WOIJT GMINY
BANIE MAZURSKIE
ul. Konopnickiej 26
19-520 Banie Mazurskie Banie Mazurskie, 25 czerwca 2025r.
GKIS.6730.11.2025
DECYZJA NR 11/2025
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeksu postepowania administracyjnego
(Dz. U.z 2024 r. poz. 572); art. 5% iart. 60 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024r., poz. 1130 ze zm.), Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgeych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku migjscowegoe planu zagospodarowania przestrzennego
{Dz. U. 2024, poz. 1116}, Rozporzgdzenia Ministra Infrastrukiury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
ozhaczeh i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizac]i inwestycji celu publicznego crazw
decyzji o warunkach zabudowy [Dz. U. Nr 164, poz. 1589)

po rozpatrzeniu wniosku

z dnia 02.02.2025 r.(uzupelniono dnia 08.02.2025 r.) na wniosek Klaudii Krzeminskiej w sprawie wydanic
decyzji o warunkach zabudowy dia budowy budynku mieszkalnege jednorodzinnego oraz budynku
garazowego z wialg planowanych do realizacji na terenie dziatki nr 241/2, ocbreb Banie Mazurskie, gmina
Banie Mazurskie, powiat goldapski, woj. warminsko-mazurskie

ustala sie nastepujace warunki zabudowy:

1. Ustalenia dofyczgce rodzaju zabudowy:
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

2. Warunki zabudowy i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikdjgce
Z przepiséw odrebnych:

2.1. Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

Akceptuje sie wnioskowany zamiar polegajgey na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego
oraz budynku garazowego z wiatg planowanych do realizacji na terenie dziatki nr 241/2, obreb Banie
Mazurskie, gmina Banie Mazurskie, powiat gotdapski, woj. warminsko-mazurskie.

Whnioskowane zamierzenie inwestycyjne nalezy projektowaé zgodnie z ustaleniami pokazanymi na za-
tgczniku graficznym do decyzji oraz warunkami ckreslonymi ponizej:

a) linia zabudowy:
- w odlegtosci co najmnigj 13,0m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi powiatowej
- odlegtoici od granic i obiektow zgodnie z cbowigzujgeym rozporzgdzeniem w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadad budynki i ich usytuowanie
(Dz.U.z.2022 r. poz.1225 ze zm.) oraz przepisami odrebnymi

b) wskainik powierzchni zabudowy:
-max. 15,0 % powierzchni cate] dziatki objete] wnioskiem
c) Szeroko$é elewacji frontowej - rozumianej jako $ciana budynku kiéra jest zlokalizowana

frontem do drogi z ktdrej odbywa sie bezposrednia komunikacja:
- budynek mieszkalny - max. 15,0 m
- budynek garazowy z wiatg — max. 8,0m

d) wysokosc budynku:
~ budynek mieszkalny - max. 2,0 m do najwyzszego punktu dachu
- budynek garazowy z wiatg - max. 6,0 m do najwyzszego punkiu dachu

e) geomefria dachu:
- budynek mieszkalny - dach sitromy dwuspadowy © kgcie pochylenia potaci
dachowych od 25° do 459 kalenicg sytuowany rdwnclegle lub prostopadie do drogi
powiatowe]
- budynek garazowy z wiatq — dach stromy dwuspadowy lub jednospadowy o kgcie
pochylenia potaci dachowych od 92 do 30%kalenicg sytuowany réwnolegle lub
prostopadle do drogi powiatowej

