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OPINIA

w przedmiocie oceny spetnienia przestanek warunkujgcych mozliwosé
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
wynikajgcych z przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z pdin. zm.), dla
realizacji zabudowy zagrodowej na dziatkach nr ewidencyjny 159, 167/1, 167/4,
168, 169/1, 171/1 potozonych w obrebie ewidencyjnym 0028 Trygort, gmina
Wegorzewo, powiat wegorzewski, wojewddztwo warminsko — mazurskie.

Zlecajacy opinie:
Lokaty Ziemskie Sp. z 0.0. Sporzadzajgcy opinie:

radca prawny Urszula BV’I\irﬁska
Olsztyn, listopad 2021 r. /
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Przedmiot opinii:

Analiza mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu na podstawie przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z pdin. zm.) dziatek nr
ewidencyjny 159, 167/1, 167/4, 168, 169/1, 171/1 potozonych w obrebie
ewidencyjnym 0028Trygort, gmina Wegorzewo, powiat wegorzewski, wojewddztwo
warminsko — mazurskie, dla zabudowy zagrodowe;j.

Podstawy sporzadzenia opinii:
— mapa ewidencyjna wchodzaca w skiad zasobu geodezyjnego Starosty

Wegorzewskiego,

— zasoby serwisu www.geoportal.gov.pl,

— wypisy z rejestru gruntow dla nieruchomosci obejmujgcych dziatki bedace
przedmiotem opinii z dnia 2017-07-03,

— informacje dot. nieruchomosci przekazane przez zlecajgcego opinie.

Przepisy prawa i orzecznictwo stanowigce podstawe sporzadzenia opinii:

— ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.z 2021 r. poz. 741 z pdzn. zm.),

— ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2020 r. poz. 1333 z péin.
zm.),

— rozporzadzenie 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),

— ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz. U. z 2020 r. poz. 1990),

— ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (tekst
jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 1326),

— ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz.U. z
2021 r. poz. 1098),

— uchwata NrXX11/430/12 Sejmiku Wojewddztwa Warmirisko — Mazurskiego z dnia
27 listopada 2012 r. w sprawie wyznaczenia Obszaru Chronionego Krajobrazu
Krainy Wielkich Jezior Mazurskich (Dz.Urz.Woj.Warm.-Maz. z 2012 r. poz. 139 z

pozn. zm.),
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zarzgdzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Olsztynie z dnia 19
stycznia 2015 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru
Natura 2000 Ostoja Potnocnomazurska PLH280045 (Dz.Urz.Woj.Warm.-Maz. z
2015r. poz. 438),

ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jednolity Dz. U z 2021 r., poz.
624 z pdin. zm.),

rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1839),

ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (tekst jednolity Dz.U. z 2021 r. poz. 247),

ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2020
r. poz. 1655 z pdéin. zm.),

ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428 z pdin. zm.),
rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich
usytuowanie (Dz.U. z 2013 r. poz. 640),

rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 21 listopada 2005 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ bazy i stacje paliw
ptynnych, rurociggi przesytowe dalekosiezne stuigce do transportu ropy
naftowej i produktow naftowych i ich usytuowanie (Dz.U z 2014 r. poz. 1853 z
poéin.zm.),

wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 25 stycznia 2011
r. sygn. akt Il OSK 1300/10,

wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 listopada 2010 r., sygn. akt
Il OSK 1100/09,

wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 8 listopada 2017 r. sygn. akt Il
OSK 2860/16,

wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 23 listopada 2016 r. sygn. akt
Il OSK 3346/14,

wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 08.12.2009 r.
sygn. akt IV SA/Wa 1485/08,

wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 1 pazdziernika 2009 r. sygn.
akr 11 OSK 1471/08,
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— wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25 stycznia 2011 r. sygn. akt Il
OSK 1300/00,

— wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 lipca 2009
r., sygn. akt IV SA/Wa 759/09, z

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 4 listopada
2011 r. sygn. akt IV SA/Wa 1411/11.

Charakterystyka i potozenie dziatek objetych opinia:

Dziatki obejmuja tereny rolne, w tym grunty rolne klasy Ill, grunty zadrzewione i
zakrzewione, nieuzytk oraz rowy. tgczna powierzchnia dziatek wynosi 18,73ha. Teren
obejmujacy wszystkie dziatki tgcznie przylega bezposrednio do drogi publicznej gminnej
(dz. nr 153), drogi publicznej powiatowej (dz. nr 140) oraz do linii brzegowej jeziora
Mamry. Najblizsze sgsiedztwo dziatek obejmuje w wiekszosci tereny niezabudowane
oraz tereny rozproszonej zabudowy zagrodowej. Dziatki potozone sg w granicach
Obszaru Chronionego Krajobrazu Krainy Wielkich Jezior Mazurskich, w stosunku do
ktorego majg zastosowanie przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody oraz Uchwaty Nr XXI1/430/12 Sejmiku Wojewddztwa Warminsko -
Mazurskiego z dnia 27 listopada 2012 r. w sprawie wyznaczenia Obszaru Chronionego
Krajobrazu Krainy Wielkich Jezior Mazurskich. Ponadto dziatki znajdujg sie w granicach
specjalnego obszaru ochrony Natura 2000 , Ostoja Pétnocnomazurska” (kod obszaru
PLH280045), dla ktorego zostaty ustanowione zadania ochronne mocay zarzgdzenie
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Olsztynie z dnia 19 stycznia 2015 r. w
sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Ostoja
Pétnocnomazurska PLH280045. Dziatki nie s3 objete miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. W sgsiedztwie dziatek znajduje sie linia
energetyczna dajgca potencjalng mozliwos¢ przytgczenia sie do sieci energetycznej,
oraz sie¢ wodociggowa.

