
Załącznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy

nr 63/2022 z dnia 5 lipca 2022r.
ANALIZA URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNA

w zakresie warunków określonych w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

części działek o nr ew. 3004, 3005 w obrębie Wały, gmina Nidzica 

dla inwestycji polegającej na budowie infrastruktury na szkółce leśnej Omulew w Zimnej Wodzie 

PODSTAWA PRAWNA

· Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503)
· Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588 z późn. zm.)
· Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczeń                            i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1589)
ANALIZA W ZAKRESIE WARUNKÓW, o których mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 USTAWY Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe jedynie w przypadku łącznego spełnienia następujących warunków:

WYZNACZANIE OBSZARU ANALIZOWANEGO

Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy, o której mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z art. 61 ust. 5a ww. ustawy, co pozwala ustalić wymagania dla nowej zabudowy i zagospodarowania. Przedmiotowy teren inwestycji, tj. część działek o nr ew. 3004, 3005 obręb Wały zlokalizowany jest pośród terenów leśnych, z dala od zwartej zabudowy wsi, natomiast w obrębie istniejącej zabudowy, na którą składają się: budynek z istniejącym ujęciem wody z jeziora Omulew do poboru wody technologicznej do nawodnień, budynek socjalny na szkółce oraz budynek gospodarczy magazynowy do przechowywania sadzonek, w istniejącym gospodarstwie leśnym. Przedsięwzięcie leży na  obszarze przylegającym do jeziora (dz. nr 413 obręb Jabłonka). Inwestycja dotyczy istniejącej szkółki leśnej i zlokalizowana jest w obszarze leśnym lasu gospodarczego. W związku z powyższym w ramach obszaru analizowanego ujęto tereny zabudowane istniejącymi budynkami, zgodnie z załącznikiem graficznym nr 3 będącym częścią analizy. 
Główny wjazd lub wejście na teren inwestycji, tj. część działek o nr ew. 3004 i 3005 obręb Wały odbywa się z istniejących dróg leśnych (części działek o nr ew. 3004, 3016, 3031, 3050/3, 3071/5 obręb Wały).
ANALIZA W ZAKRESIE WARUNKÓW, o których mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 USTAWY 

Art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy

Przedmiotowy teren inwestycji, tj. część działek o nr ew. 3004, 3005 obręb Wały zlokalizowany jest pośród terenów leśnych, z dala od zwartej zabudowy wsi, natomiast w obrębie istniejącej zabudowy, na którą składają się budynek z istniejącym ujęciem wody z jeziora Omulew do poboru wody technologicznej do nawodnień, budynek socjalny na szkółce oraz budynek gospodarczy magazynowy do przechowywania sadzonek, w istniejącym gospodarstwie leśnym. Inwestycja dotyczy istniejącej szkółki leśnej i zlokalizowana jest w obszarze leśnym lasu gospodarczego.
Wnioskowany teren inwestycji posiada istniejący dostęp do drogi publicznej wojewódzkiej nr 545 o nr ew. działki 135/2 obręb Wały poprzez drogę wewnętrzną o nr ew. działki 389 obręb Wały stanowiącą własność Gminy Nidzica, łączącą się z drogami leśnymi (części działek o nr ew. 3004, 3016, 3031, 3050/3, 3071/5 obręb Wały).
Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu ustalona została zgodnie rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczeń i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy. 

· Funkcja zabudowy – zabudowa usługowa wraz z obiektami budowlanymi i obiektami infrastruktury technicznej oraz instalacją odnawialnego źródła energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o odnawialnych źródłach energii.
Teren inwestycji, tj. część działek o nr ew. 3004, 3005 obręb Wały, objęty wnioskiem o ustalenie warunków zabudowy nie jest objęty zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Teren inwestycji położony jest pośród terenów leśnych, z dala od zwartej zabudowy wsi, natomiast w obrębie istniejącej zabudowy. Inwestycja dotyczy istniejącej szkółki leśnej i zlokalizowana jest w obszarze leśnym lasu gospodarczego, w istniejącym gospodarstwie leśnym.

