ANALIZA FUNKCII ORAZ CECH ZABUDOWY I
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu na dziaice oznaczonej
numerem geodezyjnym 470 potozonej w obrebie Lipowo, gm. Piecki, przeprowadzono analize funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktdrych mowa w art. 61, ust. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z 2003 r. z pd2n. zm.).

Padstawa opracowania analizy jest rozperzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w
sprawie sposobu ustalania wymagan detyczacych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ze zm.).

Zgodnie z § 3 rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), na kopii mapy zasadniczej wyznaczono
wokot przedmiotowej. dziatki granice obszaru analizowanego w odlegtodci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé
frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkdw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow.

Zgodnie z § 3, ust. 1 i 2 przytoczonego wyzej rozporzadzenia zostat wyznaczony obszar podlegajacy
analizie, ktérego granice pokazano na mapie, stanowiacej czes¢ graficzng analizy.

Pierwszym etapem analizy jest sprawdzenie, czy speinione sg wszystkie warunki okredlone w art. 61, ust.
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, umozliwiajace wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, tj.:

a) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana w
sposdb pozwalajacy na okredlenie wymagaf dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuagji  funkgji, parametrow, cech | wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnoéci wykorzystania terenu,

b) teren planowanej inwestycji ma dostep do drogi publicznej,

c) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,

d) planowana inwestycja nie pogorszy stanu Srodowiska przyrodniczego, nie wplynie negatywnie
na tad przestrzenny,

e) teren nie wymaga uzyskania zgedy na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych na cele
nierolnicze,

f) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

1, Teren Zespotu Zabudowy Lesniczéwki z Aleja Kasztanowa i najblizszym otoczeniem, ktdry jest objete
ochrong konserwatorska na podstawie wpisu do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewddztwa
warminsko ~ mazurskiego pod nr A-4434 (Decyzja WKZ z dnia 4 paZdziernika 2006r.).

Teren planowanej inwestycji posiada dostep do drogi publiczne;.

Istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla projektowanej inwestycji.

Teren objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nieralnicze.

5. Projektowana inwestycja nie narusza przepisdéw szczegdlinych, m.in.:

- Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75,
poz. 690, z pdiniejszymi zmianami).

- Zasady obstugi komunikacyjnej terenu ~ zgodnie z Ustawa z dnia 21.03.1985r. o drogach
publicznych (tekst jednolity Dz. U. Nr 19 z 2007r., poz. 115).

- Prawo ochrony rodowiska i rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2004r. w sprawie
okreslenia rodzaju przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko oraz
szczegbtowych uwarunkowan zwigzanych z kwalifikowaniem przedsiewziecia do sporzadzania
raportu o oddzialywaniu na srodowisko (Dz. U. Nr 257, poz. 2573 ze zm.),

ol

Podsumowujac powyisza analize stwierdza sie, ze zostaly spelnione wszystkie warunki,
zatem wydanie decyzji o0 warunkach zabudowy jest mozliwe.

W wyniku ponownego przeprowadzenia analizy w mysl przytoczonego wyzej rozporzadzenia w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku

miejscowego planu zagospodarowania terenu ustalono:
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Remont istniejacego budynku mieszkalnego (lesniczéwki), remont istniejacego budynku stajni,
remont budynku garazowego, remont istniejacego budynku stodoty, odbudowa piwnicy (ziemianki),
budowa ogrodzenia oraz przeniesienie istniejacej stacji transformatorowej.

- nieprzekraczalna linia zabudowy — w linii zabudowy istniejacych budynkéw na przedmiotowej dziaice, jak
oznaczono kolorem czerwonym na zatgczniku graficznym do decyzji,
Budynek mieszkainy (lesniczowka):

- maksymalna szerokcéc elewacii frontowej budynku - istniejaca, bez zmian,

- wysokos¢ gérnej krawedzi elewac]i frontowe] budynku — istniejaca, bez zmian,

- dach budynku - istniejgcy, remont wigzby dachowej uwzgledniajacy wzmecnienie fub wymiang elementow
zniszczonych, uzupeinienie elementdw brakujacych oraz remont pokrycia dachowego z wykorzystaniem
tradycyjnych materiatow, dopuszcza sig zaprojektowanie w dachu budynku lukarn

Budynek stajni:

- maksymalna szerokos¢ elewacji frontowe]j budynku — istniejaca, bez zmian,

- wysokoét gornej krawedzi elewacji frontowej budynku - istniejaca, bez zmian,

- dach budynku - istniejacy, remont wigzby dachowe]j uwzgledniajacy wzmocnienie lub wymiane elementdw
zniszczonych, uzupeinienie elementéw brakujacych oraz remont pokrycia dachowego z wykorzystaniem
tradycyjnych materiatow,

Budynek garazowy:

- maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej budynku — istniejaca, bez zmian,

