Ostrdéda, dnia 21 marca 2024 r.
Nasz znak: RGP.6730.321.2023.AS

Decyzja Nr 64/2024
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 poz. 977 z pdzn. zm.) oraz art. 104

Kodeksu Postepowania Administracyjnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 775 z pdézn. zm.)

po rozpatrzeniu wniosku inwestora: Przedsiebiorstwa Wodociggdéw i Kanalizacji Sp. z o.o.

z siedzibg w Tyrowie 104, 14-100 Ostréda w imieniu ktérego z petnomocnictwa wystepuje

XXX (data wptywu wniosku do Urzedu: 21.12.2023 r., uzupetniony i zmieniony w dniu

08.01.2024 r.),

ustalam

warunki zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie zbiornika biogazu wraz

z przebudowg i rozbudowg istniejgcej infrastruktury technicznej oraz budowie pochodni

biogazu na terenie oczyszczalni sciekdw, na czesci dziatki nr ew. 676/2, obreb Tyrowo,

gm. Ostroda.

1. Rodzaj zabudowy.

1.1. Infrastruktura techniczna.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu.

2.1. Budowa zbiornika biogazu z niezbedng infrastrukturg techniczng (w tym: instalacja
biogazu, instalacja elektryczna, instalacja odgromowa z maksymalnie 5 masztami),
budowa pochodni biogazu z niezbedng infrastrukturg techniczng (w tym: instalacja
biogazu, instalacja elektryczna, instalacja odgromowa z masztem), przebudowa
i rozbudowa istniejgcej infrastruktury technicznej celem dostosowania do budowanych
obiektow (w tym: istniejgcej instalacji biogazowej, istniejgcej instalacji elektrycznej,
istniejgcej instalacji kanalizacyjnej).

3. Warunki i wymagania ksztattowania tadu przestrzennego, w szczegolnosci
ustalenia:

a) gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy, w tym:
- zbiornika biogazu — powierzchnia zabudowy od 250 m? do 350 m? wysokos$¢é do
16m, pojemnos$¢ do 3000m?;
- pochodni biogazu — powierzchnia zabudowy od 4 m? do 9 m? wysoko$¢ do
10m;
- masztéw odgromowych — do 6 sztuk masztow odgromowych o wysokosci
kazdego do 25m.

4. Ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

4.1. W zakresie ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi maja zastosowanie przepisy ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54) wraz
z przepisami art. 71 i nastepnymi ustawy 2z dnia 3 pazdziernika 2008 r.




4.2

8.1.

8.2.

8.3.
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0 udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 2023 r.
poz. 1094 z p6zn. zm.).

W sprawie majg zastosowanie postanowienia decyzji Wojta Gminy Ostréda z dnia
13.11.2023 r. o Srodowiskowych uwarunkowaniach znak: RGP.6220.10.2023.

W zakresie ochrony przyrody nie majg zastosowania prawne formy ochrony przyrody
ztytulu przepisow ustawy 2z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody
(Dz.U. z 2023 r. poz. 1336 z pézn. zm.).

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspotczesne;.

W granicach inwestycji nie znajdujg sie zewidencjonowane obiekty objete prawnymi
formami ochrony zabytkéw na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 z p6zn zm.).

Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

W zakresie uzbrojenia w infrastrukture techniczng ustala sie zaopatrzenie w energie
elektryczng z sieci z sieci elektroenergetycznej oraz odprowadzanie odpadéw zgodnie
z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy.

Dojazd istniejgcym zjazdem z drogi publicznej gminnej (dz. nr ew. 193/7) poprzez
dziatke nr ew. 676/2.

Ustalenia dotyczace ochrony intereséw osob trzecich.

Planowane zamierzenie inwestycyjne nalezy projektowac i realizowaé¢ w sposob
okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowalnych oraz zgodnie z zasadami
wiedzy technicznej, zapewniajgc poszanowanie, wystepujagcych w zasiegu
oddzialywania obiektu, uzasadnionych interesobw o0sob trzecich, w tym
w szczegolnosci ochrone przed: pozbawieniem dostepu do drogi publicznej,
mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej oraz ze Srodkow
tgczno$ci, dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
a takze przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, odor, wibracje, zaktdcenia
elektryczne i promieniowanie oraz przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.
Nadto zapewnienie ochrony poprzez: odpowiednie uksztattowanie terenu dziatek
W sposOb uniemozliwiajgcy nadmierne odprowadzanie wéd opadowych na dziatki
sgsiednie oraz odpowiednie usytuowanie budynkdéw i towarzyszgcych im urzgdzen
- z zachowaniem strefy oddziatywania mieszczgcej sie w granicach wtasnej dziafki.
Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub
obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych.