2.21. Warunki ochrony S§rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabyitkéw oraz débr
kultury wspdiczesnej:

o} Inwestycia nie jest ujeta w Rozporzgdzeniu Ragdy Ministréw 10 wrzesnia 20191, w sprawie
przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz.
1839 ze zm.);

aj Przedmiotowq inwestycje nalezy projektowac i redlizowadé w sposdb okreflony w

przepisach odrebnych i szczegdinych, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z
zasadami  wiedzy fechnicznej, zapewnigjgc spetnienie wymagan dotyczgeych:
bezpieczehstwa uiytkowania oraz ochrony srodowiska:

b) Wszelkie uciazliwosci zwigzane z redlizacjg inwestyciji winny sie zamkngé w granicach
terenu redlizaciji inwestyci;



c) Na terenie cbjetym  postepowaniem nie  zewidencjonowano  stanowisk
archeologicznych objetych ochrong konserwatorskqg i ujetych w wojewddzkie] ewidencii
zabytkdw.

d) W przypadku wycinki drzew lub krzewdw nalezy ztozyé wniosek w celu przeprowadzenia
procedury przewidzianej w ustawie o ochronie przyrody.

2.3. Ustalenia dotyczgce obstugi w zakresie infrastruktury technicznef i komunikacji:

a) zaopatrzenie w energig elekiryczng ~ z nowoprojektowanego przytqcza, zgodnie z
warunkami operatora sieci;

b) zaopafzenie w wode — z nowoprojektowanego przytgcza na warunkach okreslonych
przez operatora sieci;

c) odprowadzanie $ciekdw — do sieci kanalizacji sanitamej na warunkach okreslenych przez
OPTIMA Sp. Z 0.0.

d) wody opadowe nalezy zagospodarowad zgodnie z obowigzujgecymi przepisami w

granicach wiasnej dziatki tak, aby nie powodowaty ucigzliwoici dla sgsiednich terendw;
zabrania sie odprowadzania wéd opadowych na teren pasa drogowego.

e) dostepnos$¢ komunikacyjina do drogi — poprzez nowoprojekfowany zjozd z drogi
powiatowe], na zasadach ustalonych przez zarzgdce drogi.

f) wszelkie kolizje z sieciami infrastruktury techniczne] nalezy uzgodnié z dysponentami tych
sieci,

a) gospodarowanie odpadami ~ zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzgdku
na terenie gminy Banie Mazurskie.

h) miejsca postojowe nalezy zredlizowad w granicach wnioskowanej dziatki w iloéci min. 2

miejsce postojowe,

i) zaopatrzenie w ciepto dla celdéw grzewczych i cieptej wody uzytkowe] — poprzez
indywidualne Zrédto ciepta, zgodnie z przepisami odrebnymi

il Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
- w stosunku do ktdrego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategiczne] inwestycji w zakresie
siecl przesytowej, o kidre] mowa w arf. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu i realizacii strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych {Dz. U.
z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, © ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tgj
ustawy,
- strefy kontrolowane] wyznaczonegj po obu stronach gazociggu,
- strefy bezpieczefstwa wyznaczone] po obu stronach rurociagu.
- na terenie gminy Banie Mazurskie brak jest urzgdzen infrastruktury gozowej. Zgodnie z
rozporzgdzeniem Ministra Gospodarki z  dn.26.04.2013r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadad sieci gozowe iich usytuawanie (Dz.U, z 2013r.
poz. 640), szeroko$¢ sirefy kontrolowanej dia gazociggdow w stosunku do obszaru
inwestycji wynosi 1,0m, a wigc pe 0,5m na strone liczge od osi gozociggu. W zwigzku z
powyzszym planowana budowa znajduje sie poza strefg kontrolowang gazociggu,
- na terenie gminy Banie Mazurskie brak jest urzqgdzen sieci cieplnhej. W zwigzku z
powyzszym nie wyznaczono stref bezpieczenstwa dla rurociagu na w/w dziatce.
- inwestycje uzgodniono z Przedsiebiorstwem Weodociggowo-Kandlizacyjnym, pismem z
dnia 15.04.2025 r. Przedsigbiorsiwo Wodociggowo-Kanclizacyjne wskazate, ze
planowana inwestycja nie koliduje z istniejgcg bkad:z projektowang sieciq
wodociggowag/kanalizacyjng. W przypadku zlockalizowania niezainwentaryzowanej sieci
infrastruktury technicznej nalezy w trybie pilnym wykenadé zgtoszenie do zarzgdcy sieci.
W zwigzku z powyzszym nie zachodzi konieczno$é wyznaczania strefy bezpieczenstwa
dla w/w rurociggu.