Wyznaczony obszar analizowany pokazano na załączniku nr 3. W granicach wyznaczonego obszaru znajdują się obiekty budowlane dające podstawę do przeprowadzenia analizy zarówno pod względem urbanistycznym (zagospodarowanie terenu) jak i architektonicznym (parametry techniczne budynków). Na wyznaczonym obszarze przeprowadzono analizę funkcji oraz cech zagospodarowania terenu. Poprzez kontynuację funkcji rozumie się nową zabudowę, która musi się mieścić w granicach zastanego w danym miejscu sposobu zagospodarowania terenu (w tym użytkowania obiektów). Jako zasadę należy przyjąć, że w zakresie kontynuacji funkcji mieści się taka zabudowa, która nie godzi w zastany stan rzeczy. Na terenach zabudowy zagrodowej i zabudowy usługowej, jako funkcji wiodącej  na danym terenie mieści się zabudowa z nią niekolidująca. 


Wymóg kontynuacji funkcji oznacza, że nowa zabudowa musi być zgodna pod względem funkcjonalnym z bezpośrednim otoczeniem. Naczelny Sąd Administracyjny w wyr. z 11.1.2019 r. (II OSK 3505/18, Legalis) wskazał, że kontynuacja funkcji nie oznacza wymogu istnienia w obszarze analizowanym zabudowy identycznej z zabudową planowaną. Wyczerpujące zebranie materiału dowodowego w zakresie istniejącej zabudowy pozwoli na ocenę w zakresie kontynuacji funkcji w obszarze analizowanym i może stanowić podstawę orzekania w zakresie ustalenia warunków zabudowy dla wnioskowanej inwestycji. Sąsiednia zabudowa stanowi punkt odniesienia dla planowanej inwestycji. Nie budzi na pewno wątpliwości to, że nie jest dopuszczalne określanie wymogów bardzo rygorystycznych, np. poprzez żądanie pełnego odwzorowania istniejącej zabudowy. Kontynuacja funkcji, o jakiej mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym, nie oznacza tożsamości, lecz umożliwia uzupełnienie funkcji istniejącej o zagospodarowanie uznawane za uzupełniające i niewchodzące z nią w kolizję. 

W skład inwestycji wchodzić będą obiekty wykorzystywane wyłącznie na cele gospodarki leśnej:

· budowa systemu nawadniającego – zautomatyzowanej stałej deszczowni wraz z infrastrukturą towarzyszącą (studniami odwadniającymi) o powierzchni czynnej 5,56 ha;

· budowa budynku garażowego (o powierzchni do ok. 500 m2) na sprzęt i maszyny leśne; 

· budowa budynku magazynowo- składowego (o powierzchni do ok. 500 m2) do przechowywania sadzonek z uprzednią rozbiórką istniejącego drewnianego budynku magazynowego;

· przebudowa z rozbudową istniejącego budynku socjalnego (o powierzchni 35 m2 do powierzchni ok. 60 m2) wraz z budową własnego ujęcia wody (studni głębinowej o głębokości do 30 m i zdolności poboru wody mniejszej niż 10 m3/godz.) i bezodpływowego zbiornika
ścieków (o pojemności ok. 10 m3) z przyłączami: wodociągowym i kanalizacyjnym;

· budowa poza siecią energetyczną systemu wytwarzania i magazynowania energii elektrycznej (na gruncie o powierzchni 3000 m2 oraz na dachach ww. budynków) typu wyspowego (off-grid) na potrzeby własne szkółki w ilościach niezbędnych do pokrycia jej zapotrzebowania (z 15% zapasem) przez urządzenia stałej deszczowni, obiekty infrastruktury szkółki leśnej i oświetlenia terenu (np. systemy fotowoltaiczne, agregaty prądotwórcze lub inne rozwiązania systemowe) wraz z budynkiem magazynowania lub wytwarzania energii elektrycznej (o powierzchni ok. 70 m2); szacowane zapotrzebowanie mocy energii elektrycznej – 50 kW;

· budowa układu komunikacyjnego (droga o nawierzchni żwirowej o długości ok. 600 m)
z miejscami parkingowymi (o powierzchni 1100 m2, liczonej łącznie z powierzchnią garażu);

· budowa 2 kompostowników z płyt betonowych o łącznej powierzchni ok. 1400 m2. 