W zakresie ochrony obiektow budowlanych na terenach goérniczych nie majag
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.




8.4.

9.1.
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b)
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Przez teren objety inwestycjg przebiegaja sieci infrastruktury technicznej. Zabudowe
nalezy realizowa¢ 2z uwzglednieniem minimalnych odlegtosci od tych sieci
wynikajgcych z przepiséw odrebnych i norm branzowych.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz wyniki analizy, o ktérej mowa
w przepisach § 3.1. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury 2z 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 2003 r. Nr 164, poz. 1588 z pé6zn.
zm.).

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji okresla zatgcznik Nr 1 do decyzji, sporzadzony
na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000.

Przedmiot sprawy stanowi urzadzenie infrastruktury technicznej w zwigzku z czym
W sprawie nie majg zastosowania przepisy art. 61 ust. 1 pkt. 1 i 2 w nawigzaniu do art.
61 ust 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza
prawa wiasnosci i uprawnien oséb trzecich.

UZASADNIENIE

. Teren przedmiotowej inwestyciji:

nie posiada obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
wg zlozonego wniosku stanowi czes$¢ dziatki o pow. 2200 m?, oznaczong w rejestrze
gruntéw gminy Ostréda numerem ew. 676/2, obreb Tyrowo, jako tereny przemystowe.

. W/w teren obejmuje tereny oczyszczalni $ciekdw.
. Wnioskowana inwestycja stanowi zmiane zagospodarowania terenu w rozumieniu

przepisow art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

. Na podstawie wykonanej przez Wojta Gminy Ostroda analizy, o ktérej mowa w pkt 9

decyzji, stwierdza sie, ze:

a)

b)

przedmiot sprawy stanowi infrastrukture techniczng w zwigzku z czym w sprawie nie

majg zastosowania przepisy art. 61 ust. 1 pkt. 1 i 2 w nawigzaniu do art. 61 ust 3

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla wnioskowanego

zamierzenia budowlanego (z uwzglednieniem warunkéw art. 61 ust. 5 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),

teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia

gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nieleSne w rozumieniu przepiséw

o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,

wnioskowana inwestycja jest zgodna z wtasciwymi przepisami odrebnymi,

wnioskowana inwestycja nie jest zlokalizowana:

- w obszarze, w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesytowej, ustanowiono zakaz wznoszenia
i utrzymywania obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi na mocy
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przepisdw ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2023 r., poz. 1680 z p6zn. zm.),

- na terenie strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym
mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

- na terenie strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Wobec powyzszego wnioskowana inwestycja spetnia wymogi przepisow art. 61 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dajgc podstawe do zastosowania
w sprawie przepiséw art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1 w/w ustawy.

W tym stanie rzeczy postanowiono jak w tresci decyz;ji.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwofanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Elblaggu za moim posrednictwem w terminie 14 dni od daty jej otrzymania.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.
Podmiotowi ktéry wystgpit z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
przystuguje prawo do wniesienia zgdania, o ktorym mowa w art. 51 ust 2e ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Uzgodnienie:

1. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny. Uzgodnienie z tytutu art. 53 ust 4 pkt. 2a) ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym - na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z p6zn. zm.) tj. W przypadku niezajecia stanowiska przez
organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za
dokonane.

Projekt decyzji przygotowat:

kierownik zespotu projektowego

urbanista mgr inz. Adam Syczewski

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

Qi

Decyzje otrzymuija:

1. Whnioskodawca: Przedsiebiorstwo Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. z siedzibg
w Tyrowie
Petnomocnik: XXX

2. Wojt Gminy Ostréda

3. ala
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BIURO ARCHITEKTONICZNO - URBANISTYCZNE

BD [< S C 10-686 OLSZTYN, ul. Wilczynskiego 6G/3

ROK ZAt. 1992

tel./fax (089) 541-42-24 e-mail: biuro@bdk.olsztyn.pl
NIP 739-020-51-26 P-510571498

Janusz Dubowik, Szymon Zabokrzecki, Michat Sobieraj, Adam Syczewski

Analiza:

Analiza
do decyzji Nr 64/2024 o warunkach zabudowy

z dnia 21.03.2024 r., znak: RGP.6730.321.2023.AS

(czes¢ tekstowa)

a) stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje

inwestyciji,

b) funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow,
o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 poz. 1) - 6) ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,

dla inwestycji

Z whiosku

polegajgcej na budowie zbiornika biogazu wraz z przebudowg
i rozbudowg istniejgcej infrastruktury technicznej oraz budowie
pochodni biogazu na terenie oczyszczalni Sciekdéw, na czesci
dziatki nr ew. 676/2, obreb Tyrowo, gm. Ostréda

Przedsiebiorstwa Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. z siedzibg
w Tyrowie 104, 14-100 Ostréda w imieniu ktérego
z petnomocnictwa wystepuje XXX

Organ ustalajgcy warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu: Wojt Gminy Ostroda



1.