Procedura administracyjna uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy i

zagospodarowania terenu:

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu jest wydawana na
podstawie przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym  oraz na  podstawie przepisow  Kodeksu  postepowania
administracyjnego, i okresla sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy terenu,
dla ktérego brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Uzyskanie
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decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wymagane jest w przypadku

zmiany zagospodarowania terenu polegajacej na budowie obiektu budowlanego lub
wykonaniu innych robot budowlanych, a takze zmiany sposobu uzytkowania obiektu
lub jego czesci. Decyzja o warunkach zabudowy jest wymaga takze w przypadku
planowanej inwestycji, ktdra stosownie do tresci art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane nie wymaga pozwolenia na budowe, chyba ze inwestycja
dotyczy tymczasowej, jednorazowej zmiany zagospodarowania terenu, trwajgcej do
roku (art. 59 ust. 1i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu nalezy
wystapi¢ do wtasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia terenu planowanej inwestycji
wojta, burmistrza lub prezydenta miasta. Przy czym prawo do ubiegania sie o ustalenie
warunkow zabudowy i zagospodarowania danego terenu ma kazda osoba
zainteresowana uzyskaniem decyzji, takie niebedgca wtascicielem danej
nieruchomosci. Wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, zgodnie z wymogami
okreslonymi w art. 52 ust. 1 w zw. z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, powinien zawierac:

1) okreslenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy
zasadniczej lub, w przypadku jej braku, na kopii mapy katastralnej, przyjetych do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujgcych teren, ktérego
whniosek dotyczy, i obszaru, na ktéry ta inwestycja bedzie oddziatywac, w skali 1:500 lub
1:1000,

2) charakterystyke inwestycji, obejmujaca:

a) okreslenie zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub
oczyszczania Sciekow, a takze innych potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, a w
razie potrzeby réwniez sposobu unieszkodliwiania odpadow,

b) okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki
zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia i gabarytow
projektowanych obiektow budowlanych oraz powierzchni terenu podlegajacej
przeksztatceniu, przedstawione w formie opisowej i graficznej,

c) okreslenie charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji oraz dane
charakteryzujgce jej wptyw na srodowisko.

Wskazania wymaga, ze zgodnie z trescig art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,
organ wtasciwy do wydania decyzji wymaganej przed rozpoczeciem realizacji
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przedsiewziecia, innego niz przedsiewziecie moggce znaczgco oddziatywaé na

srodowisko, ktore nie jest bezposrednio zwigzane z ochrong obszaru Natura 2000 lub
nie wynika z tej ochrony, jest obowigzany do rozwazenia, przed wydaniem tej decyz;ji,
czy przedsiewziecie moze potencjalnie znaczgco oddziatywac na obszar Natura 2000.

Witasciwy organ powierza sporzadzenie projektu decyzji osobie posiadajacej
wymagane uprawnienia stosownie do tresci art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (m.in. osobie wpisanej na liste izby
samorzadu zawodowego architektow posiadajacej uprawnienia budowlane do
projektowania bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej albo uprawnienia
budowlane do projektowania i kierowania robotami budowlanymi bez ograniczed w
specjalnosci architektonicznej). Sporzadzony projekt decyzji poddawany jest
procedurze uzgodnien z organami wymienionymi w przepisie art. 53 ust. 4 ustawy. W
przypadku gruntow oznaczonych w ewidencji jako grunty orne, potozonych dodatkowo
na terenie objetym forma ochrony przyrody na podstawie przepiséw ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (taka jak m.in. obszar chronionego krajobrazu,
obszary Natura 2000), organami uzgadniajgcymi projekt decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu s3 zarzadca drogi, witasciwy starosta, Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, regionalny dyrektor ochrony s$rodowiska.
Uzgodnien dokonuje sie w trybie art. 106 Kodeksu postepowania administracyjnego, z
tym zZe zazalenie przystuguje wylfacznie inwestorowi. W przypadku niezajecia
stanowiska przez organ uzgadniajagcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia
wystgpienia o uzgodnienie, a w przypadku regionalnego dyrektora ochrony $rodowiska
w terminie 21 dni - uzgodnienie uwaza sie za dokonane (art. 53 ust. 5i 5c) ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Odmowa
uzgodnienia projektu decyzji oznacza brak mozliwosci wydania decyzji o ustaleniu
warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu.

Sredni okres trwania procedury administracyjnej zwigzanej z uzyskaniem decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu trwa ok. 2 miesiecy.

Wydana decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie
narusza prawa wtasnosci i uprawnien osob trzecich. W odniesieniu do tego samego
terenu decyzje o warunkach zabudowy moina wyda¢ wiecej niz jednemu
wnioskodawcy, doreczajgc odpis decyzji do wiadomosci pozostatym wnioskodawcom i
wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci (art. 63 ust. 1i 2 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Decyzje o
warunkach zabudowy wydaje sie bezterminowo. Organ, ktéry wydat decyzje o
warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie, jezeli inny wnioskodawca uzyskat
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pozwolenie na budowe, albo dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego

ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji, z wyjatkiem przypadku, gdy zostata wydana
ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Przestanki wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

okreslonych przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym dla zabudowy zagrodowej.

Stosownie do tresci art. 61 ust. 1 - 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu
miejscowych planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej 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 ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.
U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Stosownie do tresci art. 61 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej,
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w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tg zabudowa

