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AT wobec nie zaskarienia jej praez strony
SZCZYTNO w ustalonym terminie.
Nasz znak: RR-AB.6730.51.2023 Szczytno, dnia 13lli a . 9T23 r.
up MVOUTA
GMINY f LCZYTNO
DECYZJA Nr 172/23 M
arek Y dienski
o warunkach zabudowy Rozwoun 1o a NEROWI - <EFERy
T L "ZLSTRZENNE)
Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61 draz art. 64

ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2023 r. poz. 977) i art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775),

- po rozpatrzeniu wniosku z dnia 16.05.2023 r. Gminy Szczytno, ul. Lomzynska 3, Szczytno
12-100 w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy,

- po uzgodnieniu:

o ze Starosta Szczycienskim — organem wlasciwym w sprawach ochrony gruntéw
rolnych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i lesne w
rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomosciami — milczaca zgoda;

e z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni w
Ostrol¢ce Nadzér Wodny w Szczytnie — organem wlasciwym w sprawach
melioracji wodnych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i
lesne w rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomosciami — milczaca zgoda;

® z Marszalkiem Wojew6dztwa Warminsko-Mazurskiego, Biuro Geologa
Wojewodzkiego — organem wiasciwym w zakresie udokumentowanych zt6z kopalin i
wod podziemnych — w odniesieniu do gtéwnego zbiornika wod podziemnych —
milczaca zgoda;

e z Zarzagdem Drég Powiatowych w Szczytnie — organem wlasciwym w zakresie
terenow przylegtych do drég powiatowych — w odniesieniu do obszaréw przylegtych do
pasa drogowego — postanowienie DM.7331.38.2023.D z dnia 04.07.2023 r.

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie $wietlicy wiejskiej na
dzialce o numerze geodezyjnym 36/3, polozonej w obrebie Piecuchy, gm. Szczytno, dla
ktorej inwestorem jest Gmina Szczytno.

1. Rodzaj inwestycji.

1.1 Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:

- zabudowa ustug kultury

1.2 Ustalenia dotyczace funkciji zabudowy i zagospodarowania terenu:

- budowa budynku ustug kultury — ogélnodostepna $wietlica wiejska.

2. Warunki i szczegblne zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych.

2.1. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.

1) linia zabudowy — zgodnie z zatacznikiem graficznym;

2) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki — do 0,03;

3) udzial powierzchni biologicznie czynnej — minimum 85% terenu inwestycyjnego
objetego wnioskiem;



4) ustalenia dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych:

a) szerokos$¢ elewacji frontowej budynku od strony frontu terenu — 15,0 m + /-

tolerancja do 20% dla parametru ( ze wzgledu na charakter inwestycji),
front terenu przylega do dzialki nr 182/3, z ktorej odbywa si¢ glowny wjazd na teren
inwestycji;

b) wysokos¢ elewacji frontowej budynku (od terenu do okapu) —od 3,0 m do 7,0 m;
¢) wysoko$¢ budynku — do 2 kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze nieuzytkowe,

w przedziale od 4,0 m do 10,5 m;

d) ilo$¢ kondygnacji podziemnych — nie dotyczy;
e) geometria dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ glownej kalenicy i uklad polaci

dachowych oraz kierunek gléwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki):

- kat nachylenia potaci dachowych — w przedziale 20° - 45°, o symetrycznym
uktadzie gldéwnych potaci dachowych,

- dach dwuspadowy,
- kierunek kalenicy — nie ustala si¢.

