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BANIE MAZURSKIE
ul. Konopnickiej 26

„”!-20 Barua Mazurskie Banie Mazurskie, dnia 14 maja 2025 r.

Znak sprawy: GKIŚ.6730.3.2025

OBWIESZCZENIE

WÓJTA GMINY BANIE MAZURSKIE

o zakończeniu postępowania i wydaniu decyzji o ustaleniu warunków zabudowy

Zgodnie z art. 49 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postępowania administracyjnego
(Dz. U. z 2024 r. poz. 572) oraz art. 53 ust. 1 c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.)

zawiadamiam

o wydaniu decyzji o ustaleniu warunków zabudowy dla:

budowy budynku mieszkalnego na terenie działki nr ew. 9/3, obręb Zawady, gmina
Banie Mazurskie, powiat gołdapski, woj. warmińsko-mazurskie.

Postępowanie administracyjne w sprawie wydania decyzji o ustaleniu warunków zabudowy
na w/w inwestycję zostało wszczęte na wniosek Pani Karoliny Brylewskiej w dniu 8.01.2025 r.

(uzupełniony 07.02.2025 r.)

W związku z powyższym, zgodnie z zasadą czynnego udziału w postępowaniu w każdym
stadium postępowania, strony mogą zapoznać się z treścią decyzji w siedzibie Urzędu Gminy
w Baniach Mazurskich, ul. Konopnickiej 26, 19-520 Banie Mazurskie, pokój nr 16 w godzinach:
w poniedziałek od 8.00 do 16.00, od wtorku do piątku od 7.00 do 15.00, tel. (87) 615-71-78.

W myśl art. 49 Kodeksu postępowania administracyjnego doręczenie uważa się za dokonane
po upływie 14 dni od dnia publicznego ogłoszenia.

Publikacja obwieszczenia:

1. Tablica ogłoszeń Urzędu Gminy w Baniach Mazurskich w dniu 14.05.2025 r.

2. BIP Urzędu Gminyw Baniach Mazurskich w dniu 14.05.2025 r.

Sporządziła: Agnieszka Chmielewska pok. 16
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DECYZJA NR 3 2025
o warunkach zabudom

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeksu postępowania (Dz.U. z 2024 r. poz. 572);
art. 59 iart. 60 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z
2024 r. poz. 1 130 ze zm.), Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2024, poz. 1116), Rozporzqdzenia
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, Nr 164,
poz. 1589) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 08.01.2025 r. (uzupełniony dnia 07.02.2025 r.) na wniosek
Karoliny Brylewskiej w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla budowy budynku
mieszkalnego jednorodzinnego planowanej do realizacji na terenie działki nr 9/3, obręb Zawady, gmina
Banie Mazurskie, powiat gołdapski, woj. warmińsko-mazurskie

ustala się następujące warunki zabudowy:

i. Ustalenia dotyczące rodzaju zabudowy:
— zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

2. Warunki zabudowy i szczegółowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikające
z przepisów odrębnych:

2.1. Warunkii wymagania ochrony i kształtowania ładu przestrzennego:
Akceptuje się wnioskowany zamiar polegający na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego
planowanej do realizacji na terenie działki nr 9/3, obręb Zawady, gmina Banie Mazurskie, powiat goł-
dapski, woj. warmińsko-mazurskie.
Wnioskowane zamierzenie inwestycyjne należy projektować zgodnie z ustaleniami pokazanymi na za—

łączniku graficznym do decyzji oraz warunkami określonymi poniżej:

a) linia zabudowy:
— nieprzekraczalną linię zabudowy wskazano na załączniku graficznym do decyzji,
- odległości od granic i obiektów zgodnie z obowiązującym rozporządzeniem w sprawie
warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z
2022 r. poz.1225 ze zm.) oraz przepisami odrębnymi

b) wskaźnik powierzchni zabudowy:
- max. 10,0 % powierzchni całej działki objętej wnioskiem

c) Szerokość elewacji frontowej - rozumianej jako ściana budynku która jest zlokalizowana
frontem do drogi z której odbywa się bezpośrednia komunikacja:
- max. 12,0 m

d) wysokość budynku:
— max. 10,0 rn

e) geometria dachu:
- stromy dwuspadowy o kącie pochylenia połaci dachowych od 350 do 450 Sytuować
kalenicą równolegle do drogi z której odbywa się bezpośrednia komunikacja