- wysokoi¢ gémej krawedzi elewacji frontowej budynku — istniejaca, bez zmian,

- dach budynku - istniejacy, remont wiezby dachowej uwzgledniajacy wzmochienie lub wymiane elementow
zniszczonych, uzupeinienie elementdw brakujacych oraz remont pokrycia dachowego z wykorzystaniem
tradycyjnych materiatéw,

Budynek stodofy:

- maksymaina szeroko$¢ elewacji frontowej budynku - istniejaca, bez zmian,

- wysoko&¢ gormej krawedzi elewacji frontowej budynku — istniejaca, bez zmian,

- dach budynku - istniejacy, remont wigiby dachowej uwzgledniajacy wzmocnienie lub wymiang elementdw
zniszczonych, uzupetnienie elementow brakujacych oraz remont pokrycia dachowego z wykorzystaniem
tradycyjnych materiatow,

Piwnica do odbudowy (Ziemianka):

- forma i miejsce uzasadnione historycznie,

- do rekonstrukcii nalezy wykorzystywa¢ materiaty budowlane dostosowane charakterem, wiasciwosciami
technicznymi oraz wygladem do materiatéw tradycyjnie stosowanych w tego typie budownictwie,

Ogrodzenie:

- do budowy nalezy zastosowal materiaty tradycyjne, np. drewno,

- nalezy zachowac zabytkowy charakter ogrodzenia oraz zabytkowy ukiad przestrzenny,

- dopuszcza sie wykenanie nowego ogrodzenia lub przesunigcie juz istniejacego ogrodzenia pod warunkiem, iZ
planowane ogrodzenie bedzie zachowywato zabytkowy ukiad przestrzenny, nie moze go dzielic

Przeniesienie stacji transformatorowej ~na warunkach i po uzgodnieniu z dysponentem staqji i sieci
elektroenergetycznej z zachowaniem uktadu przestrzennego.

Dla ww inwestycji nalezy opracowac projekt budowlany uwzgledniajacy ustalenia zawarte w opinii 0 stanie
technicznym budynku, wyniki badan konserwatorskich. Projektu musza zaktadaé zachowanie w moziiwie
najwiekszym stopniu oryginalnej substancji zabytkowej elewaciji oraz wnetrz. Podczas remontu budynkow nalezy
wykorzystywac materialy budowlane dostosowane charakterem, wiasciwoéciami technicznymi oraz wygladem do
materiatéw tradycyjnie stosowanych w tego typie budownictwie. W przypadku ztego stanu technicznego stolarki
okiennej | drzwiowej nalezy poddaé renowagji lub wykonac nowa z materiatéw tradycyjnych, w catosci na wzor
stolarki historycznej w oparciu o wykonang konserwatorska inwentaryzacje pomiarowo - rysunkowa,

Zgodnie z ustawa z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz2. U. z
2003r. Nr 162, poz. 1568) oraz ustawa z dnia 24 lutego 2006+, o zmianie ustawy o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2006r. Nr 50, poz. 362) teren, ktdrego dotyczy wniosek
jest objety ochrona konserwatorska. Zgodnie z art. 36 Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami wykonywanie wszelkich prac przy zabytku wpisanym do rejestru
wymaga uzyskania pozwolenia Wojewdédzkiego Konserwatora Zabytkow.
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Zatgcznik nr 3 do decyzji nr ;-,9/05? z dmaﬁ7g“t"p ..........

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikadji i infrastrufctury technicznej:

- zaopatrzenie w wode ~ z istniejgcego ujecia wiasnego, dopuszcza sie montaZ pompy recznej w
studni, :

- odprowadzenie éciekéw bytowych ~ do projektowanego szczelnego zbiornika bezodpiywowego 2
(szambo), w miejscu starego istniejacego zbiornika,

- zasilanie w energie elektryczng ~ z sieci elektroenergetycznej, na warunkach okredlonych przez
wiasciciela sied,

- zaopatrzenie w cieplo poszczegéinych obiektéw - indywidualne, zaleca sie stosowanie
preekologicznych systeméw ogrzewania,

- odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo na teren inwestora, zakaz kierowania wéd
opadowych na teren sasiedniej wiasnosci oraz takiego ksztattowania dziatki, ktdre spowoduje
odprowadzenie wéd opadowych bezposrednio do wdd powierzchniowych,

- wjazd na przedmictowsq dziatke — istniejacy z drogi powiatowej.

W przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejacy infrastrukturg wskazane jest dazenie do jej
usuniecia, np. poprzez przebudowe danej infrastruktury po uprzednim uzgodnieniu jej przebiegu z zarzadca.

Wyniki niniejszej analizy urbanistycznej obszaru wokét przedmiotowej dziatki stanowia podstawe do
wydania decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy dla projektowanej inwestycji.
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