2.2. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska. przyrody i krajobrazu.

a)

b)

d)

g)

w zakresie ochrony s$rodowiska i zdrowia ludzi maja zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 23 stycznia 2008 r. Prawo ochrony sSrodowiska (Dz.U. 2022 r.
poz. 2556 z pdzn. zmianami);

teren nie jest polozony w obszarze objetym forma ochrony, o ktérych mowa w
ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2022 r., poz. 916 z
pdézn. zmianami);

projektowany obiekt nie nalezy do rodzaju przedsiewzie¢, dla ktorych obowigzek
sporzgdzenia raportu o  oddzialywaniu na  $rodowisko moze  by¢
wymagany W rozumieniu przepisow rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzieé mogacych Znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko (tj. Dz. U.z 2019 r., poz. 1839). W zwiazku z tym
inwestycja nie wymaga postegpowania administracyjnego z  zakresu  ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o s$rodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko;

teren wnioskowanej dzialki znajduje si¢ w granicach ochrony Gléwnego Zbiornika
Wod Podziemnych GZWP — 215 Subniecka Warszawska — ochrona zgodnie z
przepisami odrgbnymi;

inwestor realizujacy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrong
urzgdzen wodnych i melioracyjnych oraz przestrzega¢ przepisow ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U. z 2022 r. poz. 2625 z p6zn. zmianami);
zabudowa charakterem, skala, formg i rodzajem uzytych materialow winna
harmonizowa¢ z otoczeniem i krajobrazem oraz nawigzywa¢ do dobrych
przyktadéw istniejacej w sasiedztwie zabudowy oraz istotnych cech architektury
regionalnej;

inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji zagospodarowania terenu
wystepujacych na dziatkach sasiednich.



2.3. Ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz ddbr kultury
wspotczesnej.

W granicach opracowania nie znajduja si¢ obiekty objete prawnymi formami ochrony
zabytkow na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami (Dz.U. 2022 r. poz. 840 z p6zn.zm.), a teren planowanej inwestycji nie
lezy w strefie ochrony konserwatorskie;j.

2.4. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii.

a) zaopatrzenie w wode — z sieci wodociagowej na warunkach okreslonych przez
wiasciwego dysponenta sieci;

b) zaopatrzenie w energig¢ elektryczng — z sieci elektrycznej na warunkach okreslonych
przez wlasciwego dysponenta sieci;

¢) zaopatrzenie w energi¢ cieplng — inne zrddlo ciepta;

d) odprowadzenie $ciekow — do bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekle;

e) odprowadzenie wod opadowych — na teren dziatki;

f) zaopatrzenie w gaz —nie dotyczy;

g) zagospodarowanie odpadow statych — poprzez magazynowanie w odpowiednich
pojemnikach i okresowy wywoéz na zorganizowane wysypisko odpadéw przez
uprawniong jednostke specjalistyczna;

h) obstuga komunikacyjna — Wnioskowany teren posiada bezposredni dostep do drogi
powiatowej nr 1508N (dz. o nr geod. 182/3, obreb ewidencyjny Piecuchy).
Lokalizacja miejsc postojowych w granicach wlasnych dzialki w ilosci min. 3 nowych
miejsc parkingowych.

2.5. Wymagania dotyczace ochrony intereséw 0sdb trzecich.

W zakresie wymagan dotyczacych ochrony interesoéw osob trzecich w sprawie maja
zastosowanie przepisy odrgbne, w tym przepisy budowlane i zasady wspdlzycia
spolecznego.

2.6. Ustalenia dotyczace granic i sposobdw zagospodarowania terendow lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow.

a) w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach gériczych nie
maja zastosowania w sprawie przepisy odrebne;

b) w zakresie ochrony obiektow budowlanych na terenach narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi nie maja zastosowania w sprawie przepisy odrebne;

¢) w zakresie ochrony obiektow budowlanych na terenach zagrozonych osuwaniem
si¢ mas ziemnych nie maja zastosowania w sprawie przepisy odrebne.

d) Teren inwestycji znajduje si¢ na dzialce o nr 36/3 (obr. Piecuchy) oznaczonej
symbolem R (klasa bonitacyjna V) - pow. terenu inwestycji wynosi ok. 0,4600 ha.
Inwestycja nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych na
cele nierolnicze i nielesne.