2.2.1. Warunki ochrony środowiska izdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego izabytków oraz dóbr
kultury współczesnej:
a) Inwestycja nie jest ujęta w Rozporządzeniu Rady Ministrów 10 września 2019r. w sprawie

przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowiska (Dz. U. z 2019 r. poz.
1839 ze zm.);

b) Przedmiotowa inwestycję należy projektować i realizować w sposób określony w
przepisach odrębnych i szczególnych, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z
zasadami wiedzy technicznej, zapewniając spełnienie wymagań dotyczących:
bezpieczeństwa użytkowania oraz ochrony środowiska;

c) Wszelkie uciążliwości związane z realizacją inwestycu winny się zamknąć w granicach
terenu realizacji inwestycji;



9)

Na terenie objętym postępowaniem nie zewidencjonowano stanowisk
archeologicznych objętych ochroną konserwatorską i ujętych w wojewódzkiej ewidencji
zabytków. ,

W przypadku wycinki drzew lub krzewów należy złożyć wniosek w celu przeprowadzenia
procedury przewidzianej w ustawie o ochronie przyrody.

2.3. Ustalenia dotyczące obsługi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
0)

'O)

C)

d)

zaopatrzenie w energię elektryczną — z nowoprojektowanego przyłącza, zgodnie z
warunkami operatora sieci;
zaopatrzenie w wodę — z nowoprojektowanego przyłącza na warunkach określonych
przez operatora sieci;
odprowadzanie ścieków - do projektowanej indywidualnej przydomowej oczyszczalni
ścieków na zasadach przewidzianych w przepisach odrębnych oraz w Regulaminie
utrzymania czystości i porządku na terenie gminy Banie Mazurskie
wody opadowe należy zagospodarować zgodnie z obowiązującymi przepisami w
granicach własnej działki tak, aby nie powodowały uciążliwości dla sąsiednich terenów;
zabrania się odprowadzania wód opadowych na teren pasa drogowego.
dostępność komunikacyjna do drogi — poprzez nowoprojektowony zjazd na którego
realizację należy uzyskać zgodę zarządcy drogi powiatowej.
wszelkie kolizje z sieciami infrastruktury technicznej należy uzgodnić z dysponentami tych
srecr;
gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystości i porządku
na terenie gminy Banie Mazurskie.
miejsca postojowe należy zrealizować w granicach wnioskowanej działki w ilości min. 2
miejsce postojowe,
zaopatrzenie w ciepło dla celów grzewczych i ciepłej wody użytkowej — poprzez
indywidualne żródło ciepła, zgodnie z przepisami odrębnymi
Zamierzenie budowlane nie znajdzie się w obszarze:
- w stosunku do którego decyzją o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesyłowej, o której mowa w art. 5 ust. i ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesyłowych (Dz. U.

z 2024 r. poz. l i??), ustanowiony został zakaz, o którym mowa w art. 22 ust. 2 pkt i tej
ustawy,
~ strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociągu,
- strefy bezpieczeństwa wyznaczonej po obu stronach rurociągu.
— na terenie gminy Banie Mazurskie brak jest urządzeń infrastruktury gazowej. Zgodnie z
rozporządzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunków
technicznych, jakim powinny odpowiadać sieci gazowe i ich usytuowanie
(Dz.U. z 2013 r. poz. 640), szerokość strefy kontrolowanej dla gazociągów w stosunku do
obszaru inwestycji wynosi l,0m, a więc po 0,5m na stronę licząc od osi gazociągu. W
związku z powyższym planowana budowa znajduje się poza strefą kontrolowaną
gazociągu.
- na terenie gminy Banie Mazurskie brak jest urządzeń sieci cieplnej. W związku z
powyższym nie wyznaczono stref bezpieczeństwa dla rurociągu na w/w działce.
— inwestycję uzgodniono z Przedsiębiorstwem Wodociągowo—Kanalizacyjnym, pismem z
dnia 15 kwietnia 2025 r, przedsiębiorstwo Wodociągowo—Kanalizacyjne poinformowało
iż planowana inwestycja nie koliduje z istniejącą siecią wodociągową/kanalizacyjną. W
związku z powyższym nie zachodzi konieczność wyznaczania strefy bezpieczeństwa dla
w/w rurociągu. W przypadku zlokalizowana niezainwentaryzowanej sieci infrastruktury
technicznej proszą o pilne zgłoszenie do zarządcy sieci.

