodzinny (socjalny):

llo$¢ kondygnacji nadziemnych — 2

Wysokosé od poziomu terenu do kalenicy — do 11,5 m

Wysokos¢ gornej krawedzi elewacii frontowej do okapu lub gzymsu —do 7 m
Szerokosé planowanego budynku — do 10 m

Dlugosé planowanego budynku — do 52 m

Planowany budynek techniczny:

llos¢ kondygnacji nadziemnych — 1

Wysokosé od poziomu terenu do kalenicy — do 0,6 m

Wysoko$¢ gdrnej krawedzi elewacii frontowej do okapu lub gzymsu — do 4,0 m
Szerokos$¢ planowanego budynku — do 6 m

Dilugosé planowanego budynku —do 10 m



4)

c)

d)

geometrii dachu /ukiad pofaci dachowych, wysokos$¢ kalenicy, kat nachylenia/.

Dach zasadniczej bryly budynku mieszkalnego wielorodzinnego (socjalnego) — dwuspadowy
réwnopotaciowy lub wielospadowy o kacie nachylenia potaci w granicach 35°+45°.

Dach zasadniczej bryly budynku technicznego — dwuspadowy réwnopotaciowy lub wielospadowy o
kacie nachylenia potaci w granicach 35°+45°.

Zalecane pokrycie. dachu ww. budynkéw - dachéwka ceramiczng Ilub materiatami
dachéwkopodobnymi w kolorze naturalnym /ceglastopodobnym/.

W zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz dziedzictwa kulturowego i
zabytkéw oraz débr kultury wspéiczesnej:

Planowang inwestycje nalezy projektowa¢ z zachowaniem wymagan okreslonych w ustawie z dnia 27
kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska /Dz. U. z 2016r. poz. 672 z pdzn. zm./, a w
szczegdlnosci wymienionych w art. 72 i 73 powotanej ustawy.

Zamierzenie wnioskodawcy nie jest zaliczane do przedsiewzieé mogacych zawsze lub tez potencjainie
znaczaco oddziatywaé na $rodowisko oraz do przedsigwzie¢ innych niz mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko, niezwigzanych bezposrednio z ochrong obszaru Natura 2000 lub
niewynikajacych z tej ochrony, a mogacych znaczaco lub tez potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
obszar Natura 2000, w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informaciji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko /Dz. U. z 2016 r. poz. 353 z p6zn. zm./ i rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzig¢é mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko
/Dz. U. 22016 r. poz. 71/.

Teren inwestycji nie jest polozony na obszarach objgtych formami ochrony, o ktdrych mowa w ustawie
z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody /Dz. U. z 2015 r. poz. 1651 z pdzn. zm./.

W rozpatrywanej sprawie nie majg zastosowania przepisy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami /Dz. U. z 2014 r. poz. 1446 z p6zn. zm./, a teren planowanej
inwestycji nie obejmuje obszaru wystepowania débr kultury wspéiczesnej.

Dopuszczalny poziom hatasu dla planowanej inwestyciji jak dia terenéw zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw halasu w $rodowisku /Dz. U. z 2014 r. poz. 112/.

W zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji:

Dostep do drég publicznych: do drogi gminnej potozonej na dziatce nr 136/7 (ulica Nidzka), oraz do
drogi krajowej potozonej na dziaice nr 109/1 (ulica Olsztyrska).

Zjazd na teren planowanej inwestycji — z ulicy Nidzkiej.

Zapotrzebowanie na energie elektryczng — na warunkach okreslonych przez PGE Dystrybucja S.A. z
siedzibg w Lublinie.

Zapotrzebowanie na wode — z sieci wodociggowej na warunkach zarzadcy sieci. W przypadku braku
mozliwosci uzyskania pozytywnych warunkéw zarzadcy sieci dotyczacych wigczenia sig do sieci
wodociggowej, dopuszcza sie realizacjg¢ wilasnego ujgcia wody — do czasu wybudowania sieci
wodociggowe;.

Odprowadzenie $ciekéw — do sieci kanalizacyjnej na warunkach zarzadcy sieci. W przypadku braku
mozliwosci uzyskania pozytywnych warunkow zarzadcy sieci dotyczacych wiaczenia si¢ do sieci
kanalizacyjnej, dopuszcza sie rozwigzania okreslone w ustawie z dnia 13 wrzesnia 1996r. o
utrzymaniu czystoéci i porzadku w gminach /Dz. U. z 2016 r. poz. 250 z p6zn. zm./.

Gromadzenie i sposéb unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996r. o
utrzymaniu czysto$ci i porzadku w gminach /Dz. U. z 2016 r. poz. 250 z p6zn. zm./.

Sposdb ogrzewania budynku mieszkalnego wielorodzinnego (socjalnego) — zrodto wiasne.

Sposéb ogrzewania budynku technicznego — nie dotyczy.

Odprowadzenie wéd opadowych — powierzchniowo, do gruntu na wnioskowany teren.

W zakresie wymagan dotyczacych ochrony intereséw os6b trzecich — ma zastosowanie przepis
art.5, ust. 1, pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane /Dz. U. z 2016 r. poz. 290 z p6zn.
zm./.