2.7. Pozostale warunki wynikajace z przepiséw odrebnych.

e projekt zagospodarowania terenu nalezy opracowac na aktualnej mapie sytuacyjno-



wysokosciowej do celow projektowych w skali dostosowanej do wielkosci
i charakteru inwestycji;

dokumentacje projektowa wraz z uzgodnieniami, wymaganymi przepisami
szczegdlnymi zlozyé we wilasciwym organie celem wuzyskania decyzji o
pozwoleniu na budowe;

w sprawach nieustalonych w tresci niniejszej decyzji maja zastosowanie przepisy
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢  budynki 1 ich
usytuowanie (tj. Dz.U. 2022 poz. 1225) i ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
Budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682) oraz ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o
drogach publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 645).

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.

1.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczone zostaly na mapie sytuacyjno -
wysoko$ciowej, stanowiacej zalacznik graficzny do niniejszej decyzji. Definicje dla
okreslen zastosowanych w czesci graficznej decyzji:

linie rozgraniczajgce teren inwestycji — wskazuja obszar dzialki objety zasiegiem
zamierzonej inwestycji;

nieprzekraczalna linia zabudowy — jest to linia, poza ktdrg nie mozna sytuowac
obiektow kubaturowych i nie moze jej przekroczy¢ zaden element obiektu.

Linia ta nie dotyczy urzadzen budowlanych projektowanych wraz z tym obiektem.

Uzasadnienie

Gmina Szczytno, ul. Lomzynska 3, Szczytno 12-100 zlozyla wniosek o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku swietlicy
wiejskiej, w obrebie geodezyjnym Piecuchy, gm. Szczytno.

Przeprowadzona analiza warunkéw 1 zasad zagospodarowania terenu objetego
wnioskiem i wynikajgcych z przepisow odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego
terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji, wykazata mozliwos¢ ustalenia
warunkow zabudowy.

Teren przedmiotowej inwestycji nie posiada obowiazujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i nieznany jest termin natozenia obowigzku jego
sporzadzenia, jak i termin samego sporzadzenia.

2. Whnioskowana inwestycja:

a)
b)

stanowi zmiane zagospodarowania terenu w rozumieniu przepiséw art. 59 ust.1
powolanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
spetnia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 w/w ustawy.

3. Wobec powyzszego zastosowanie W sprawie maja przepisy art. 60 ust. 1 w zwigzku
z przepisami art. 59 ust.1 ustawy.
4. W trakcie przeprowadzonego postepowania administracyjnego:
e zgodnie z art. 64 ust.1 ustawy dokonano analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust.3 ustawy

tj.:

warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych
z przepisow odrebnych,
stanu faktycznego i prawnego, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji,

Zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwigzku z art. 5 pkt 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (tekst jednolity Dz. U. z
2023 r. poz. 977.) projekt decyzji zostal sporzadzony przez mgr inz. arch. Bozena



Konieczny uprawnionego Urbaniste: zaswiadczenie Nr — KT-170/KW/102/2014, upr.

urbanistyczne nr 1507 nadane przez Prezesa Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

W toku prowadzonego postgpowania organ wystapit o uzgodnienie projektu decyzji,
w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i lesne w rozumieniu przepisow o
gospodarce nieruchomo$ciami, do:

- Starosty Szczycienskiego, jako organu wiasciwego w sprawach ochrony gruntéw rolnych,

- Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Ostrotece, jako
organu wlasciwego w sprawach melioracji wodnych,

- Marszatka Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego, Biuro Geologa Wojewddzkiego, jako
organu wlasciwego w odniesieniu do gléwnego zbiornika wod podziemnych,

- Zarzadu Drog Powiatowych w Szczytnie, jako organu wiasciwego w zakresie terenow
przylegtych do drég powiatowych — w odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa
drogowego.

Dyrektor Zarzadu Drog Powiatowych w Szczytnie postanowieniem znak
DM.7331.38.2023.D z dnia 04.07.2023 r., uzgodnit projekt decyzji zaznaczajac, ze polaczenie
komunikacyjne przedmiotowej inwestycji do drogi powiatowej nr 1508N jest mozliwe
wylacznie w miejscu i na warunkach okreslonych przez zarzad drogi, na etapie uzyskiwania
przez inwestora decyzji o pozwoleniu na budowe.