3. Ustalenia dotyczące ochrony interesów osób trzecich:
W projektowaniu oraz przy realizacji inwestycji należy zachować obowiązujące przepisy techniczno-
budowlane, w tym przepisy warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.) oraz zgodnie z prawem budowlanym (Dz. U. z 2025 r.

poz. 4i 8).

4. Linie rozgraniczajqce teren inwestycji objętej wnioskiem wyznaczono na mapie w skali i:500
stanowiącej załącznik graficzny do niniejszej decyzji.

5. Decyzja o warunkach zabudowy wygasa w przypadku zaistnienia okoliczności określonych w art. 65
ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym.

6. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa własności
i uprawnień osób trzecich.



UZASADNIENIE

W sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy pn.: budowa budynku mieszkalnego jednorodzin-
nego planowanej do realizacji na terenie działki nr 9/3, obręb Zawady, gmina Banie Mazurskie, powiał
gołdapski, woj. warmińsko-mazurskie, wszczęło posłępowanie na wniosek Karoliny Brylewskiej.
Usłalone słrony posłępowania zosłały powiadomione o wszczęciu posłępowania pismem z dnia i2 Iu-
łego 2025 r.

W wyznaczonym w zawiadomieniu o wszczęciu posłępowania łerminie nie wpłynęły żadne pisma z
uwagami do sprawy.
Zwraca się uwagę, iż sprawdzanie zgodności projekłowanej inwesłycji z obowiązującymi przepisami bu-
dowlanymi nasłąpi w odrębnym posłępowaniu, poprzedzającym wydanie pozwolenia na budowę.

W łoku posłępowania warunki niniejszej decyzji zosłały uzgodnione z:
~ Zarząd Dróg Powiałowych w Gołdapi — w odniesieniu do obszarów przyległych do pasa drogo—

wego — uzgodniono na podsławie arł. 53 usł. 5 usławy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przesłrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. l i30 ze zm.)
— Pańsłwowym Powiałowym lnspekłorem Saniłarnym — pod względem wymagan higienicznych i

zdrowołnych — uzgodniono posłanowieniem znak: ZNS.9022.2.76.2025 z dnia 20 marca 2025 r.
— Słarosłą Powiałowym w Gołdapi, w zakresie ochrony grunłów rolnych i leśnych - na podsławie

ari. 53 usł. 5 usławy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przesłrzennym
(Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.)

- PGW Wody Polskie, Zarządem Zlewni w Giżycku, w zakresie melioracji - na podsławie arł. 53 usł.
5 usławy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przesłrzennym (Dz.U. z 2024r.
poz. ii30 ze zm.)

Dla łerenu objęłego niniejszą decyzją może być wydana decyzja o warunkach zabudowy innym
wnioskodawcom.

Wnioskodawcy, kłóry nie uzyskał prawa do łerenu nie przysługują roszczenia o zwroł nakładów
poniesionych w związku z ołrzymaną decyzją o warunkach zabudowy.

Wygaśnięcie decyzji nasłąpi zgodnie z arł. 65 usł. l usławy o planowaniu i zagospodarowaniu
przesłrzennym.

Opieczęłowane załączniki słanowią inłegralną część decyzji.
POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie upoważnia do rozpoczęcia robół budowlanych. Roboły budowlane można
rozpocząć jedynie na podsławie dopełnionych formalności przewidzianych w Usławie z dnia 7 lipca l994r.
Prawo budowlane, 0 kłóre należy wysłąpić Wydziału Budownicłwa i Ochrony Środowiska Słarosłwa
Powiałowego w Gołdapi.

Od niniejszej decyzji służy słronom odwołanie do Samorządowego Kolegium Odwoławczego w
Olszfynie za pośrednicłwem Wójła Gminy Banie Mazurskie, w łerminie l4 dni od dnia jej doręczenia.
Słronom służy prawo do zrzeczenia się odwołania. Z dniem doręczenia organowi adminisłracji publicznej
oświadczenie o zrzeczeniu się prawa do wniesienia odwołania przez osłałnią ze słron posłępowania
decyzja słaje się osłałeczna i prawomocna. Zrzeczenie jesł nieodwołalne.