3. Ustalenia dotyczgce ochrony intereséw oséb frzecich:

W projektowaniu oraz przy redlizacii inwestycji nalezy zachowad obowigzujgce przepisy techniczno-
budowlane, w tym przepisy warunkdw fechnicznych jakim powinny odpowiadad budynki 1 ich
usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225 ze zm.) oraz zgodnie z prawem budowlanym (Dz. U. z 2025 r.
poz.418).

4. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji objetej wnioskiem wyznaczono na mapie w skali 1:10C0
stanowiqcej zatqcznik graficzny do niniejszej decyzji.

5. Decyzia o warunkach zabudowy wygasa w przypadku zaistnienia okolicznosci okredlonych w art. 65
ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym.

6. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do ferenu orgz nie narusza prawa witasnosci
i uprawnien osdb trzecich.



UZASADNIENIE

W sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy pn.: budowa budynku mieszkalnego jednorodzin-
nego oraz budynku garazowego z wiatg planowanych do realizacji na terenie dziatki nr 241/2, obreb
Banie Mazurskie, gmina Banie Mazurskie, powiat goldapski, woj. warminsko-mazurskie, wszczeto poste-
powanie na wniosek Klaudii Krzeminskiej

Ustalone strony postepowania zostaty powiadomione o wszczeciu postepowania pismem z dnia 20 lu-

tego 2025 r, W wyznaczonym w zawiadomieniu o wszczeciu postepowania terminie nie wptynety zadne

pisma z uwagami do sprawy.

wraca sie uwage, iz sprawdzanie zgodncici projektowane] inwestycji z obowigzujacymi przepisami bu-

dowlanymi nastgpi w odrebnym postepowaniu, poprzedzajgcym wydanie pozwolenia na budowe.
W toku postepowania warunki niniejszej decyzji zostaty uzgodnicne z:

- Powiatowym Zarzgdem Drog w Gotdapi — w odniesieniu do obszardw przylegtych do pasa dro-
gowego — uzgodniono na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. ¢ planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.)

- Zarzgdeq drég gminnych - w odniesieniu do obszardw przylegtych do pasa drogowego- uzgod-
niono na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospoddarowa-
niv przestrzennym (Dz.U, z 2024 r. poz. 1130 ze zm.}

- Parstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym - pod wzgledem wymaganhn higienicznych i
zdrowotnych - uzgodniono postanowieniem znak: ZNS.9022.2.115.2025 z dnia 28 kwietnia 2025 .

- Starostqg Powiatowym w Gotdapi, w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych - uzgodnicono na
podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. ¢ planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.)

- PGW Wody Polskie, Zarzgdem Zlewniw Gizycku, w zakresie melioracii - uzgodnione na podstawie
art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 22024 r, poz. 1130 ze zm.)

- Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Olsztynie - w odniesieniu do innych niz wymie-
nione w pki. 7 obszaréw objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody - uzgod-
nicho na podstawie art. 53 ust. 5 ¢ ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodaro-
waniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r, poz. 1130 ze zm.)

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci | uprawnieh
0séb trzecich.

Dla terenu objetego niniejszg decyzjg moze byé wydana decyzja o warunkach zabudowy innym
whnicskodawcom.

Whnioskodawcy, ktdry nie uzyskat prawa do terenu nie przystugujg roszczenia o zwrot naktaddw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzig o warunkach zabudowy.

Wygasniecie decyzji nastgpi zgodnie z art, 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagespodarowaniu
przestrzennym.

Opieczetowane zatgezniki stanowiq integralng cze$é decyzji.