Pozostale organy milczaco uzgodnity projekt decyzji.

W zwiazku z powyzszym postanowiono jak w sentencji.

Pouczenie

Niniejsza decyzja sklada si¢ z ustalen stanowigcych tresé¢ decyzji, czesci
graficznej decyzji sporzadzonej na kopii mapy sytuacyjno - wysokoSciowej stanowiacej
zalgcznik nr 1 do decyzji oraz wynikow analizy funkcji, cech zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 powolanej na
wstepie ustawy, stanowigcych zatgcznik nr 2 do decyzji.

Whnioskodawcy, ktory nie uzyska prawa dysponowania terenem na cele
budowlane nie przyshuguje roszczenie o zwrot naktadéow poniesionych w zwigzku z
otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

Za zgoda strony, na rzecz ktdrej zostala wydana decyzja, mozna dokonaé

przeniesienia
tej decyzji na rzecz innej osoby.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa
wlasnosci i uprawnien osob trzecich.

Od niniejszej decyzji shuzy odwotanie do  Samorzgdowego  Kolegium
Odwotawczego w Olsztynie za moim posrednictwem w terminie 14 dni od
dnia  jej dorgczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona
postgpowania moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania  wobec  organu
administracji  publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania
przez ostatnig ze stron postepowania decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co
oznacza, 1z decyzja podlega natychmiastowemu wykonani i brak jest mozliwosci
zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe
skuteczne cofniecie oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania. Jezeli
niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepisow postepowania, a konieczny
do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na
zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy
przeprowadza postgpowanie  wyjasniajace w zakresie niezbednym do
rozstrzygniecia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace



takze  wowczas, gdy jedna =ze stron zawarla w odwolaniu wniosek o0
przeprowadzenie przez organ odwolawczy postegpowania wyjasniajagcego w zakresie
niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostale strony wyrazilty na to zgode w
terminie 14 dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwolania,
zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania
wyjasniajacego w zakresie niezbgdnym do rozstrzygniecia sprawy.

Otrzymuja:
1. Wnioskodaweca.

2. aa.

Do wiadomoSci:

1. Starostwo Powiatowe w Szczytnie, ul. Sienkiewicza 1, 12-100 Szczytno.

2. Zarzad Zlewni w Ostrotece, ul. Poznanska 19, 07-409 Ostroteka.

3. Biuro Geologa Wojewoddzkiego, ul. Pstrowskiego 28 b, 10-602 Olsztyn.

4. Zarzad Drog Powiatowych w Szczytnie, ul. Mrongowiusza 2, 12-100 Szczytno.
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ZAELACZNIK graficzny nr 1
do DECYZJI .172/23.....
zdnia....13.07.2023.r.

Nr sprawy RR-AB.6730.51.2023
skala 1:1000

linia rozgraniczajgca teren inwestyCji e m——
=granica obszaru oddziatywania inwestycji

granica terenu objetego wnioskiem jow.

linia zabudowy - nieprzekraczalna min. 8 m od
zewnetrznej krawedzi jezdni drogi

Brry

Yos




Zalacznik nr 2

do decyzji Nr 172/23
RR-AB.6730.51.2023
z dnia 13.07.2023 r.

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

dla inwestycji: budowa swietlicy wiejskiej

Lokalizacja inwestycji: teren inwestycji obejmujacy dziatk¢ o numerze geodezyjnym 36/3,
polozong w obrebie Piecuchy, gmina Szczytno.

Analizg przeprowadzono na podstawie:

-ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 53.ust.3, art. 61 ust. 1-6,
art. 64),

-Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. zmieniajace
rozporzgdzenie w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,

-wniosku inwestora wraz z zalgcznikami,

-materiatldw mapowych oraz danych ewidencji gruntéw dla dzialek potozonych w obszarze
analizowanym,

-granice obszaru analizowanego obejmuja obszar w odlegtosci ok. 489 m wokol terenu
inwestycji, ktérego dotyczy wniosek (szerokos$¢ frontu terenu od strony wjazdu na dziatke
wynosi ok. 167 m), a wyznaczone zostaly na bazie obszaru j.w. w dostosowaniu do granic
terenu i w spos6b umozliwiajacy prawidlowa oceng ukladu urbanistycznego oraz spetnia
wymagania, iz obszar analizowany wyznaczono w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna
szerokos¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow.