Proiekł decyzji opracowała:
mgr inż. Aniła Germaniuk, posiadająca kwalifikacje do sporządzania projekfów decyzji o warunkach zabudowy
zgodnie z arf. 60 usł. 4 i ari. 5 pkł 5 usławy o planowaniu izagospodarowaniu przesłrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 7 (30
ze zm.)

Załgczniki:
- i egz. mapy i 15002 zakreślonymi usłaleniami;
— analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania Terenu

Ołrymujg:
l . Wnioskodawca
2. A/a

(sprawę prowadzi: Agnieszka Chmielewska — pok. 16)

Do wiadomości:
Słrony wg rozdzielnika



aż i
nie WÓJTAZ upow

J"”kie E ,
.z Płatosz

55 'ETARZ GMlNY
*~— [331.3in%TYCZNEG PRAWNEGO DZIAŁKI NR 9/3, OBRĘB ZAWADY

Podstawa prawna:
Art. 53 ust. 3 pkt. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1 iSO ze zm.)

1) funkcja zabudomg i zagospodarowania terenu:

na terenie działki znajduje się zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z towarzyszącymi budynkami
gospodarczymi. W chwili obecnej wskaźnik powierzchni zabudowy wynosi 5,8 %
teren działki nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele
nierolnicze i nieleśne — klasa gruntu — IV,

dostępność do drogi publicznej — nieruchomość posiada bezpośredni dostęp do drogi publicznej klasy
gminnej, w ramach inwestycji planowana jest realizacja zjazdu
działka nieuzbrojona — w ramach przedsięwzięcia planowana jest budowa przyłączy — wnioskodawca
przedstawił wstępne warunki przyłączenia do sieci elektroenergetycznej i wodociągowej, w ramach
inwestycji planowana jest budowa przydomowej oczyszczalni ścieków.

Stan prawnv działki — na podstawie wypisu z reiestru gruntów:

&) właściciele: Karolina Brylewska iMarcin Gontar

b) rodzaj użytków: Br—Psl V, Psl V

(3) Powierzchnia całej działki objętej wnioskiem wynosi 0,4889 ha

Wnioskowana działka nie jest objęta obowiązującym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Określenie niezbędnego zakresu uzgodnień decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

ministrem właściwym do spraw zdrowia — w odniesieniu do inwestycji lokalizowanych w miejscowo—
ściach uzdrowiskowych — nie dotyczy.
Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków w odniesieniu do obszarów i obiektów objętych formami
ochrony zabytków o których mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece
nad zabytkami oraz ujętych w gminnej ewidencji zabytków; - nie dotyczy.
właściwym organem Państwowej Inspekcji Sanitarnej — pod względem wymagań higienicznych i zdro—

wotnych - dotyczy
dyrektorem właściwego urzędu morskiego — w odniesieniu do obszarów pasa technicznego, pasa
ochronnego oraz morskich portów i przystani — nie dotyczy.
właściwym organem nadzoru górniczego — w odniesieniu do terenów górniczych — nie dotyczy
ministrem właściwym do spraw środowiska — w odniesieniu do udokumentowanych:
a) złóż kopalin wymienionych w art. 10 ust. i ustawy z dnia 9 czerwca 20i t r. — Prawo geologiczne i

górnicze — nie dotyczy,
b) uznanych za strategiczne złóż kopalin, o których mowa w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwca

201 1 r. - Prawo geologiczne i górnicze - nie dotyczy,
c) kompleksów podziemnego składowania dwutlenku węgla i podziemnych bezzbiornikowych ma—

gazynów substancji - nie dotyczy,
marszałkiem woj. —w odniesieniu do udokumentowanych:
a) złóż kopalin, o których mowa w art. iO ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwca 201 t r. - Prawo geologiczne i

górnicze, innych niż złoża strategiczne — nie dotyczy
b) wód podziemnych — nie dotyczy
starostą, jako właściwym organem ochrony środowiska — w odniesieniu do terenów zagrożonych osu—
waniem sie mas ziemnych — nie dotyczy
organami właściwymi w sprawach ochrony gruntów rolnych i leśnych oraz melioracji wodnych — w
odniesieniu do gruntów wykorzystywanych na cele rolne i leśne w rozumieniu przepisów o gospodarce
nieruchomościami — dotyczy



~ dyrektorem parku narodowego — w odniesieniu do obszarów położonych w granicach parku ijego
otuliny — nie dotyczy.