Linia zabudowy, wielkość powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki albo terenu, szerokość elewacji frontowej, wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki, geometria dachu (kąta nachylenia, wysokości kalenicy i układu połaci dachowych) ustalona została zgodnie z rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
· Linia zabudowy: ze względu na istniejącą zabudowę wyznaczona na przedłużeniu istniejącej linii zabudowy, zgodnie z § 4 ust. 4 ww. rozporządzenia. 
Teren planowanej inwestycji położony jest na obszarach objętych formami ochrony, o których mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1098), tj. na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Puszczy Napiwodzko – Ramuckiej, w którym obowiązują przepisy Uchwały Nr XXX/669/17 Sejmiku Województwa Warmińsko-Mazurskiego z dnia 26 września 2017 r. w sprawie wyznaczenia Obszaru Chronionego Krajobrazu Puszczy Napiwodzko-Ramuckiej (Dz. Urz. Woj. Warm.-Maz. poz. 4143). Zgodnie z § 5 ust. 1 pkt 8) ww. Uchwały zakazuje się „budowania nowych obiektów budowlanych w pasie szerokości 100 m od linii brzegów rzek, jezior i innych naturalnych zbiorników wodnych”), natomiast zgodnie z § 5 ust. 7 pkt 5) lit. a, tej samej uchwały, zakaz o którym mowa w § 5 ust. 1 pkt 8) nie dotyczy „budowy obiektów budowlanych w granicach zabudowanej budynkiem działki budowlanej w rozumieniu ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod warunkiem nie zmniejszania dotychczasowej odległości zabudowy od brzegów wód ustalonej w odniesieniu do zabudowy na działce”. W związku z powyższym linie zabudowy określono na przedłużeniu istniejącej linii zabudowy, od strony brzegu wód, zgodnie  z załącznikiem graficznym nr 1 do niniejszej decyzji.
· Wskaźnik wielkości powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu części działek: maks. 0,10
Wielkość ta została ustalona zgodnie z § 5 ust. 2 ww. rozporządzenia. Dopuszcza się wyznaczenie innego wskaźnika wielkości powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni działki albo terenu, jeżeli wynika to z analizy, o której mowa w art. 61 ust. 5a ustawy. Ponieważ inwestycja dotyczy istniejącej szkółki leśnej i zlokalizowana jest w obszarze leśnym lasu gospodarczego pośród terenów leśnych, z dala od zwartej zabudowy wsi, natomiast w obrębie istniejącej zabudowy, wymagania dotyczące nowej zabudowy ustalono zgodnie z wnioskiem o ustalenie warunków zabudowy dla przedmiotowego przedsięwzięcia.
· Powierzchnia biologicznie czynna: min. 85 % terenu części działek, jako wartość obserwowana oraz ze względu na wielkość i charakter wnioskowanej zabudowy, powierzchnię terenu inwestycji oraz istniejącą zabudowę w istniejącym gospodarstwie leśnym.
Planowana inwestycja polega na budowie infrastruktury na szkółce leśnej Omulew w Zimnej Wodzie, obiektów wykorzystywanych wyłącznie na cele gospodarki leśnej, w tym:

· budowa systemu nawadniającego – zautomatyzowanej stałej deszczowni wraz z infrastrukturą towarzyszącą (studniami odwadniającymi)o długości łącznej ok. 4000 m i powierzchni czynnej 5,56 ha; 

· budowa budynku garażowego na sprzęt i maszyny leśne:

· usytuowanie budynku: elewacją frontową w przybliżeniu równolegle lub prostopadle do linii rozgraniczającej z działką o nr ew. 3003 obręb Wały;

· dopuszczalna maksymalna wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 4,5 m od poziomu terenu przy głównym wejściu do budynku;

· dopuszczalna maksymalna wysokość budynku: do 8,0 m od poziomu terenu przy głównym wejściu do budynku;

· dopuszczalna ilość kondygnacji: 1 kondygnacja nadziemna;

· dopuszczalne rodzaje dachów dla głównej połaci dachowej: dachy dwuspadowe 
o symetrycznym kącie nachylenia połaci dachowych;

· dopuszczalne kąty nachylenia dachów dla głównej połaci dachowej: w przedziale 30° - 50°;

· maksymalna szerokość elewacji frontowej: maks. 35,0 m;

· maksymalna powierzchnia budynku garażowego na sprzęt i maszyny leśne: do ok. 500 m2;

· budowa budynku magazynowo - składowego do przechowywania sadzonek:
· usytuowanie budynku: elewacją frontową w przybliżeniu równolegle lub prostopadle do linii rozgraniczającej z działką o nr ew. 3003 obręb Wały;

· dopuszczalna maksymalna wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 4,5 m od poziomu terenu przy głównym wejściu do budynku;

· dopuszczalna maksymalna wysokość budynku: do 8,0 m od poziomu terenu przy głównym wejściu do budynku;

· dopuszczalna ilość kondygnacji: 1 kondygnacja nadziemna;