Przedstawione zostaly na mapie sytuacyjno-wysokosciowej w skali 1:1000.

Analiza zawiera cz¢$¢ tekstowg i graficzng sporzadzong na mapie sytuacyjno-wysokosciowej
w skali 1:1000.

Analiza w zakresie kontynuacji funkcji zabudowy, parametréow, cech i wskaznikéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

1.0bszar analizowany.

Teren w czg$ci objgtej wnioskiem jest niezabudowany. Budynki mieszkalne jednorodzinne i
zabudowa zagrodowa zlokalizowane sa od strony potudniowej wnioskowanego terenu
inwestycji. W bezposrednim sgsiedztwie wnioskowanego terenu znajduje sie dzialka
zabudowana od strony potudniowej oraz tereny niezabudowane. Teren inwestycji potozony
jest w obszarze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej. Budynek $wietlicy
wiejskiej ma funkcje ustug kultury, a jej celem jest obstuga terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. A zatem zastana zabudowa nie stoi w konflikcie z projektowana.
Wnhnioskowany teren polozony jest w terenmie o $redniej intensywnoSci oraz Srednim
wykorzystaniu terenu pod zabudowe:

-ok. 8% obszaru analizowanego wykorzystane jest do zabudowy mieszkaniowej i
zabudowy zagrodowej.

W/w ustalono na podstawie istniejacego sposobu uzytkowania budynkow.

2.Dostep do drogi publicznej.
Wnioskowany teren posiada bezposredni dostgp do drogi powiatowej nr 1508N (dz. o nr
geod. 182/3, obreb ewidencyjny Piecuchy).



3.Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu.

W analizowanym obszarze uzbrojenie terenu stanowig sieci:

- wodociggowa — istniejgca,

- energetyczne niskiego napigcia — istniejaca,

Stwierdza si¢, ze istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla przedmiotowego
zamierzenia budowlanego.

4.Zgoda na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

Teren inwestycji znajduje si¢ na dziatce o nr 36/3 (obr. Piecuchy) oznaczonej symbolami R
(klasa bonitacyjna V) - pow. terenu inwestycji wynosi ok. 0,4600 ha.

Inwestycja nie wymaga zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne.

Inwestycja spelnia wymagania zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t. j.
Dz.U. 2022 poz. 2409).

5. Przeglad analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 61 ust.1
pkt 1) - tabela nr 1 tzw. parametréw do zabudowy obszaru analizowanego.

W obszarze analizy wystepuja dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych:
- Maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowej budynkow: 14,5 m na dzialce o nr ew.
121/2,
- minimalna szerokos$¢ elewacji frontowej budynkéw: 6 m na dziatce o nr ew. 58,
- Maksymalna wysokos¢ gldwnej kalenicy: ok. 12 m na dzialce o nr ew. 63,
- Maksymalna wysokos$¢ gldwnej kalenicy: ok. 7 m na dzialce o nr ew. 58.

Lp/wg | Funkcja— Wskaznik | Szerokos¢ | Wysokos Geometria dachu
ew. istniejagcy | powierzchni | elewacji | ¢ gornej
gruntow sposob zabudowy wg | frontowej | krawedzi [ o wysokos¢ gt uklad  kierunek gt
uzytkowania | pow. dziatki | budynku | elewacji, nachylenia kalenicy potaci kalenicy
budynkéw do pow. jej /f/ g/ /h./ /i
MN- zabudowane;j gzymsu
mieszkalna zgodnie z lub attyki
jednorodzin mapa ew.
na gruntow
G- /wskazane
zagrodowa | pow. dziatek/
a b c d e f g h i
Prostopadta
, . lub
$rednie 6 m °-
Carametry| MN/G | 0.03d0032] [ \90 | 3 gndo | 200 | Tm do dwuvsvl;ado rowlnolegt
| a do frontu
terenu
Srednia 0,18 10,5 m 6 m 10,5 m
S.1.Analiza parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu.
W zakresie analizy cech zabudowy i zagospodarowania terenu wskazuje sie, iz:
Forma architektoniczna budynkéw, ogdlne gabaryty.