2.1.

2.2.

Podstawa prawna analizy:
a) art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 poz. 977
z poézn. zm.),
b) Rozporzgdzenie 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. z2003r. Nr 164, poz. 1588
z pézn. zm.).
Stan faktyczny i prawny terenu, na ktorym przewiduje sie realizacje
inwestycji.
W celu okre$lenia czy zostaty spetnione tgcznie warunki okreslone w art. 61
w/w ustawy dokonano analizy o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Za obszar analizowany
nalezy rozumie¢ teren okre$lony i wyznaczony granicami, ktérego funkcje
zabudowy i zagospodarowania oraz cechy zabudowy i zagospodarowania
analizuje sie w celu wustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania. Ponadto zgodnie z art. 61 ust 5a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, granice obszaru analizowanego wyznacza
sie w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu objetego
wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz
50 metréw.
W przypadku przedmiotowej inwestycji front terenu inwestycji wynosi 12m
natomiast jego 3-krotng szerokos¢ 36m. Organ wyznaczajgc obszar
analizowany kierowat sie koniecznoscig obiektywnej oceny sgsiedztwa
w odniesieniu do planowanej inwestycji. Dgzono do tego aby obszar
analizowany stanowit cato$¢ urbanistyczng i pozostawat w zgodzie ze
specyfikacjg okolicy. W ocenie organu obszar analizowany wyznaczony jako
minimalny rozmiar (tj. 50m), wynikajgcy z przepiséw prawa jest wystarczajgcy
do rzetelnego okres$lenia funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania

w kontekscie ochrony tadu przestrzennego.



2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

Przedmiot sprawy stanowi urzadzenie infrastruktury technicznej, gdzie
w zwigzku z przepisami art. 61 ust. 3 nie majg zastosowania przepisy art. 61
ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z pkt. 2.3 w analizie odstepuje sie od okreslania Srednich
parametrow i gabarytow zabudowy, poniewaz ich okreslenie pozostatoby bez
wptywu na wyniki analizy.

W obszarze analizowanym nieruchomosci gruntowe posiadajg dostep do drogi
publicznej gminnej.

W obszarze analizowanym w zakresie uzbrojenia terenu:

a) zaopatrzenie w energie elektryczng odbywa sie z sieci elektroenergetycznej,
b) zaopatrzenie w wode odbywa sie z sieci wodociggowej,

c) odprowadzenie $ciekdw obywa sie z sieci kanalizacji sanitarnej,

d) zaopatrzenie w ciepto odbywa sie z indywidualnych zrodet energii.

W obszarze analizowanym nie majg zastosowania przepisy ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r.
poz. 840 z pdzn. zm.).

W zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi majg zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2024 r.
poz. 54).

W zakresie ochrony przyrody nie majg zastosowania prawne formy ochrony
przyrody ztytutu przepiséw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie

przyrody (Dz. U. z 2023 r. poz. 1336 z pézn. zm.).

2.10.W obszarze analizowanym nie wystepuja:

2)

a) tereny narazone na powodzie,

b) tereny osuwiskowe,

c) tereny gornicze.
Whioski.

Ze sporzadzonej analizy wynika, co nastepuje:
przedmiot sprawy stanowi infrastrukture techniczng w zwigzku z czym w sprawie
nie majg zastosowania przepisy art. 61 ust. 1 pkt. 1 i 2 w nawigzaniu do art. 61
ust 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
istniejagce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla
wnioskowanego zamierzenia budowlanego (z uwzglednieniem warunkéw art. 61

ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),



3) teren wnioskowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne
W rozumieniu przepiséw o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,

4) wnioskowana inwestycja jest zgodna z wtasciwymi przepisami odrebnymi,

5) wnioskowana inwestycja nie jest zlokalizowana:

- W obszarze, w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, ustanowiono zakaz
wznoszenia i utrzymywania obiektéw budowlanych przeznaczonych na
pobyt ludzi na mocy przepisébw ustawy z dnia 24 lipca 2015r.
o przygotowaniu irealizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. z 2023 r., poz. 1680 z p6zn. zm.),

- na terenie strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
o ktérym mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,

- na terenie strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

4. Czesc¢ graficzna analizy zostala sporzgdzona na kopii mapy zasadniczej
w skali 1:1000.
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