· dopuszczalne rodzaje dachów dla głównej połaci dachowej: dachy dwuspadowe 
o symetrycznym kącie nachylenia połaci dachowych;

· dopuszczalne kąty nachylenia dachów dla głównej połaci dachowej: w przedziale 30° - 50°;

· maksymalna szerokość elewacji frontowej: maks. 35,0 m;

· maksymalna powierzchnia budynku magazynowo - składowego do przechowywania sadzonek: do ok. 500 m2;
· przebudowa z rozbudową istniejącego budynku socjalnego z pomieszczeniem biurowym:
· dopuszczalna maksymalna wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 4,5 m od poziomu terenu przy głównym wejściu do budynku;

· dopuszczalna maksymalna wysokość budynku: do 7,0 m od poziomu terenu przy głównym wejściu do budynku;

· dopuszczalna ilość kondygnacji: 1 kondygnacja nadziemna;

· dopuszczalne rodzaje dachów dla głównej połaci dachowej: dachy dwuspadowe 
o symetrycznym kącie nachylenia połaci dachowych;

· dopuszczalne kąty nachylenia dachów dla głównej połaci dachowej: w przedziale 30° - 50°;

· maksymalna szerokość elewacji frontowej: maks. 10,0 m;

· maksymalna powierzchnia budynku socjalnego: ok. 60 m2;

· budowa poza siecią energetyczną systemu wytwarzania i magazynowania energii elektrycznej (na gruncie o powierzchni 3000 m2 oraz na dachach ww. budynków) typu wyspowego (off-grid) na potrzeby własne szkółki w ilościach niezbędnych do pokrycia jej zapotrzebowania (z 15% zapasem) przez urządzenia stałej deszczowni, obiekty infrastruktury szkółki leśnej i oświetlenia terenu (np. systemy fotowoltaiczne, agregaty prądotwórcze lub inne rozwiązania systemowe) wraz z budynkiem magazynowania lub wytwarzania energii elektrycznej:

· usytuowanie budynku: elewacją frontową w przybliżeniu równolegle lub prostopadle do linii rozgraniczającej z działką o nr ew. 3003 obręb Wały;

· dopuszczalna maksymalna wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 4,5 m od poziomu terenu przy głównym wejściu do budynku;

· dopuszczalna maksymalna wysokość budynku: do 6,0 m od poziomu terenu przy głównym wejściu do budynku;

· dopuszczalna ilość kondygnacji: 1 kondygnacja nadziemna;

· dopuszczalne rodzaje dachów dla głównej połaci dachowej: dachy dwuspadowe 
o symetrycznym kącie nachylenia połaci dachowych;

· dopuszczalne kąty nachylenia dachów dla głównej połaci dachowej: w przedziale 30° - 50°;

· maksymalna szerokość elewacji frontowej: maks. 7,0 m;

· maksymalna powierzchnia budynku socjalnego: ok. 70 m2;

· budowa układu komunikacyjnego (droga o nawierzchni żwirowej o długości ok. 600 m)
z miejscami parkingowymi (o powierzchni 1100 m2, liczonej łącznie z powierzchnią garażu);

· budowa 2 kompostowników z płyt betonowych o łącznej powierzchni ok. 1400 m2. 

· Szerokość elewacji frontowych: maks. 35,0 m
Wielkości te zostały ustalone zgodnie z  § 6 ust. 2 ww. rozporządzenia, tj. dopuszcza się wyznaczenie innej szerokości elewacji frontowej, jeżeli wynika to z analizy, o której mowa w art. 61 ust. 5a ustawy. 

Planowana budowa infrastruktury na szkółce leśnej Omulew w Zimnej Wodzie, jest uzupełnieniem istniejącej zabudowy w obszarze leśnym lasu gospodarczego na wnioskowanym terenie inwestycji i kontynuuje jego funkcje. 
· Wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 4,5 m
Wielkość ta została ustalona zgodnie z  § 7 ust. 4 ww. rozporządzenia, tj. dopuszcza się wyznaczenie innej szerokości elewacji frontowej, jeżeli wynika to z analizy, o której mowa w art. 61 ust. 5a ustawy. Wysokości górnej krawędzi elewacji frontowej wyznaczono na podstawie wartości obserwowanych w obszarze analizowanym oraz ze względów technologicznych budynków. 