Niniejsza decyzja nie upowaznia do rozpoczecia robdt budowlanych. Roboty budowlane moina
rozpoczgé jedynie na podstawie dopetnionych formalnoici przewidzianych w Ustawie z dnia 7 lipca 1994r.
Prawo budowlane, o ktdre nalezy wystgpié Wydziatu Budownictwa i Ochrony Srodowiska Starostwa
Powiatowego w Gotdapi.

POUCIZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom cdwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwoetawczego w
Olsztynie za posrednictwem Wéjta Gminy Banie Mazurskie, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.
Strenom stuzy prawo do zrzeczenia sie odwotania. Z dniem dorgeczenia organowi administracii publicznej
o$wiadczenie o zizeczeniv sie prawa do wniesienia odwotanio przez ostatnig ze stron postepowania
decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Zrzeczenie jest nieodwotalne.

Projekt decyzji opracowata:
mgr inz. Anita Germaniuk, posiadajgca kwalifikacje do sporzadzania projektow decyzji o warunkach zabudowy
zgodnie z art, 60 ust. 41 art. 5 pkt 5 ustawy o plancwaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 22024 r., poz. 1130)

Zataczniki:
- Tegz. mapy 1:1000z zakreslonymi ustaleniami;
- analiza funkcji oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu

Otrzymujg:
1. Wnioskodawca Annad Mohyla
A/a KIEROWNIK REFERATU
. . ) GOSPODARKY KOMUNALNEY
(sprawe prowadzi: Agnieszka Chmielewska — pok. 16) INWESTYCIL | OCHRONY SRODOWISKA

Do wiadomosci:
Strony wg rozdzielnika






Urzgd Gminy w Baniach Mazurskich Z upowaznighla WOITA

ul. Konopnickiej 26

19-520 Banie Mazurskie (dnng ompla
waoj. warmirnsko - mazurskie o OOSPODARKE KOMUNALNES
tel. /fax(87)615 71 78 8 T

ANRUZA STANU FAKTYGTNEGS | PRAWNEGO DZIALKI NR 241/2, OBREB BANIE MAZURSKIE

Podstawa prawna:

Art, 53 ust. 3 pkt. 2 ustawy o planowaniu i zagospedarowaniv przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz, 1130 ze zm.)

)

funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:

dziatka niezobudowana, porodnieta roilinnosciq trawiastg, nielicznymi krzewami
teren dziatki nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lednych na cele
nierolnicze i nieleine — klasa gruntu — IV, V,

dostepnoic do drogi publiczne] — nieruchomoidé posiada bezposredni dostep do drogi powiatowe], w
ramach inwestycji nalezy wykonac zjozd z te] drogi

dziatka nieuzibrojona — w ramach przedsiewziecia planowana jest budowa przytgczy — wnioskodawcda
przedstawit wstepne warunki przytgczenia do sieci elektroenergetycznej PGE Dysirybucja S.A. z dnia
13.01.2025 1. nr 24-B4/WP /06492 | kanalizacyjnej Optima Sp. z 0.0. z dnia 17.01.2025r.,

Stan prawny dzialki — na podstawie wypisu z rejestru gruntéw:

a) wiasciciele: Klaudia Krzemiriska
b) rodzaj uzytkéw: PsV, RivVb

C) Powierzchnia catej dziatki objetej wnioskiem wynosi 0,3037 ha

Whnioskowana dziatka nie jest objeta obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Qkredlenie niezbednego zakresu uzgodnien decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z arf. 53 ust, 4 ustawy o
plonowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

ministrem witasciwym do spraw zdrowia - w odniesieniu do inwestycji lokalizowanych w miejscowo-

$ciach uzdrowiskowych — nie dotyczy.