~ regionalnym dyrektorem ochrony środowiska - w odniesieniu do innych niż wymienione w pkt. 7 obsza—
rów objętych ochroną na podstawie przepisów o ochronie przyrody — nie dotyczy.

~ właściwym zarządcą drogi — w odniesieniu do obszarów przyległych do pasa drogowego —- dotyczy.
Ze względu na lokalizację danej inwestycji projekt decyzji o warunkach zabudowy wymaga
uzgodnienia w odniesieniu do pasa drogi klasy powiatowej

~ Prezesem Urzędu Transportu Kolejowego - w odniesieniu do linii kolejowej o znaczeniu państwowym oraz
gruntów w jej sąsiedztwie ~ nie dotyczy.

~ wojewodą, marszałkiem województwa oraz starostą w zakresie zadań rządowych albo samorządowych,
służących realizacji inwestycji celu publicznego, o których mowa w art. 48 — w odniesieniu do terenów,
przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, które utraciły moc na podstawie art. 67 ustawy, o
której mowa w art. 88 ust. l— nie dotyczy.

~ dyrektorem regionalnego zarządu gospodarki wodnej PGW Wody Polskie — w odniesieniu do przedsię-
wzięć wymagających uzyskania pozwolenia wodnoprawnego, do wydania którego organem właści—

wym jest dyrektor Zarządu Zlewni PGW Wody Polskie — obszarów, o których mowa w art. 169 ust. 2 pkt .2
ustawy z dnia 20 lipca 20l 7r. — Prawo wodne, W zakresie warunków zabudowy i zagospodarowania
terenu ~ nie dotyczy.

~ właściwym organem Państwowej Straży Pożarnej i wojewódzkim inspektorem ochrony środowiska — w
zakresie nowych zakładów o zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia poważnej awarii przemysłowej,
nowych inwestycji i zagospodarowania terenów w sąsiedztwie zakładów o zwiekszonym lub dużym iy—

zyku wystąpienia poważnej awarii przemysłowej, w przypadku gdy te inwestycje lub sposób zag. Tere-
nów zwiększa ryzyko lub skutki poważnych awarii przemysłowych oraz zmian, a których mowa w art. 250
ust. 5 i 7 ustawy z dnia 27 kwietnia 200l r. — Prawo ochrony środowiska, w istniejących zakładach o
zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia poważnej awarii przemysłowej — nie dotyczy

~ Prezesem Urzędu Lotnictwa Cywilnego w zakresie ustalonym w art. 86 ust. 7 ustawy z dnia 3 lipca 2002 r.

- Prawo lotnicze, a w zakresie ustalonym w art. 877 pkt i tej ustawy z Prezesem Urzędu Lotnictwa Cywil-
nego, właściwymi organami wojskowymi oraz ministrem właściwym do spraw wewnętrznych — nie do-
tyczy

~ podmiotem zarządzającym — w odniesieniu do obszaru właściwego portu lub przystani, z wyłączeniem
morskich portów wojennych i terenów zamkniętych zlokalizowanych w granicach portu lub przystani
morskiej — nie dotyczy

' ~ właściwym organem wojskowym — w odniesieniu do stref ochronnych terenów zamkniętych ustalonych
przez Ministra Obrony Narodowej — nie dotyczy

~ Spółką Celową, o której mowa w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 20l 8 r. o Centralnym Porcie Komu—

nikacyjnym, w zakresie dotyczącym lokalizacji inwestycji i Inwestycji Towarzyszących oraz obszaru oto—

czenia Centralnego Portu Komunikacyjnego, o których mowa w tej ustawie — nie dotyczy

Analizę opracowała:
mgr inż. Anita Germaniuk
posiadająca kwalifikacje do sporządzania projektów decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art. 60 ust 4, i art.
5 pkt 5, ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 7 130 ze zm.)