przekracza Srednig powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie. Celem
przepisu art. 61 ust. 4 cytowanej ustawy jest umozliwienie rolnikom posiadajgcym duze
gospodarstwa rolne wydzielenie obszaru przeznaczonego na siedlisko (tzn. miejsce
zamieszkania i zaplecze gospodarstwa). W przypadku braku takiej regulacji,
niemozliwym bytoby posadowienie zabudowan mieszkalnych i gospodarczych na
niezabudowanych obszarach rolnych, ze wzgledu na brak mozliwosci nawigzania do
jakiejkolwiek zabudowy. Przepis ten nie bedzie musiat znajdowac zastosowania, gdy w
sgsiedztwie planowanej inwestycji wystepuje juz zabudowa zwigzana z obstuga
gospodarstwa rolnego. Tym samym, jesli w s3siedztwie dziatki, na ktérej planuje sie
realizacje zabudowy zagrodowej, znajdujg sie juz inne budynki tworzace takg
zabudowe, przy ocenie dopuszczalnosci wydania decyzji o warunkach zabudowy nie ma
znaczenia wielkos¢ gospodarstwa rolnego, jakie ma by¢ zwigzane z planowang
zabudowg, lecz planowana inwestycja podlega ocenie pod wzgledem spetnienia
przestanek ,ogdlnych” warunkujgcych wydanie decyzji, okreslonych w art. 61 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wskazania wymaga, ze pojecie ,zabudowy zagrodowej” nie ma swojej definic;ji
okreslonej w ustawie. W orzecznictwie saddw administracyjnych wskazuje sie, ze
zabudowa zagrodowa to w szczegdlnosci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub
inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych
oraz w gospodarstwach lesnych (zob. m.in. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego
z dnia 17 listopada 2010 ., sygn. akt 11 OSK 1100/09). W wyroku z dnia 8 listopada 2017
r. sygn. akt Il OSK 2860/16 Naczelny Sad Administracyjny wskazat, ze ,zabudowa
zagrodowa” to zespot budynkow zlokalizowanych w obrebie , dziatki siedliskowej”. W
pojeciu tym chodzi o zabudowe tworzacg zagrode, a wiec o budynki i budowle
skoncentrowane wokét wspolnego obejscia. Zabudowa w postaci zagrody prowadzi do
powstania siedliska. Przy czym zasadniczg kwestig jest, ze ewentualna realizacja
inwestycji na podstawie uzyskanej decyzji o warunkach zabudowy dla zabudowy
zagrodowej musi by¢ zwigzana z prowadzeniem gospodarstwa rolnego?.

Dla oceny spetnienia warunkow, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1-5 wskazanej
wyzej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, organ wiasciwy w
sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dokonuje

! Wystepujac o pozwolenie na budowe inwestor musi wykazaé, ze jest posiadaczem gospodarstwa rolnego w
Swietle art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, tzn. ze dysponuje uzytkami
rolnymi o powierzchni przekraczajacej 1ha, co w praktyce oznacza dysponowanie tymi uzytkami nie tylko jako
wlasciciel lub uzytkownik wieczysty, ale tez dzierzawca na podstawie zawartej umowy dzierzawy.
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analizy funkcji oraz cech zagospodarowania i zabudowy terenu, na zasadach

okreslonych w przepisach rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Stosownie do tresci § 3 wskazanego rozporzadzenia, w celu ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wifasciwy organ wyznacza
wokot dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkow zabudowy,
obszar analizowany i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Granice obszaru
analizowanego wyznacza sie na kopii mapy zasadniczej lub, w przypadku jej braku, na
kopii mapy katastralnej, przyjetych do panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego, obejmujacych teren, ktérego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktory ta
inwestycja bedzie oddziatywac, w skali 1:500 lub 1:1000, w odlegtosci nie mniejszej niz
trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy,
nie mniejszej jednak niz 50 metréw. Wskazac nalezy w tym miejscu na stanowisko
wyrazone przez Naczelny Sad Administracyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia 23
listopada 2016 r. sygn. akt Il OSK 3346/14, zgodnie z ktérym z § 3 ust. 2 rozporzadzenia
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wynika, ze sg w nim okreslone minimalne odlegtosci
obszaru analizowanego, co nie stoi na przeszkodzie ustalenia w konkretnym przypadku
obszaru analizowanego w wiekszych granicach. Jednak uzasadnienie przyjetego przez
organ obszaru analizowanego, w tym jego granic, musi znajdowac oparcie w zasadzie
dobrego sasiedztwa. Nadto wskazania wymaga, iz w pierwszym rzedzie, rozwazajac
wymagania tadu przestrzennego, nalezy odnosi¢ sie do zabudowy bezposrednio
sgsiadujgcej z dziatkg objetg wnioskiem. Celem analizy obszaréow dalszych niz
bezposrednie sgsiedztwo jest mozliwosc uwzglednienia innych uwarunkowan, co do
ksztattowania zabudowy, niz wynikajgce z sgsiedztwa bezposredniego. Nie jest jednak
jej celem umozliwienie okreslanie warunkdw realizacji przedsiewziecia, ktére
prowadzityby do naruszenia wymagania tadu przestrzennego w kontekscie tworzenia w
przestrzeni harmonijnej catosci, w mysl art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 08.12.2009 r. sygn. akt IV SA/Wa 1485/08).
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Podkreslenia wymaga w tym miejscu, ze , dziatkg objetg wnioskiem” moze by¢ zarowno

pojedyncza dziatka geodezyjna (czy nawet jej czesc), jak i kilka dziatek potozonych w
kompleksie.

Przez front dziatki objetej wnioskiem rozumie sie, zgodnie z trescig § 2 pkt 5
cytowanego rozporzadzenia, czesc dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktorej
odbywa sie gtdwny wjazd lub wejscie na dziatke. Dziatka budowlana w w/w rozumieniu
to nieruchomos¢ gruntowa lub dziatka gruntu, ktérej wielkos$¢, cechy geometryczne,
dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej
spetniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajgce z odrebnych przepiséw
i aktow prawa miejscowego (art. 2 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). W przypadku objecia wnioskiem o ustalenie
warunkow zabudowy kilku dziatek potozonych w kompleksie, frontem dziatki w w.w
rozumieniu bedzie ,front” catego kompleksu.

Podstawowq przestankg ustalenia warunkow zabudowy jest tzw. zasada dobrego
sgsiedztwa okreslona w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tzn. co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i
wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu). Rozumienie kontynuacji funkcji zabudowy i zagospodarowania
terenu nalezy traktowac szeroko, zgodnie z wyktadnig systemowsq, ktéra kaze
rozstrzygnac¢ watpliwosci na rzecz uprawnien wiasciciela czy inwestora po to, by mogta
by¢ zachowana zasada wolnosci zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy. Nie
mozna przy tym uzna¢d, iz dopuszczalna zabudowa ogranicza sie tylko do obiektu
tozsamego z obiektami istniejgcymi. Nie ma podstaw, aby funkcje terenu i zabudowy
interpretowac zawezajaco np. jako mozliwos¢ powstania budynkéw tylko tego samego
rodzaju co zastane, co znajduje liczne potwierdzenie w orzecznictwie sgdow
administracyjnych.