W obszarze analizowanym wystepuja budynki mieszkalne jednorodzinne, w tym w
zabudowie zagrodowej wraz z budynkami towarzyszacymi. Budynki mieszkalne sg
dwukondygnacyjne i trdjkondygnacyjne o dachach dwuspadowych, budynki na rzucie
prostokata, kwadratu — o prostej formie architektoniczne;j.



Linia zabudowy.

W obszarze analizowanym wystepuja budynki usytuowane w roznych odleglosciach od
zewngtrznej krawedzi drogi tworzac linie zabudowy w formie uskoku. Linia zabudowy nie
jest jednoznacznie wyksztatcona.

Zgodnie z par. 4 Rozporzadzenia w zakresie linii zabudowy:
p.4-dopuszcza si¢ wyznaczenie innej linii zabudowy

Majac na wzgledzie zachowanie ladu przestrzennego i prostej formy linii zabudowy oraz fakt,
ze wnioskowane dzialki sa usytuowane bezposrednio przy dzialce drogowej, okreslono dla
planowanego zamierzenia inwestycyjnego - obowigzujace dla inwestora linie zabudowy:
nieprzekraczalna min. 8 m od granicy dziatki od strony dzialki drogowej (wyznaczone
graficznie).

Przyj¢to — linia zabudowy — nieprzekraczalna min. 8 m od granicy dzialki (wyznaczone
graficznie).

Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy i analiza intensywnosci wykorzystania
terenu:

Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni dzialki, ustalono uwzgledniajac
takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calo$¢ (dziatki sasiednie),
uwzgledniajgc w uporzadkowanych relacjach uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Ustalono
go na podstawie Sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego. Powierzchnia
zabudowy budynkow w obszarze analizy to ok. 65 m?.

W zwigzku z powyzszym Srednia powierzchnia zabudowy/Sredniej powierzchni dzialek
wynosi: 0,18.

-przyjeto wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu do 0,03
zgodnie z par. 5.2 Rozporzadzenia /dopuszczenie wyznaczenia innego wskaznika zabudowy
zgodnie z analiza / uwzgledniajac podzial oraz wielkos$¢ dzialtki.

Przyjety parametr jest o 0,15 mniejszy od sredniego parametru w obszarze analizy, stwierdza
sig, iz realizacja inwestycji przy dopuszczonym parametrze nie bedzie miala negatywnego
wplywu na lokalny tad przestrzenny.

-przyjeto powierzchnie biologicznie czynna — min. 85 % powierzchni terenu objetego
wnioskiem.

Szerokos¢ elewacji frontowej parametry od strony frontu terenu:

Szerokos¢ — analiza patrz tabela - zgodnie z par. 6 pp.1 Rozporzadzenia ustalono, ze $rednia
szerokos¢ elewacji frontowej obszaru analizy wynosi 10,5 m.

Przyjeto szerokos¢ /zgodnie z dopuszczeniem, par. 6 pp.2- tj. mozliwosci wyznaczenia innej
szerokos$ci elewacji zgodnie z analiza/ — 15,0 m + /- tolerancja do 20% dla parametru ( ze
wzgledu na charakter inwestycji).

Przyjety parametr jest o 4,5 m wigkszy od Sredniego parametru w obszarze analizy, jednakze
budynki o podobnych parametrach wystepujq w obszarze analizy /tabela nr 1/, w zwigzku z
czym stwierdza sig, iz realizacja inwestycji przy dopuszczonym parametrze nie bedzie miata
negatywnego wplywu na lokalny fad przestrzenny.

Front terenu przylega do dzialki nr 182/3, z ktérej odbywa si¢ gléwny wjazd na teren
inwestycji.