· Geometria dachu:

· maksymalna wysokość kalenicy – 8,0 m, została ustalona na podstawie obserwowanych wysokości kalenic występujących w obszarze analizowanym;

· układ połaci dachowych – dachy dwuspadowe, rodzaj i nachylenie dachów dla głównej połaci dachowej w obszarze analizowanym: dachy dwuspadowe;
· kat nachylenia połaci dachowych – w przedziale 30° - 50°;
· kierunek głównej kalenicy dachu – elewacją frontową w przybliżeniu równolegle lub prostopadle do linii rozgraniczającej z działką o nr ew. 3003 obręb Wały.

Stosownie do przepisu § 8 ww. rozporządzenia geometrię dachu w tym: maksymalną wysokość, kąt nachylenia połaci dachowych oraz układ połaci dachowych, wyznacza się na podstawie geometrii dachów występujących na obszarze analizowanym. Wskazać jednocześnie należy, że § 4-8 rozporządzenia Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wyklucza się wyznaczenia wartości wyższych niż występujące na terenie objętym analizą urbanistyczno-architektoniczną. Odstępstwo to podyktowane jest względami technologicznymi wskazanymi przez Inwestora, jak również zgodne jest z ustaleniami zawartymi w analizie. Należy nadmienić, że dopuszczenie wyjątku musi stanowić wynik szczegółowej analizy, uwzględniającej nie tylko zasadę wolności w zagospodarowaniu terenu przez właściciela. Planowana inwestycja w ramach istniejącego gospodarstwa leśnego, nie narusza art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz § 4-8 ww. rozporządzenia. Decyzja o warunkach zabudowy przede wszystkim ma rozstrzygnąć o dopuszczalności realizacji określonej inwestycji na objętym wnioskiem inwestora terenie, dla którego brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Celem takiego postępowania jest ocena czy zamierzona przez inwestora zmiana zagospodarowania terenu jest dopuszczalna (wyrok NSA z dnia 6 września 2013 r., sygn. akt II OSK 813/12, Lex nr 1559908). Określona w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zasada dobrego sąsiedztwa ma na celu zachowanie na terenie nieobjętym postanowieniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zapewnienie ładu przestrzennego. Pojęcie kontynuacji funkcji należy rozumieć szeroko, zgodnie z wykładnią systemową, która każe rozstrzygać wątpliwości na rzecz uprawnień właściciela czy inwestora po to, aby mogła być zachowana zasada wolności zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy.
Art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy

Wnioskowany teren posiada istniejący dostęp do drogi publicznej wojewódzkiej nr 545 o nr ew. działki 135/2 obręb Wały poprzez drogę wewnętrzną o nr ew. działki 389 obręb Wały stanowiącą własność Gminy Nidzica, łączącą się z drogami leśnymi (części działek o nr ew. 3004, 3016, 3031, 3050/3, 3071/5 obręb Wały).
Art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy

Według definicji podanej w art. 2 pkt 13 ustawy przez uzbrojenie terenu należy rozumieć drogi, obiekty budowlane, urządzenia i przewody, o których mowa w art. 143 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.          o gospodarce nieruchomościami - tj. wybudowane pod ziemią, na ziemi albo nad ziemią przewody lub urządzenia wodociągowe, kanalizacyjne, ciepłownicze, elektryczne, gazowe i telekomunikacyjne.

· Energia elektryczna – w sąsiedztwie nie występuje sieć elektroenergetyczna.

Zgodnie z wnioskiem Inwestora przewiduje się zaopatrzenie w energię elektryczną z instalacji pozyskującej energię elektryczną ze źródeł odnawialnych. Planuje się pozyskanie energii elektrycznej w szacowanej ilości ok. 50 kW za pośrednictwem paneli fotowoltaicznych zainstalowanych na gruncie oraz na połaciach dachów budynków – garażowego i magazynowego – w ramach systemu wytwarzania i magazynowania energii typu wyspowego (off-grid).

· Woda – w sąsiedztwie nie występuje sieć wodociągowa.
· Odprowadzanie ścieków – w sąsiedztwie nie występuje sieć kanalizacyjna.
W oparciu o analizę funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym w zakresie urządzeń kanalizacyjnych stwierdzono brak istniejącej sieci kanalizacyjnej. W związku z powyższym dopuszczono odprowadzenie ścieków sanitarnych do projektowanych rozwiązań indywidualnych do czasu powstania technicznych możliwości przyłączenia nieruchomości do sieci kanalizacji sanitarnej na warunkach określonych przez dysponenta sieci zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy dnia 13 września 1996 r. o utrzymaniu czystości i porządku w gminach (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 888).