Stosownie do tresci art. 2 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, teren ma dostep do drogi publicznej, jezeli ma
bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez
ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej. Wskazac nalezy w tym miejscu na
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stanowisko wyrazone przez Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 1
pazdziernika 2009 r. sygn. akr Il OSK 1471/08, zgodnie z ktorym oddzielenie
nieruchomosci od drogi publicznej przestrzenig stanowigcg inng nieruchomosg, jezeli

wtascicielem obu dziatek jest ten sam podmiot, pozwala stwierdzi¢, iz nieruchomosé
niepotozona bezposrednio przy drodze publicznej w sensie prawnym posiada dostep
do drogi.

W przepisie art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym zawarto wymaog, aby istniejgce lub projektowane
uzbrojenie terenu byfo wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego. Przez pojecie
uzbrojenia terenu nalezy, stosownie do tresci art. 2 pkt 13 ustawy, rozumiec¢ drogi,
obiekty budowlane, urzadzenia i przewody, o ktérych mowa w art. 143 ust. 2 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami, tj. wybudowane pod ziemig, na
ziemi albo nad ziemig przewody lub urzgdzenia wodociggowe, kanalizacyjne,
cieptownicze, elektryczne, gazowe i telekomunikacyjne.

Okreslenie, jakie uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,
jest kwestig zwigzang z oceng zapotrzebowan konkretnej inwestycji. W przypadku
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub rekreacyjnej za wystarczajgce nalezatoby
uznac:

— mozliwosc¢ przytaczenia do sieci energetycznej w zakresie zaopatrzenia w energie
elektryczna,

— mozliwos¢ przytgczenia do sieci wodociggowej lub wykonania wtasnego ujecia
wody (studni) w zakresie zaopatrzenia w wode,

— mozliwos¢ przytgczenia do sieci kanalizacji sanitarnej lub wykonania szczelnego
zbiornika bezodptywowego (szamba) Ilub indywidualnej przydomowe;j
oczyszczalni Sciekdw w zakresie odprowadzania sciekdw,

— korzystanie z wtasnego Zrodta ciepta w zakresie zaopatrzenia w energie cieplng,
w tym m.in. ogrzewanie gazowe z wykorzystaniem zbiornika na gaz ziemny.

Warunek istnienia wystarczajgcego uzbrojenia terenu uwaza sie za spetniony, jezeli
wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej
miedzy wtasciwg jednostkg organizacyjng a inwestorem (art. 61 ust. 5 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zgodnie z trescig art. 2 ust. 1 pkt 1 i 3 ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie
gruntow rolnych i lesnych, gruntami rolnymi, w rozumieniu ustawy, sg min. grunty okre-
slone w ewidencji gruntdw jako uzytki rolne, a takze grunty pod wchodzgcymi w skfad

gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami
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stuzgcymi wytacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu. Inne

niz wskazane wyzej wykorzystywanie gruntéow rolnych oznacza przeznaczenie ich na
cele inne niz rolnicze. Stosownie do art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku
o ochronie gruntow rolnych i lesnych, przeznaczenie na cele nierolnicze gruntéw rol-
nych stanowigcych uzytki rolne klas I-Ill wymaga uzyskania zgody ministra wiasciwego
do spraw rozwoju wsi. Z kolei zgodnie z trescig art. 7 ust. 1 wskazanej ustawy, przezna-
czenia gruntow rolnych cele nierolnicze, wymagajacego zgody, o ktorej mowa powyzej,
dokonuje sie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, sporzagdzonym
w trybie okreslonym w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Powyisze oznacza, ze w przypadku zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i rekrea-
cyjnej co do zasady nie jest mozliwe uzyskanie warunkow zabudowy dla dziatki obej-
mujgcej grunty rolne klasy I-1ll. W art. 7 ust. 2a wprowadzono wyjatek od wyzej wy-
mienionej zasady, wskazujgac, ze nie wymaga uzyskania zgody ministra wtasciwego do
spraw rozwoju wsi przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne gruntéw rolnych stano-
wigcych uzytki rolne klas I-11l, jezeli grunty te spetniajg fgcznie nastepujace warunki:

1) co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czesci gruntu zawiera sie w ob-
szarze zwartej zabudowy;

2) potozone sg w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy najblizszej dziatki bu-
dowlanej w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami;

3) potozone sg w odlegtosci nie wiekszej niz 50 metréw od drogi publicznej w rozu-
mieniu przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych,

4) ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowig jedng
catos¢, czy stanowig kilka odrebnych czesci.

Zgodnosc decyzji o warunkach zabudowy z przepisami odrebnymi oznacza sytuacje, w
ktorej przepisy odrebnych od ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym ustaw nie sprzeciwiajg sie realizacji okreslonej inwestycji.

Ostatnig z przestanek jest ta, aby teren inwestycji nie znajdowat sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.
U.z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktéorym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
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Moca ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwesty-

cji w zakresie sieci przesylowych wprowadzono unormowanie, w swietle ktérego w
przypadku budowy strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej wtasciwy miej-
scowo wojewoda wydaje decyzje o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w za-
kresie sieci przesytowej, w ktérej mozliwe jest wprowadzenie na terenie nieruchomosci
objetych zakresem w/w inwestycji zakazu wznoszenia i utrzymywania obiektéw budow-
lanych przeznaczonych na pobyt ludzi?. Decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej in-
westycji w zakresie sieci przesytlowej wigze gminy przy sporzadzaniu studium uwarun-
kowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego, a takze przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Wojewoda przekazuje niezwtocznie wydane decyzje o usta-
leniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej wtasciwym waojtom
(burmistrzom, prezydentom miasta).