Wojewoddzkim Konserwatorem Zabytkéw w odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych formami

ochrony zabytkéw o kidrych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece

nad zabytkami oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkdw; - nie dotyczy.

wlasciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej — pod wzgledem wymagan higienicznych i zdro-

wotnych - dotyczy

dyrektorem widgiciwego urzedu morskiego - w odniesieniu do obszardw pasa technicznego, pasa

ochronnego oraz morskich portdw i przystani -~ nie dotyczy.

wiasciwym organem nadzoru gomiczego —w odniesieniu do terendw gdrniczych — nie dolyczy

ministrem wiadciwym do spraw srodowiska —w odniesieniu do udokumentowanych:

a) ztéz kopdlin wymienionych w art. 10 ust. 1 ustawy z dnia ¢ czerwca 2011 r. — Prawo geoclogiczne |
gornicze — nie dotyczy,

b) wuvznanych za strategiczne ztéz kopalin, o kidrych mowa w art, 10 ust. 3 ustawy z dnia ? czerwca 2011
r. - Prawo geologiczne i gbmicze - nie dotyczy,

c) komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemnych bezzbiornikowych mao-
gazyndw substancii - nie dotyczy,

marszatkiem woj. — w odniesieniu do udokumentowanych:

a) ztéz kopdalin, o ktdérych mowa w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia ¢ czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne i
goémicze, innych niz ztoza strategiczne - nie dotyczy

b] wod podziemnych - nie dotyczy

starosta, jako wiasciwym organem ochrony §rodowiska — w odniesieniu do terendw zagrozonych osu-

waniem sie mas ziemnych — nie dotyczy

organami wiasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i leénych oraz melioracji wodnych - w

odniesieniu do gruntdw wykorzystywanych na cele rolne i lene w rozumieniu przepisdw o gospodarce

hieruchomosciami — dotyczy

dyrektorem parku narodowego — w odniesieniu do obszardw potozonych w granicach parku i jego

otuliny — nie dotyczy.

regionalnym dyrektorem ochrony srodowiska - w odniesieniu do innych niz wymienicne w pkt. 7 obsza-

row objetych ochrong na podstawie przepisdéw o ochronie przyrody — dotyczy.,



*  wiasciwym zarzgdeq drogi — w odniesieniu do obszardw przylegtych do pasa drogowego — dotyczy,
Ze wzgledu na lokalizacje danej inwestycji projekt decyzii o warunkach zabudowy wymaga
uzgodnienia w odniesieniu do pasa drogi klasy powiafowejf

*  Prezesem Urzedu Transporiu Kolejowego - w odniesieniu do linii kolejowe] o znaczeniu panstwowym oraz
gruntéw w jej sgsiedztwie — nie dotyczy.

*  wojewodq, marszatkiem wojewddztwa oraz starostq w zakresie zadar rzgdowych albo samorzgdowych,
stuzqcych realizac]i inwestycji celu publicznego, o ktdrych mowa w art, 48 — w odniesieniu do terendw,
przeznaczonych na ten cel w planach migjscowych, ktére utracity moc na podstawie art, 67 ustawy, o
ktérej mowa w art. 88 ust. 1- nie dotyczy.

*  dyrektorem regionalnego zarzgdu gospodarki wodne] PGW Wody Polskie — w odniesieniu do przedsie-
wzie< wymagajgcych uzyskania pozwolenia wodnoprawnego, do wydania ktérego crganem wiasci-
wym jest dyrektor Zarzadu Zlewni PGW Wody Polskie - obszaréw, o ktérych mowa w art, 169 ust, 2 pkt .2
ustawy z dnia 20 lipca 2017r. — Prawo wodne, w zakresie warunkdw zabudowy 1 zagospodarowania
terenu - nie dotyczy.