OPIS ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Wnioskodawca: Karolina Brylewska

Adres inwestycji: Działka nr 9/3, obręb Zawady

Zamiar inwestycyjny: budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego

i. Granice obszaru analizowanego

Granice obszaru analizowanego zosiały określone na rysunku analizy funkcji oraz cech zabudowy i

zagospodarowania lerenu w skali iziOOO.

2. Analiza obszaru
- funkcja zabudowy i zagospodarowania ierenu w granicach obszaru wyznaczonego zgodnie z

Rozporządzeniem: zabudowa zagrodowa w gospodarsłwach rolnych, zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, Tereny dróg publicznych i wewnęlrznych.

- parametry zabudowy:
. średnia iniensywność zabudowy, rozumiana jako slosunek powierzchni zabudowy do powierzchni

działki w całym analizowanym obszarze wynosi ok. 10,4 %, przy czym minimalna iniensywność zabu-
dowy w w/w obszarze wynosi 5,8 %, maksymalna iniensywność zabudowy w w/w obszarze wynosi 22,5 %

. średnia szerokość elewacji froniowej w całym analizowanym obszarze wynosi :

— minimalna szerokość elewacji froniowej — ok. 5,5 rn
- maksymalna szerokość elewacji froniowej — ok. 34,4 m
— średnia szerokość elewacji fronłowej — ok. 15,5 m

geomeiria dachu: w większości lo dachy sirome dwuspadowe
wysokość zabudowy: II i I kondygnacyjne, zabudowania gospodarczo garażowe io budynki I kondy-
gnacyjne

. linia zabudowy — średnia ok.i3,5m - mierzona od komunikacji publicznej do froniowej granicy działki,
przy czym minimalna odległość zabudowy lo zabudowa zrealizowana w odległości ok. l,5m od granicy
2 działka a maksymalna lo ok. 60,0 m mierzona od budynku do drogi z klórej odbywa się bezpośrednia
komunikacja (działka nr 5 obręb Zawady).

~ doslepność komunikacyjna — droga powiaiowa, drogi gminne, drogi wewnęlrzne

Szczegóły parameirów zabudowy obszaru analizowanego zawarło na załaczniku mapowym do analizy.

Analizę opracowała:
mgr inż. Anita Germaniuk
posiadająca kwalifikacje do sporządzania projekiów decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z ari. óO usł 4, i ari.
5 pklL 5, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1 730 ze zm.)



CZĘŚÓ TEKSTOWA WYNIKÓW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH [ZABUDOWYI
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Zgodnie zg 3 Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. i i 16), wyznaczono wokół terenu objętego wnioskiem —

pokazanej na załączniku mapowym jako teren objęty wnioskiem, obszar analizowany i przeprowadzono w nim
analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunków, o których mowa w
art. ói ust. i, pkt. i — 5 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym.

Anaiizowany obszar został wyznaczony w odległości nie mniejszej niż trzykrotna szerokość frontu działki obietei
wnioskiem.

Analiza została przeprowadzona podczas wizji lokalnej w terenie w dniu i8.01.2025r.

Nieruchomość położona jest na obszarze, dla którego nie ma obowiązującego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Did takiego obszaru warunki zabudowy mogą być ustalone wyłącznie w
oparciu o ustawę z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
i 130 ze zm.), ale tylko w przypadku łącznego spełnienia wszystkich pięciu warunków zawartych w art. ói ust. i

pkt. i — 5 tj.:

i. co najmniej jedna działka sąsiednia, dostępna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposób pozwalający na określenie wymagań dotyczących nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametrów, cech i wskaźników kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytów i formy architektoniczne] obiektów budowlanych, linii zabudowy oraz intensyw-
ności wykorzystania terenu;

2. teren ma dostęp do drogi publicznej — drogi powiatowej;
3. istniejące lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzględnieniem ust. 5, jest wystarczające dla za-

mierzenia budowlanego:
4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele

nierolnicze i nieleśne albo jest objęty zgodą uzyskaną przy sporządzaniu miejscowych planów, które
utraciły moc na podstawie art. 67 ustawy, o której mowa w art. 88 ust. i;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi;
ó. zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a)w stosunku do którego decyzją o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci prze—
syłowej, o której mowa w art. 5 ust. i ustawy z dnia 24 lipca 20i5 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesyłowych (Dz. U. z 2024 r. poz. i i??), ustanowiony zo—

stał zakaz, @ którym mowa w art. 22 ust. 2 pkt i tej ustawy,
bistrefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociągu,
cjstrefy bezpieczeństwa wyznaczonej po obu stronach rurociągu.