Podstawg wyznaczenia strefy kontrolowanej po obu stronach gazociggu stano-
wig przepisy rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ sieci gazowe i ich usytuowanie.
W strefach kontrolowanych nalezy kontrolowa¢ wszelkie dziatania, ktére mogtyby spo-
wodowac uszkodzenie gazociggu lub miec inny negatywny wptyw na jego uzytkowanie
i funkcjonowanie. W strefach nie mozna wznosi¢ obiektéw budowlanych, urzadzac sta-
tych sktadow i magazynow oraz podejmowac dziatan moggacych spowodowac uszkodze-
nia gazociggu podczas jego uzytkowania. W strefach kontrolowanych nie mogg rowniez
rosnac drzewa w odlegtosci mniejszej niz 2,0 m od gazociggdw o srednicy do DN 300
wiacznie i 3,0 m od gazociggow o srednicy wiekszej niz DN 300, liczac od osi gazociggu
do pni drzew. Wszelkie prace w strefach kontrolowanych moga by¢ prowadzone tylko
po wczesniejszym uzgodnieniu sposobu ich wykonania z wtasciwym operatorem sieci
gazowej.

Szerokosc stref kontrolowanych powinna wynosié, po obu stronach gazaciagu,
dla gazociggdw o maksymalnym ci$nieniu roboczym:

1) do 0,5 MPa witgcznie - 1,0 m;

2) powyzej 0,5 MPa do 1,6 MPa wtacznie - 2,0 m;

3) powyzej 1,6 MPa oraz o srednicy:

a) do DN 150 witgcznie -4,0m,

2 Wykaz strategicznych inwestycji przesytowych zawarty zostat w zatgczniku do ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych, i stanowi katalog zamkniety,
obejmujacy przede wszystkim budowe konkretnie wskazanych linii energetycznych 220 i 400 kV. Przepisy ustawy
w tresci przedstawionej w niniejszej opinii obowigzujg do dnia 31 grudnia 2030 .
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b) powyzej DN 150 do DN 300 wtgcznie - 6,0 m,
c) powyzej DN 300 do DN 500 wtacznie - 8,0 m,
d) powyzej DN 500 - 12,0 m.

Strefa bezpieczenstwa z kolei wyznaczana jest dla rurociggdéw przesytowych dalekosiez-
nych (rurociggdw stuzacych do przesytania lub dystrybucji ropy naftowej lub produktéw
naftowych)3. Srodek strefy stanowi 0$ rurociggu. Minimalna szeroko$¢ strefy bezpie-
czenstwa dla jednego rurociggu przesytowego dalekosieznego, w zaleznosci od jego
srednicy nominalnej, powinna wynosic¢ co najmnie;j:

1) 12 m - dla rurociggu o $rednicy do 400 mm;

2) 16 m - dla rurociggu o $rednicy od 400 mm do 600 mm;

3) 20 m - dla rurociggu o srednicy powyzej 600 mm.

Dla uktadu rownolegle biegngcych rurociagow przesytowych dalekosieznych strefe bez-
pieczenstwa wyznaczajg poszczegolne rurociagi. Wewnatrz strefy bezpieczenstwa nie-
dopuszczalne jest wznoszenie budowli, urzadzanie statych sktadéw i magazynéw oraz
zalesianie, z zastrzezeniem ust. Dopuszcza sie usytuowanie w strefie bezpieczeristwa
innej infrastruktury sieci uzbrojenia terenu pod warunkiem uzgodnienia jej z wtascicie-
lem rurociggu przesytowego dalekosieznego. Na terenach otwartych dopuszcza sie w
sadzenie pojedynczych drzew w odlegtosci co najmniej 5 m od rurociggu przesytowego
dalekosieznego.

3 Podstawe prawna wprowadzenia stref bezpieczeristwa stanowig przepisy rozporzadzenia Ministra Gospodarki
z dnia 21 listopada 2005 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé bazy i stacje paliw
ptynnych, rurociagi przesytowe dalekosiezne stuzace do transportu ropy naftowej i produktow naftowych i ich
usytuowanie.
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Analiza spetnienia przestanek wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-

rowania terenu okreslonych przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym dla zabudowy zagrodowej na terenie dziatek ob-

jetychprzedmiotowa opinia:

I.  Art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy: co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej

samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaZznikow  ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Teren obejmujacy dziatki potozony jest w bezposrednim otoczeniu nieruchomosci
stanowigcych dziatki drogowe (dziatka nr 153, 140 i 161) oraz jezioro Mamry (dz. nr
261). Droga publiczna powiatowa na dziatce nr ewid. 140 oddziela teren objety opinig
od dziatki nr 175/1, na ktorej zlokalizowana jest zabudowa zagrodowa obejmujgca
budynek mieszkalny jednorodzinny i trzy budynki gospodarcze. Kolejna najblizsza
zabudowa znajduje po drugiej stronie przylegajgcej drogi publicznej gminnej — dziatki
nr 153, i obejmuje zabudowe zagrodowg na dziatkach nr 150/5 i 150/9 (budynek
mieszkalny jednorodzinny i trzy budynki gospodarcze). W wyznaczonym dla terenu
objetego opinig obszarze analizowanym w odlegtosci minimalnej stosownie do tresci §
3 rozporzadzenia 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 (tj. w
odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o
ustalenie warunkow zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow, przy czym za front
dziatki w przedmiotowym przypadku przyjeto czes¢ terenu przylegajgcg do drogi na
dziatce nr 153) znajdg sie dziatki nr 175/1, 150/5 i 150/9, zabudowane budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi i budynkami gospodarczymi w zabudowie zagrodowej,
stanowigce tzw. ,dobre sgsiedztwo” dla zabudowy zagrodowej w rozumieniu art. 61
ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
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I. Art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy: teren ma dostep do drogi publicznej:

Teren obejmujgcy dziatki przylega bezposrednio do drogi publicznej gminnej (dz. nr
153) oraz do drogi publicznej powiatowej (dz. nr 140).