W zakresie granic i sposobéw zagospodarowania terenu lub obiektu podlegajacego ochronie
na podstawie przepiséw odrebnych — teren planowanej inwestyciji nie jest terenem gérniczym, nie
jest narazony na niebezpieczenstwo powodzi i nie jest zagrozony osuwaniem sig¢ mas ziemnych.



f) Pozostate warunki wynikajace z przepiséw odrebnych:

1) W kwestiach nieustalonych w niniejszej decyzji majg zastosowanie przepisy rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie /Dz. U. z 2015 . poz. 1422/.

2) Realizacja inwestycji jest mozliwa po uzyskaniu dokumentéw okreslonych w ustawie z dnia 7 lipca
1994r. Prawo budowlane /Dz. U. z 2016r. poz. 290 z pézn. zm./.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji
Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na zataczniku Nr 1 do decyzji o warunkach
zabudowy, sporzadzonym na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000.

4. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu stanowia zatacznik nr 2
do Decyzji Nr 222/16.
Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci
i uprawnien os6b trzecich. Whnioskodawcy, ktdry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje
roszczenie o zwrot naktaddéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

5. Uzgodnienia w zakresie podlaczenia do drogi publicznej:

Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad Oddzial w Olsztynie postanowieniem z dnia
06.10.2016r., znak: O.0L:Z-3.4351.423.2016.t, uzgodnila projekt decyzji o warunkach zabudowy dia
inwestycji, polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego ‘(socjalnego) do 24 lokali
oraz budynku technicznego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz wykonaniu do 20 miejsc
postojowych, na dziatce o nr 137/2 Aw granicach oznaczonych literami A-B-C-D-E-F-G na zatgczniku
graficznym Nr 1 do decyzji/, polozonej w obrebie Pisz 2, gmina Pisz, w odniesieniu do obszaréw
przylegtych do pasa drogowego drogi krajowej nr 58.

6. Przestanki wygasniecia decyzji:
Organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy, stwierdzi jej wygasniecie, jezeli:
Inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe na tej samej dzialce,
Dla tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktérego ustalenia beda inne niz w wydanej
decyzji, chyba ze inwestor uzyska juz ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe.

UZASADNIENIE

Stan faktyczny obszaru analizowanego:

1) Dziatka nr 137/2 o powierzchni 7214 m?, potozona jest w Piszu, przy ul. Nidzkiej. Planowana
inwestycja na powyzszej dzialce bedzie stanowita kontynuacje funkcji mieszkalnej wielorodzinnej
wystepujacej w bezposrednim sasiedztwie terenu inwestyc;ji.

2) Dostep do drég publicznych: do drogi gminnej polozonej na dziatce nr 136/7 (ulica Nidzka), oraz do
drogi krajowej potozonej na dziatce nr 109/1 (ulica Olsztyriska).

3) Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanej inwestycii.

4) Teren inwestycji sklasyfikowany jest w ewidencji gruntéw i budynkéw jako B - fereny mieszkaniowe
oraz Bi — inne tereny zabudowane, w zwigzku z tym teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych ilesnych na cele nierolnicze i niele$ne, gdyz stosownie do
przepisu art. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (Dz. U. z 2015r.
poz. 909 z pdzn. zm.) grunty te, nie sg gruntami rolnymi lub lesnymi.

5) Decyzja nie narusza przepiséw odrebnych.

Obecnie, tj. od 1 stycznia 2004 r. na analizowanym terenie brak jest planu miejscowego. Zgodnie z art. 61
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2016r. poz. 778 z
poézn. zm./ wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku facznego spefnienia
warunkoéw, wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ww. ustawy.

W wyniku przeprowadzonej analizy materiatéw zrodtowych, stwierdzono, ze spetnione zostaty wymogi
okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym /Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pdzn. zm./, a zamierzenie wnioskodawcy nie nalezy do
przedsiewzie¢ innych niz mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko, niezwigzanych bezposrednio z
ochrong obszaru Natura 2000 lub niewynikajgcych z tej ochrony, a mogacych znaczaco lub tez
potencjalnie znaczgco oddziatywaé na obszar Natura 2000, w rozumieniu przepisu art. 59 ust. 2 ustawy z
dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale



spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko /Dz. U. z 2016 r. poz.
353 z p6zn. zm./.

Strony postepowania, zgodnie z art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postegpowania
administracyjnego /Dz. U. z 2016r. poz. 23 z pbéin. zm./, zostaly zawiadomione pismem z dnia
12.10.2016 r., 0 mozliwosci zapoznania sie i wypowiedzenia co do zabranych materiatéw i dowodéw w
w/wv sprawie, w Urzedzie Miejskim w Piszu, ul. Gustawa Gizewiusza /pok. nr 63/, w terminie 7 dni od daty
otrzymania pisma.

Strony postepowania w wyznaczonym terminie nie wniosty uwag w formie pisemnej odnos$nie
planowanej inwestyc;ji.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentenciji niniejszej decyzji.

Decyzia niniejsza nie jest ostateczna. Stronom stuzy prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Olsztynie, za moim posrednictwem w terminie 14 dni od dnia doreczenia

decyzji.

Jednostki samorzqdu terytorialnego, zgodnie z art. 7 pkt 3, ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o oplacie skarbowej
/Dz. U. 7 2015r. poz 783 z poin. zm./ sq zwolnione od oplaty skarbowej.
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