*  wihagbiciwym organem Pafnstwowej Strazy Pozarnej i wojewddzkim inspektorem ochrony Srodowiska — w
zakresie nowych zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgplenia powaznej awarii przemystows,
nowych inwestycji | zagospodarowania terendw w sgsiedziwie zaktaddw o zwigkszonym lub duzym ry-
zyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej, w przypadku gdy te inwestycje lub sposdl zag. Tere-
néw zwieksza ryzyko lub skutki powaznych awarii przemystowych oraz zmian, o ktérych mowa w art. 250
ust. 51 7 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony Srodowiska, w istniejgcych zaktadach o
zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej — nie dotyczy

*  Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego w zakresie ustalonym w art, 86 ust. 7 ustawy z dnia 3 lipca 2002 r.
- Prawo lotnicze, a w zakresie ustalenym w art, 877 pkt 1 tej ustawy z Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywil-
nego, wiasciwymi organami wojskowymi craz ministrem witasciwym do spraw wewnetrznych — nie do-
tyczy

*  podmictem zarzgdzajgcym - w odniesieniu do obszaru wiasciwego portu lub przystani, z wytaczeniem
morskich portdéw wojennych i terendw zamknietych zlokdlizowanych w granicach portu ub przystani
morskiej — nie dotyczy

*  wiasciwym organem wojskowym - w odniesieniu do stref ochronnych terendw zamknietych ustalonych
przez Ministra Obrony Narodowej — nie dotyczy

«  Spétkg Celowq, o ktdrej mowa w art, 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 2018 1, o Centralnym Porcie Komu-
nikacyjnym, w zakresie dotyczgcym lokalizacii Inwestycji i Inwestycji Towarzyszqcych oraz obszaru ofo-
czenia Centralnego Portu Komunikacyjnego, o ktérych mowa w tej ustawie — nie dotyczy

Analize opracowata:
mgr inz. Anita Germaniuvk

posiadajgca kwalifikacje do sporzqdzania projektéw decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z arf. 60 ust 4, i art. 5
Pkt 5, ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.)



OPIS ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Whioskodawca: Klaudia Krzemihska

Adres inwestyciji: Dziatka nr 241/2, obreb Banie Mazurskie

Zamiar inwestycyjny: budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz budynku garazowege z
wiatg

1. Granice obszaru analizowanego

Granice obszaru analizowanego zostaty okredlone na rysunku analizy funkcji orgz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu w skali 1:1000,

2. Analiza obszaru
- funkcja zabudowy i1 zagospodarowania terenu w granicach obszaru wyznaczonego zgodnie z
Rozporzadzeniem: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, tereny drég publicznych i wewnetrznych,
tereny zabudowy systemami fotoweltaicznymi.
- parametry zabudowy:
e frednia intensywnoi¢ zabudowy, rozumiana jako stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni
dziatki w catym andlizowanym obszarze wynosi ok. 29,0 %, przy czym minimalna pow. zabudowy wynosi
10% a maksymalina 100% powierzchni zajmowane] dziatki.
s Srednia szerokosé elewacii frontfowsej w catym analizowanym obszarze wynosi :
- minimalna szeroko$¢ elewacj frontowej — ok, 5,0 m
- maksymalna szerokosc elewac]i frontowe]— ok. 20,0 m
- srednia szerokose elewad]i frontowej — ok, 12,0 m
e geometria dachu: w wiekszoici to dachy strome dwuspadowe
e wysoko$¢ zabudowy: Il i | kondygnacyjne, zabudowania gospodarczo garazowe to budynki | kondy-
gnacyjne
s linic zabudowy - §rednia ok.13,5,5m - mierzona od komunikacji publicznej do budynkdw w pierwszej linii
od drogi powiatowej, przy czym minimalna odlegtcsé zabudowy to zabudowa zredalizowana w odle-
gtosci ok. 7,.0m od granicy z dziatkq a maksymalna to ok. 50,0 m mierzona od budynku do drogi z ktdérej
odbywa sie bezposrednia komunikacja
e dostepnoic¢ komunikacyjna - drogi gminne, droga powiatowa, drogi wewnetrzne

Szczegdty parametréw zabudowy obszaru analizowanege zawarto na zatgezniku mapowym do analizy.

Analize opracowata:

mgr inz. Anita Germanivk

posiadajgca kwalifikacje do sporzqdzania projekfow decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art. 60 ust 4, iart. 5
pkt 5, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 1., poz. 1130 ze zm.)