. Art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy: istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest

wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego:

Teren ma potencjalng mozliwo$¢ podtgczenia do sieci elektroenergetycznej, oraz do
sieci wodociggowej, ktdra zlokalizowana jest w granicach dziatki nr 140 (droga). W razie
braku warunkéw przytgczenia do sieci wodociggowej lub kanalizacyjnej, nalezatoby
zapewni¢ mozliwos¢ korzystania z indywidualnego ujecia wody, a takze zastosowania
zbiornika bezodptywowego lub przydomowej oczyszczalni $ciekdw. W sgsiedztwie brak
jest kanalizacji deszczowej — wody opadowe odprowadzane by byty powierzchniowo na
teren inwestycji. W przypadku zaopatrzenia w energie cieplng nalezatoby zastosowacé
wiasne zZrodta ciepfta.

IV. Art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy: teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane

przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieles$ne:

Inwestycja polegajgca na realizacji zabudowy zagrodowej na gruntach rolnych nie
zmienia przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

V. Art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy: decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi:

Teren stanowigcy przedmiot opinii potozony jest w granicach Obszaru Chronionego
Krajobrazu Krainy Wielkich Jezior Mazurskich. Na wskazanym obszarze obowigzuja
zakazy wymienione w tresci § 5 ust. 1 uchwaty Nr XX11/430/12 Sejmiku Wojewddztwa
Warminsko — Mazurskiego z dnia 27 listopada 2012 r. w sprawie wyznaczenia Obszaru
Chronionego Krajobrazu Krainy Wielkich Jezior Mazurskich, w tym zakaz lokalizowania
obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw rzek, jezior i innych
zbiornikéw wodnych, z wyjgtkiem urzadzen wodnych oraz obiektéw stuzgcych
prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej. W dalszej czesci
uchwaty wprowadzono wyjatki od powyiszego zakazu, jednakze nie moga one mie¢
zastosowania w przypadku terenu objetego niniejszg opinig. Wskazania wymaga w tym
miejscu, ze przez obiekty stuzgce racjonalnej gospodarce rolnej lesnej lub rybackiej
nalezy rozumie¢ obiekty przeznaczone wytgcznie do prowadzenia tego rodzaju
gospodarki. Nie mozna uznac, ze w pojeciu tym mieszczg sie budynki mieszkalne. Dla
prowadzenia racjonalnej gospodarki rolnej nie jest konieczne istnienie budynku
mieszkalnego w pasie 100 m od linii brzegdw rzek, jezior i innych zbiornikéw wodnych.
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Budynek ten moze znajdowac sie poza tym pasem i nie bedzie to miato wptywu na

mozliwos$¢ prowadzenia racjonalnej gospodarki rolnej. Nie jest bowiem dla tej
gospodarki niezbedne zamieszkiwanie wtfasciciela lub uzytkownika nieruchomosci
rolnej w tym pasie (tak: Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie w wyrokach: z
dnia 9 lipca 2009 r., sygn. akt IV SA/Wa 759/09, z dnia 4 listopada 2011 r. sygn. akt IV
SA/Wa 1411/11).

Teren potozony jest czesciowo w pasie 100m od brzegu jeziora Mamry.
Orientacyjng linie rozgraniczajgcg 100-metrowg strefe ochronng od jeziora pokazano
na kopii mapy zasadniczej stanowigce] zatgcznik do niniejszej opinii. W terenie
stwierdzono ponadto wystepowanie zbiornika wodnego na dziatce nr 171/1, oraz na
dziatce nr 168, i uwzgledniono 100-metrowe strefy ochronne od w/w zbiornikow na
zatgczniku do opinii. Nie stwierdzono wystepowania rzek i innych zbiornikow wodnych
mogacych uniemozliwi¢ lokalizacje zabudowy ze wzgledu na omawiany zakaz
lokalizowania obiektow budowlanych w pasie 100m od brzegdw.

W przedmiotowej opinii nie dokonywano oceny mozliwosci naruszenia pozostatych
zakazéw wynikajgcych z § 5 ust. 1 uchwaty Nr XX11/430/12 Sejmiku Wojewddztwa
Warminsko — Mazurskiego z dnia 27 listopada 2012 r. w sprawie wyznaczenia Obszaru
Chronionego Krajobrazu Krainy Wielkich Jezior Mazurskich poprzez realizacje zabudowy
dziatki, jak np. likwidowania i niszczenia zadrzewien srdodpolnych, przydroznych i
nadwodnych.

Teren objety opinig, w zakresie obejmujgcym dziatke nr 159, potozony jest ponadto w
granicach specjalnego obszaru ochrony Natura 2000 ,Ostoja Pétnocnomazurska” (kod
obszaru PLH280045). Stosownie do tresci art. 33 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004
r. o ochronie przyrody, na obszarach Natura 2000 zabrania sie podejmowania dziatan
mogacych, osobno lub w pofaczeniu z innymi dziataniami, znaczgco negatywnie
oddziatywac na cele ochrony obszaru Natura 2000, w tym w szczegdlnosci:

1) pogorszyc stan siedlisk przyrodniczych lub siedlisk gatunkdw roslin i zwierzat, dla
ktorych ochrony wyznaczono obszar Natura 2000 lub

2) wptynac negatywnie na gatunki, dla ktérych ochrony zostat wyznaczony obszar
Natura 2000, lub

3) pogorszy¢ integralnos¢ obszaru Natura 2000 lub jego powigzania z innymi
obszarami.

Podkreslenia wymaga, ze z powyzszego przepisu nie wynika zakaz podejmowania
przedsiewziec, ktore oddziatywatyby na obszar Natura 2000 w jakikolwiek negatywny
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sposob, a wytgcznie takich przedsiewzie¢, ktdre oddziatywatyby na ten obszar w sposéb

znaczaco negatywny. W przedmiotowej opinii, bedacej analizg prawng a nie

przyrodniczo — $rodowiskowg, nie badano zagadnienia istnienia ewentualnego wptywu

zagospodarowania dziatki nr 159 poprzez realizacje na niej zabudowy zagrodowej na

obszar Natura 2000. Wskaza¢ nalezy jednak, ze co do zasady przyja¢ nalezy, ze

przedsiewzieciami mogacymi oddziatywaé w sposdb negatywny na obszar Natura 2000

moga byc¢ przedsiewziecia wymienione w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10

wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na

srodowisko. W odniesieniu do zabudowy zagrodowej wskazane rozporzgdzenie

wymienia:

1)

2)

wsrod przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko —
a) chow lub hodowla norek w liczbie nie mniejszej niz 105 duzych jednostek
przeliczeniowych (DJP),

b) zwierzat innych niz wymienione w lit. a powyzej w liczbie nie mniejszej niz 210
DJP

przy czym za liczbe DIP przyjmuje sie maksymalng mozliwg obsade zwierzat;
wspotczynniki przeliczeniowe sztuk zwierzat na DJP sg okreslone w zataczniku do
rozporzadzenia (§ 2 ust. 1 pkt 51 rozporzadzenia),

wsérod przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko (§ 3 ust. 1 pkt 103-106 rozporzadzenia):

a) chow lub hodowla norek:

- w liczbie nie mniejszej niz 20 DJP i mniejszej niz 105 DJP - jezeli ta dziatalnosé¢
bedzie prowadzona:

- - w odlegtosci mniejszej niz 210 m od:

® terenow lub gruntow, o ktérych mowa w rozporzadzeniu Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw, tj. mieszkaniowych, rolnych
zabudowanych zajetych pod budynki mieszkalne, innych zabudowanych z
wytgczeniem cmentarzy i grzebowisk dla zwierzat, zurbanizowanych
niezabudowanych lub w trakcie zabudowy, rekreacyjno-wypoczynkowych
z wytgczeniem kurhanéw, pomnikdw przyrody oraz terendéw zieleni
nieurzadzonej niezaliczonej do laséw oraz gruntéw zadrzewionych i
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zakrzewionych, nie uwzgledniajagc nieruchomosci gospodarstwa, na

terenie ktorego chow lub hodowla bedg prowadzone,

® zrealizowanego, realizowanego lub planowanego przedsiewziecia chowu
lub hodowli norek w liczbie nie mniejszej niz 20 DJP,

- - na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6
ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w
otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej
ustawy,

- w liczbie nie mniejszej niz 30 DJP i mniejszej niz 105 DJP - na obszarach innych
niz wymienione powyzej,

b).chow lub hodowla zwierzat, inne niz wymienione powyzej:

- w liczbie nie mniejszej niz 40 DJP i mniejszej niz 210 DJP - jezeli ta dziatalnosé
bedzie prowadzona:

- - w odlegtosci mniejszej niz 210 m od:

e terendéw lub gruntéw, o ktérych mowa w rozporzadzeniu Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntow i budynkéw, tj. mieszkaniowych, rolnych
zabudowanych zajetych pod budynki mieszkalne, innych zabudowanych z
wytagczeniem cmentarzy i grzebowisk dla zwierzat, zurbanizowanych
niezabudowanych lub w trakcie zabudowy, rekreacyjno-wypoczynkowych
z wytaczeniem kurhandow, pomnikow przyrody oraz terendw zieleni
nieurzadzonej niezaliczonej do laséw oraz gruntéw zadrzewionych i
zakrzewionych, nie uwzgledniajac nieruchomosci gospodarstwa, na
ktorego terenie chow lub hodowla beda prowadzone,

® zrealizowanego, realizowanego lub planowanego przedsiewziecia chowu
lub hodowli zwierzat innych niz norki, w liczbie nie mniejszej niz 40 DJP,

- - na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6
ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w
otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej
ustawy,

- w liczbie nie mniejszej niz 60 DJP i mniejszej niz 210 DJP - na obszarach innych
niz wymienione powyzej,
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c) chow lub hodowla obcych rodzimej faunie zwierzat innych niz zwierzeta

gospodarskie w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 czerwca 2007 r. o
organizacji hodowli i rozrodzie zwierzat gospodarskich (Dz. U. z 2017 r. poz.
2132), w liczbie nie mniejszej niz 4 matki lub 20 sztuk, z wytgczeniem ryb oraz
skorupiakow;

d) chéw lub hodowla ryb w stawach typu:

- karpiowego, jezeli produkcja ryb bedzie wieksza niz 4 t z 1 ha powierzchni
uzytkowej stawu,

- pstragowego, jezeli produkcja ryb bedzie wieksza niz 1 t przy poborze 1 | wody
na sekunde w miejscu ujecia wody.

W przypadku realizacji przedsiewziecia polegajacego na budowie budynkéw w
zabudowie zagrodowej (siedliska), nie osiggajacego parametréw okreslonych w
przytaczanym wyzej rozporzadzeniu, nie jest uprawnionym dokonywanie a priori
zatozenia, ze inwestycja ta bedzie negatywnie oddziatywac na obszar Natura 2000, i to
w sposob znaczacy. Wskaza¢ nalezy na stanowisko przedstawione w wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25 stycznia 2011 r. sygn. akt [l OSK 1300/00:
Na obszarze Natura 2000 mogq byc podejmowane przedsiewziecia, ktére osobno lub w
pofgczeniu z innymi dziataniami znaczgco negatywnie nie oddziatywajq na cele jego
ochrony okreslone w art. 33 ust. 1 u.o.p. Dlatego tez realizacja tego rodzaju
przedsiewziecia, ktorym jest budowa danego budynku mieszkalnego na obszarze
Natura 2000 (...) jak i projektowanym obszarze Natura 2000 (...) nie moze a priori z tej
przyczyny wykluczac jego wykonania. Nie jest to bowiem obszar specjalny o charakterze
ekologicznym, w obrebie ktdrego obowigzuje specjalny rezim prawny, taki jak dla parku
narodowego czy tez rezerwatu przyrody.