Po przeprowadzeniu analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, po odniesieniu wyników
z analizy do informacji zawartych we wniosku inwestora stwierdzono, iż wnioskawane zamierzenie spełnia wa-
runki podane w art. ói ust. i pkt. i - ó cytowanej wyżej ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospo—
darowaniu przestrzennym. Z treści analizy wynika, że na obszarze objętym analizą wyznaczoną zgodnie z Roz—

porządzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia i5 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań do—

tyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodaro—
wania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1 i ió), znajduje się zabudowa zagrodowa.
1) Linia zabudowy
Dla wnioskowanej nieruchomości ustala sie:

. nieprzekraczalną przednią linie zabudowy:
- sytuować wg załącznika graficznego do decyzji

0 pozostałe odległości od granic i obiektów zgodnie z obowiązującym rozporządzeniem w sprawie
warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz.] 225
ze zm.).

2) intensywność zabudowy
Dla terenu obieteao wnioskiem - ustala sie:
~ max. 10,0 % powierzchni całej działki objętej wnioskiem



3) Szerokość elewacji frontowej - rozumianej jako ściana projektowanego budynku która jest zlokalizowana
frontem do drogi z której odbywa się bezpośrednia komunikacja.
Ustala się szerokość elewacji frontowej każdego z nowobudowanych budynków:

— max. 12,00 m

4) Wysokość budynku - do górnej krawędzi elewacji frontowej
Dla wnioskowanego budynku, ustala się:

. wysokość budynku— max. l0,0 m do najwyższego punktu dachu,

5) Geometria dachu budynku podlegającego rozbudowie
Dla wnioskowanej inwestycji, ustala się:
— dach stromy dwuspadowy o kacie pochylenia połaci dachowych od 350 do 450~

4. Spełnienie warunków zgodnie z art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
— działki sasiednie dostępne z tej samej drogi publicznej zabudowane sa w sposób pozwalajacy na

określenie wymagań dotyczacych zabudowy wnioskowanej działki w zakresie funkcji, parametrów,
cech i wskaźników kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytów i formy
architektonicznej obiektów budowlanych, linii zabudowy oraz intensywności wykorzystania terenu.
Warunek ten został spełniony bowiem w obszarze analizowanym występuje zabudowa mieszkaniowa
'ednorodzinna. Spełnienie tego warunku otwiera możliwość dokonania analizy zabudowy na większym
obszarze, a nie tylko na jednej działce sasiednie] i to działce bezpośrednio graniczacej 2 działka, na
której planowana jest nowa zabudowa. Temu celowi służy wyznaczenie obszaru analizowanego;
obejmuje on teren, którego funkcje zabudowy i zagospodarowania oraz cechy zabudowy i

zagospodarowania analizuje się w celu ustalenia wymagań dla nowej zabudowy i zagospodarowania.
Takie rozumienie tego przepisu jest zgodne z celami ustawy, która nakazuje uwzględniać wymagania
ładu przestrzennego oraz walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. i i2 ustawy) ;

~ Organ ustalajacy warunki zabudowy jest zwiazany wnioskiem inwestora co do rodzaju inwestycji,
natomiast nie jest bezwzględnie zwiazany poszczególnymi parametrami technicznymi, opisujacymi
planowany obiekt budowlany. Nie jest także wymagane by inwestor modyfikował wniosek w zależności
od ustaleń analizy. Wydajacy ja organ ocenia dopuszczalność zmiany zagospodarowania terenu w
świetle przepisów prawa oraz wskazuje warunki i zasady, którym planowana inwestycja powinna
odpowiadać. To rzecza organu administracji jest dokonanie, w oparciu o obowiazujace przepisy,
ustaleń i określenie wymogów dla nowej zabudowy, przy czym wyniki tak przeprowadzonej analizy
moga doprowadzić do określenia warunków inwestycji w sposób odmienny od wstępnie
proponowanej przez inwestora (NSA Il OSK l184/20),

- teren posiada bezpośredni dostęp do drogi publicznej — drogi powiatowej
- uzbrojenie terenu: nieruchomość w ramach inwestycji zostanie uzbrojona w media,
— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów na cele nierolnicze i nieleśne;
— inwestycja jest zgodna z przepisami odrębnymi co zostanie spełnione po dokonaniu uzgodnień.