CZESC TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY |
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Igodnie z § 3 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15.07.2024 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagah dotyczgeych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2024 1., poz. 1116}, wyznaczono wokdt terenu objetego wnioskiem —
pokazanej na zatgczniku mapowym jake teren objety wnioskiem, obszar analizowany i przeprowadzono w nim
analize funkciji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktérych mowa w art.
61 ust. 1, pki. 1 -5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Andlizowany obszar zostat wyznaczony w odlegtodci nie mniejszej niz trzykrotna szerokod¢ frontu dziatki objetei
whnioskiem.

Analiza zostata przeprowadzona podczas wizji lokalnej w terenie w dniu 16.02.2025r.

Nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze, dla ktdérego nie ma obowigzujgcego migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Dia takiego obszaru warunki zabudowy mogg by< ustalone wytgcznie w
oparciu o ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym {Dz. U. z 2024 r. poz.
1130 ze zm), ale tylko w przypadku tgeznego spemienia wszystkich pieciu warunkdw zawartych w art. 61 ust. 1
pkt. 1 = 51j.:

1. co ngjmnigj jedna dziatka sgsiednia, dostepna z te] samej drogi publiczne], jest zabudowana w
sposdb pozwalajgey na okredlenie wymaganh dotyczgeych nowej zabudowy w zakresie kontynuaci
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania ferenu,
w tym gabarytéw i formy architektonicznej cbiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz infensyw-
nosci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publicznej - drogi powiatowej;

3. istniejagce lub projekiowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgee dla za-
mierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lednych na cele

nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodqg uzyskang przy sporzgdzaniu migjscowych plandw, kidre

utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

decyzja jest zgodna z przepisami cdrebnymi;

zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a)w stosunku do ktdrego decyzjg o ustaleniu lokalizaci strategicznej inwestycji w zakresie sieci prze-

sytowej, o ktdre] mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 1, o przygotowaniu i realizacji

strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199}, ustanowiony zo-
stat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b)strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociaggu,

c)strefy bezpieczehstwa wyznaczone] po cbu stronach rurociggu.

o,

Po przeprowadzeniu analizy funkgji oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu, po odniesieniu wynikdw
z analizy do informacii zawartych we wniosku Inwestora stwierdzono, iz wnioskowane zamierzenie spetnia wa-
runki podane w art. 61 ust. 1 pkt. 1 - 6 cytowanej wyzej ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym. Z treéci analizy wynika, ze na obszarze objetym analizg wyznaczong zgodnie z Roz-
porzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15.07.2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagah doty-
czqcych nowej zabudowy i zagospodarowania ferenu w przypadku braku miejscowegoe planu zagospodaro-
wania przestrzennego (Dz. U. 2024 r., poz. 1114), znajduje sie zabudowa mieszkaniowda jednorodzinna.

1) Linia zabudowy

Dla wnioskowane] nieruchomosci ustala sie:

& nieprzekraczalng przedniq linie zabudowy:
- sytuowac w odlegtoici co najmniej 13,0m od zewnetrznej krawedz jezdni drogi powiatowsej

e - pozostate odlegtodci od granic | obiektdéw zgodnie z obowigzujacym rozporzgdzeniem w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadad budynkiiich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz.1225 ze
m.).

2) Intensywnos¢ zabudowy
Dla terenu objetego wnioskiem - ustala sie:
-max. 15,0 % powierzchni catej dziatki objete] wnioskiermn




3) Szeroko$§¢ elewac]i frontowej - rozumianej jako Sciana projektowanego budynku ktéra jest zlokalizowana
frontem do drogi z ktérej odbywa sie bezposrednia komunikacja.