Stosownie do tresci art. 28 ust. 5 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,
Regionalny dyrektor ochrony srodowiska ustanawia, w drodze aktu prawa miejscowego
w formie zarzgdzenia, plan zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000, kierujac sie
koniecznoscig utrzymania i przywracania do wtasciwego stanu ochrony siedlisk
przyrodniczych oraz gatunkow roslin i zwierzat, dla ktérych ochrony wyznaczono obszar
Natura 2000. Plan zadari ochronnych moze by¢ zmieniony, jezeli wynika to z potrzeb
ochrony tych siedlisk przyrodniczych lub gatunkéw roslin i zwierzat. Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska w Olsztynie wydat zarzadzenie z dnia 19 stycznia 2015 .
w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Ostoja
Potnocnomazurska PLH280045. Zgodnie z trescig w/w zarzgdzenia, na catym obszarze
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Natura 2000 Ostoja Pétnocnomazurska, w tym na terenie dziatki nr 159, obowigzujg

dziatania ochronne okreslone w Zatgczniku nr 5 do zarzadzenia, obejmujgce zwigzane z
ewentualng zabudowg zagrodowg na tym obszarze dziatania polegajgce na
zachowaniu istniejgcych barier biogeochemicznych na terenach rolniczych
(tj. zachowanie siedlisk 3140 i 3150 stanowigcych przedmioty ochrony, poprzez
ekstensywne uzytkowanie kosne, kosno-pastwiskowe lub pastwiskowe trwatych
uzytkéw zielonych (w rozumieniu przepiséw o ptatnosciach w ramach systemu wsparcia
bezposredniego) potozonych w ich zlewniach; zachowanie zadrzewien, zakrzewien
i mokradet oraz powstrzymanie sie od sktadowania obornika nad wodami).

Sporzadzajgcy niniejszg opinie nie jest w posiadaniu informacji, aby teren dziatki objetej
niniejszg opinig podlegat szczegdlnej ochronie na podstawie innych przepisow niz te
dotyczace ochrony przyrody.

Niezaleznie od powyzszego wskazania wymaga, ze kazda inwestycja powinna by¢
realizowana z przestrzeganiem przepisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne
w celu ochrony przed niszczeniem wszelkich urzagdzen melioracji wodnych moggcych
znajdowac sie w obrebie terenu, na ktéorym planowana jest inwestycja, oraz w jego
najblizszym sgsiedztwie (na terenie objetym opinig znajdujg sie rowy), a takze
przepisow ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska, np. w zakresie
ochrony przed hatasem.

Biorgc pod uwage przytaczane wyzej przepisy prawa oraz tezy orzecznictwa, nalezy
uznac za mozliwg co do zasady, w zakresie zgodnosci z przepisami odrebnymi, o ktérych
owa w art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, realizacje na terenie objetym niniejszg opinig
inwestycji polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego i budynku
lub budynkéw gospodarczych w zabudowie zagrodowej. Podkresli¢ nalezy jednak, ze
decyzja o warunkach zabudowy w zadnej mierze nie zezwala inwestorowi na podjecie
inwestycji, i nie przesadza o technicznej mozliwosci jej realizacji. Decyzja ta potwierdza
jedynie, ze planowana inwestycja jest mozliwa do zrealizowania biorgc pod uwage
przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i przepisy odrebne, i
wprowadza ogdlne warunki (np. w odniesieniu do ochrony intereséw osob trzecich),
ktore muszg byc spetnione, aby mogta ona zostac zrealizowana. Ocena czy warunki owe
zostaty spetnione, i czy w ogdle potencjalnie mogg by¢ spetnione, naleze¢ bedzie do
organow rozpoznajgcych ewentualny wniosek inwestora o udzielenie pozwolenia na
budowe. Podkreslenia bowiem wymaga, iz decyzja w zakresie opisu inwestycji, jej
parametrow technicznych i gabarytow oraz usytuowania na dziatce musi by¢ na tyle
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ogolna, aby nie wkraczac¢ w sfere zarezerwowang dla prawa budowlanego. W decyzji o

warunkach zabudowy organ powinien w mozliwe najszerszy sposob ustali¢ warunki
inwestowania, ich konkretyzacja nastepuje natomiast dopiero w postepowaniu o
wydanie pozwolenia na budowe, w ktorym rozstrzygane sg szczegdtowe kwestie
dotyczace wptywu planowanej inwestycji na sposéb korzystania z nieruchomosci
sgsiednich oraz jej zgodnosci z warunkami wynikajacymi z odpowiednich przepiséw.

VI. Art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy: zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze,

w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesytowej ustanowiony zostat zakaz zabudowy, lub w strefie
kontrolowanej lub strefie bezpieczenstwa.

Brak jest informacji o objeciu terenu dziatek decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategiczne;j
inwestycji w zakresie sieci przesytowej. Z tresci dostepnych materiatdw geodezyjnych
wynika, ze przez teren objety opinig, oraz w jego bezposrednim sasiedztwie, nie
przebiegajg sieci gazowe ani rurociagi stuzacych do przesytania lub dystrybucji ropy
naftowej lub produktow naftowych.

Whnioski opinii:

Dokonana analiza wskazanych w niniejszej opinii przepiséw oraz stanu faktycznego
wskazuje na istnienie mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach i zagospodarowania
terenu dziatek nr ewidencyjny 159, 167/1, 167/4, 168, 169/1, 171/1 potozonych
w obrebie ewidencyjnym 0028 Trygort, gmina Wegorzewo, powiat wegorzewski,
wojewddztwo warminsko —mazurskie, dla zabudowy zagrodowej obejmujgcej budynek
mieszkalny jednorodzinny oraz budynek lub budynki gospodarcze. Przy czym:

- wystepujac o pozwolenie na budowe inwestor musi wykazaé, ze jest posiadaczem
gospodarstwa rolnego w swietle art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o
ksztattowaniu ustroju rolnego, tzn. ze dysponuje uzytkami rolnymi o powierzchni
przekraczajgcej 1ha, co w praktyce oznacza dysponowanie tymi uzytkami nie tylko jako
wtiasciciel lub uzytkownik wieczysty, ale tez dzierzawca na podstawie zawartej umowy
dzierzawy,

- mozliwe jest realizowanie inwestycji budowlanej etapami. Stosownie do tresci art. 33
ust. 1 ustawy Prawo budowlane, w przypadku zamierzenia budowlanego obejmujgcego
wiecej niz jeden obiekt, pozwolenie na budowe moze, na wniosek inwestora, dotyczyc
wybranych obiektéw lub zespotu obiektéw, mogacych ,s\am(__)\dzielnie funkcjonowac
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