Zatem stwierdzić należy, że wnioskowana inwestycja, odpowiada swymi parametrami, cechami i

wskaźnikami kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytami i forma
architektoniczna, intensywnościa wykorzystania terenu zabudowie znaiduiacei sie w analizowanym obszarze.

Analizę opracowała:
mgr inż. Anita Germaniuk
posiadajace kwalifikacje do sporządzania projektów decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art. 60 ust 4, i art. 5
pkt 5, ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 7 130 ze zm)



DOKUMENTACJA FOTOGRAHCZNA

&&

**»:mv—

"'»

Dokumentację ibfógraficzhd wykonała:
mgr inż. Anitc: Germaniuk



bm „l,/; z :Dw
, _ , Na ~ mi" «że Gewa:_ 26 |J) › ZL.; błŁ-ay

7 O & ELC [% 69 Y
pfcźakmwych

Poświadcza się zgodność niniejszej kupił : treścią mamma;
państwcwgga zasobu gzodezyjnegoi kanograścznegu

Organ prowadzący państwowy D P KI„sób gm”), & „magmy STAROSTA GOŁ A S

«mwmw ZASADAhcz/ł”””” PLchnlćVśfzć.materiału zasobu

Dm— wydania kopii %%%—„2qu
1

'
. TA to II'Y

.... L: „Kustowgka

Imię, nazwisko i podpis nsobś

reprezentującej organ [ Z

* xf

/
.

Xx w Wydziale giodezji i Niemnhemoś
x

9/4

I,II/;;?” Gminy w Laniach Mazurs
ul. Konopnickiej 26

12—520 B.:mie M '

ZAŁĄCZNIK GRAFICZNY DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY
Działka nr 9/3 obręb Zawody

' ff

mgr Inż. Anita Ger ' k
posiadająca kwalifi ' orzqdzonia projektów decyzji o warunkach zabudowy”zgodnie z artóO usł ia

;,

.5, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
”" skala I: 500

[— - - - granica Ierenu objętego wnioskiem

[ A A A Nieprzekraczalncx linia zabudowy-~ „%%%~*~.
'” ~*~-~~ "x—

I )1;|V149
~~ ”%%%th ~~~~~~~~~~ __



7
K

91

bm („q !! : atw
oggąg zau) GDY

progekżouniah
siła służy do całćąw

Poświadcza się zgodność niniejszej kopii : treści; materiału
pańsmowego zasobu geodnzyśnego & i::rtografianago

Organ pmwadxąqz państwowy
zasób geodezyjny i kanognfiany STAROSTA GGŁDAPSKI

Nazwa materiału zasobu 255 «QMŁŚĘ @
„._.—~m..

Identyńkałor ewidencyjny
materiału zasobu ...................-.......„....„..„mm..—._....

Data” wydania kopii a?”???GźazQ„...... ...... ~...—„...,...-

imię. nazwisko i podpis osobś
reprezentującej organ /

/

Y

wake
r£.th l' ›.

XX w Wydzialekaodezji iNicmchomos
X

”X.-___ ~.~—(„__ --„. ”x

nrumm w Łamana Man”—kia;
ul. Konopnicifśej 26

i9-520 Banie Mazurskie
woj. wannińsko - ma azalie

tel. /fax(8'7)615 7173
W? 53615 5957 087: REGON MW"??? "

ZAŁACZNIK GRAFICZNY DO ANALIZY

Działka nr 9/3 obręb Zawady

mgr inż. Anita Gigi-'El:skala 1:500

----- granica wnioskowanej działki

—- —— —- granica analizowanego obszaru

T dostępność komunikacyina
KD komunikacja publiczna ”"'—"_'”

I,!I ilość kondygnacji

PŁ dach piaski

dach stromy xa
R Pola uprawne, pastwiska Q 7.„~Z
m budynki mieszkalne .

I!
X X. x

9 budynki gospodarcze/garażowe/inweniarskie /›

”:x LMR zabudowa zagrodowa
&

.

MN zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna ,

I” SW ]49 ”%:—„xx-~—”xxx