Ustala sie szerokoic elewacii frontowej:
- budynek mieszkalny - max. 15,00 m
- budynek garazowy z wiatg—max. 80 m

4) Wysoko$¢ budynkdw - do gérnej krawedszi elewacji frontowej
- budynek mieszkalny - max. 2,0 m do najwyzszego punktu dachu,
- budynek garazowy z wiatg - max. 4,0 m do najwyzszego punktu dachu,

5) Geometria dachu:

- budynek mieszkalny - dach stfromy dwuspadowy o kgcie pochylenia potaci dachowych od 259 do
450, kalenicq sytuowany réwnolegle lub prostopadle do drogi powiatowej

- budynek garazowy z wiatg - dach sfromy dwuspadowy lub jednospadowy o kacie pochylenia potaci
dachowych od 99 do 309 kalenicq sytuowany réwnolegle lub prostopadle do drogi powiatowej

4. Spelnienie warunkéw zgodnie z an. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

= dziatki sgsiednie dostepne z te] same] drogi publicznej zabudowane sg w sposdb pozwdalajgey na
okreflenie wymagan dotyczgcych zabudowy wnioskowane] dziotki w zakresie funkcji, parametréw,
cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospoddrowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektoniczne] obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania ferenu.
Warunek ten zostat spetniony bowiem w obszarze analizowanym wystepuje zabudowad mieszkaniowd
jednorodzinng. Spetnienie tego warunku otwiera mozliwo$é dokonania analizy zabudowy na wiekszym
obszarze, d nie tylko na jedne] dziatce sgsiedniej i fo dziatce bezpoirednio graniczgce] z dziatkg, na
ktérej planowana jest nowa zabudowa. Temu celowi stuzy wyznaczenie obszaru andlizowanego;
obejmuje on teren, kidrego funkcje zabudowy i zagospodarowania oraz cechy zabudowy i
zagospodarowania andalizuje sie w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania.
Takie rozumienie tego przepisu jest zgodne z celami ustawy, ktdra nakazuje uwzgledniad wymagania
tadu przestrzennego oraz walory architekioniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. 112 ustawy);

- Organ ustalajgey warunki zabudowy jest zwigzany whnioskiem inwestora co do rodzaju inwestyci,
natomicst nie jest bezwzglednie zwigzany poszczegdlinymi parametrami technicznymi, opisujgcymi
planowany obiekt budowlany. Nie jest takze wymagane by inwestor modyfikowat wniosek w zaleznoici
od ustalefy analizy. Wydajacy jg organ ocenia dopuszczalnods zmiany zagospodarowania terenu w
swietle przepisdw prawa oraz wskazuje warunki i zasady, ktérym planowana inwestycja powinna
odpowiadac. To rzeczg organu administracji jest dokonanie, w oparciu o obowiqzujgce przepisy,
ustalen i okredlenie wymogdw dla nowej zabudowy, przy czym wyniki tak przeprowadzone] analizy
mogq doprowadzic do okrellenia warunkdw inwestycji w sposdb  odmienny od  wstepnie
proponowaneg] przez inwestora (NSA It OSK 1184/20),

- teren posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — drogi gminnej wewnetrznej nieurzgdzonej dia
ktérej nalezy uzyskad zgode zarzgdcey drogi powiatowe] na zjazd. Dodatkowe nalezy uzyskad zgode na
zjazd z drogi gminnej na dziatke nr 253/1 cbrel Banie Mazurskie

- uzbrojenie terenu: nieruchomoid¢ w ramach inwestycji zostanie uzbrojona w media,

- teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianeg przeznaczenia grunfow na cele nierolnicze i nieleéne;

- . inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi co zostanie spetnione po dokonaniu uzgodnien.

- Zatem stwierdzi¢ nalezy, ze wnioskowana inwestycja, odpowiada swymi parametrami, cechami i
wskaznikami ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytami 1 formg
architektoniczng, intensywnoiciq wykorzystania terenu zabudowie zndjdujacej sie w_andalizowanym
obszarze.

Analize opracowata:
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posiadajqca kwalifikacje do sporzqdzania projekidw decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z arf, 60 ust 4, i arf. 5
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