· Ogrzewanie – na obszarze występują indywidualne rozwiązania.
Art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy

Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1326 z późn. zm.) realizacja inwestycji nie wymaga zgody na zmianę przeznaczenia gruntów leśnych na cele nieleśne, ponieważ dotyczy inwestycji polegającej na budowie infrastruktury na szkółce leśnej Omulew w Zimnej Wodzie w istniejącym gospodarstwie leśnym i nie zmienia przeznaczenia gruntu.  Zgodnie art.  3 pkt 2 ustawy z dnia 28 września 1991 r. o lasach (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 672), lasem w rozumieniu ustawy jest grunt związany z gospodarką leśną, zajęty pod wykorzystywane dla potrzeb gospodarki leśnej: budynki i budowle, urządzenia melioracji wodnych, linie podziału przestrzennego lasu, drogi leśne, tereny pod liniami energetycznymi, szkółki leśne, miejsca składowania drewna, a także wykorzystywany na parkingi leśne i urządzenia turystyczne.
Art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy

Na potrzeby rozpatrywanej sprawy ustalono następujący katalog przepisów odrębnych, które wpływają na treść rozstrzygnięcia:

· ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916) – ma zastosowanie, ponieważ teren planowanej inwestycji  położony jest na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Puszczy Napiwodzko – Ramuckiej, w którym obowiązują przepisy Uchwały Nr XXX/669/17 Sejmiku Województwa Warmińsko-Mazurskiego z dnia 26 września 2017 r. w sprawie wyznaczenia Obszaru Chronionego Krajobrazu Puszczy Napiwodzko-Ramuckiej (Dz. Urz. Woj. Warm.-Maz. poz. 4143) oraz na obszarze specjalnej ochrony ptaków NATURA 2000 „Puszcza Napiwodzko – Ramucka” (kod obszaru PLB280007), dla którego obowiązuje rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszarów specjalnej ochrony ptaków (Dz. U. z 2011 r. Nr 25 poz. 133);

· ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1973 z późn. zm.) i ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2233 z późn. zm.) – należy stosować przepisy w zakresie ochrony gleby, ziemi, naturalnego ukształtowania terenu i stosunków wodnych wynikających z tych ustaw i przepisów szczegółowych;
· ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i górnicze (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1420 z późn. zm.) – nie ma zastosowania, gdyż przedmiotowe działki nie są położone na terenach górniczych;
· ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych – ma zastosowanie; 

· ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 840), – nie ma zastosowania z wyjątkiem art. 32 i 33 tej ustawy;

· ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2373 z późn. zm.) – ma zastosowanie;
· rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839):
Projektowana inwestycja należy do rodzaju przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko w rozumieniu przepisów Rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839). Planowana inwestycja, polegająca na budowie infrastruktury na szkółce leśnej Omulew w Zimnej Wodzie (dz. nr 3004 i nr 3005 obręb Wały), zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 a rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko, kwalifikuje się do przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko (jako zabudowa przemysłowa, w tym systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z towarzyszącą jej infrastrukturą o powierzchni zabudowy nie mniejszej niż 0,5 ha na obszarach położonych w strefach objętych formami ochrony).

Przedmiotową inwestycję należy realizować zgodnie z decyzją nr 12/2022 o środowiskowych uwarunkowaniach znak: TI.6220.3.2022 z dnia 11 kwietnia 2022 r., wydaną przez Burmistrza Nidzicy.
Tut. organ wydał decyzję nr 12/2022 o środowiskowych uwarunkowaniach z dnia 11 kwietnia 2022 r., znak: TI.6220.3.2022, w której stwierdził brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziaływania na środowisko dla przedsięwzięcia polegającego na budowie infrastruktury na szkółce leśnej Omulew w Zimnej Wodzie (dz. nr 3004, 3005 obręb Wały).

W świetle powyższych ustaleń należy stwierdzić, że decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi.

Art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy

Zamierzenie budowlane nie znajduje się w obszarze:

a) w stosunku do którego decyzją o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesyłowej, o której mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesyłowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony został zakaz, o którym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociągu,

c) strefy bezpieczeństwa wyznaczonej po obu stronach rurociągu.
Wnioski

Przedstawione w części tekstowej i graficznej wyniki analizy obszaru, wskazują na możliwość wydania decyzji o warunkach zabudowy na wnioskowanym terenie. Dla planowanego przedsięwzięcia spełnione zostały łącznie warunki określone w art. 61 ust.1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Integralną część niniejszej analizy stanowi część graficzna wyników analizy.
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