Wysokos¢ gdrnej krawedzi elewacji frontowej parametry:

Wysokos$¢ — analiza patrz tabela - zgodnie z par. 7 pp.3 Rozporzadzenia ustalono, ze $rednia
wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkow obszaru analizy wynosi 6 m.

Z analizy wynika, iz tworza one uskok odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach
sgsiednich, tym samym w/w parametr ustalono na podstawie $redniej wielkosci budynkéw
wystepujacych w obszarze analizowanym.




Przyjeto wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku /zgodnie z dopuszczeniem -
par. 7 pp.4 - tj. mozliwo$ci wyznaczenia innej wysokosci zgodnie z analiza/ — od 3,0 m do
7,0 m.

Przyjete parametry sq od 3 m mniejsze do 1 m wigksze od Sredniego parametru w obszarze
analizy, jednakze budynki o podobnych parametrach wystgpujq w obszarze analizy /tabela nr
1/, w zwigzku z czym stwierdza sig, iz realizacja inwestycji przy dopuszczonym parametrze nie
bedzie miata negatywnego wplywu na lokalny tad przestrzenny

Geometria dachu /kat nachylenia, wysokos$¢ kalenicy, uktad potaci dachowych/ zgodnie z § 8
Rozporzadzenia

Analiza kata nachylenia dachu:

Istniejgca zabudowe w obszarze analizowanym tworzg gldwnie budynki o zwartej bryle, na
rzucie zblizonym do prostokata, gléwnie dachy indywidualne o kacie nachylenia 20° — 45°.
Poniewaz budynki sa usytuowane wzdluz drogi, geometri¢ dachu (kat nachylenia, wysokosé
glownej kalenicy i uklad potaci dachowych, a takze kierunek gltéwnej kalenicy dachu w
stosunku do frontu terenu) ustalono odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na
obszarze analizowanym. Budynki usytuowane sa po kierunkach granic dzialek.

Przyjeto dach dla gltownej potaci dachowej — dach dwuspadowy o symetrycznym kacie
nachylenia potaci dachowych, o kacie nachylenia potaci dachowych od 20° do 45°.

Analiza wysokoS$ci kalenicy:

Wysokos¢ kalenicy budynkéw w obszarze analizy wynosi — 10,5 m. W/w parametr stanowi
$rednig parametru w obszarze analizy.

Przyjeto dopuszczalng wysokos$¢ budynku — od 4,0 m do 10,5 m od poziomu terenu przy
glownym wejsciu do budynku do najwyzszego punktu kalenicy.

W/w wysokos¢ zostala przyjeta na podstawie dopuszczenia /tj. nie wg Sredniego parametru/
po stwierdzeniu:

Przyjete parametry sq rowne i 0 6,5 m mniejsze od Sredniego parametru w obszarze analizy,
Jjednakze budynki o podobnych parametrach wystepujq w obszarze analizy /tabela/, w zwigzku
z czym stwierdza sig, iz realizacja inwestycji przy dopuszczonych parametrach nie bedzie
miata negatywnego wplywu na lokalny lad przestrzenny.

Analiza ulozenia kalenicy budynkéw w obszarze analizowanym wykazuje, iz jest ona
ulozona prostopadle lub réwnolegle w stosunku do frontu terenu.

Przyjeto gléwna kalenica — nie okresla sie¢ ze wzgledu na ksztatt dzialki.

6. Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi.

— teren inwestycji nie podlega ochronie prawnej w aspekcie dziedzictwa kulturowego i
ochrony zabytkow,

— teren inwestycji nie znajduje si¢ na terenach gorniczych,

— teren inwestycji nie lezy na terenie zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych,

— teren inwestycji znajduje si¢ w granicach ochrony gléwnego zbiornika wod podziemnych
GZWP — 215 Subniecka Warszawska,

— na przedmiotowym terenie nie wystepuja urzadzenia melioracji wodnych,

— inwestycja nie zostata zaliczona do przedsiewzigé mogacych potencjalnie oddziatywaé na
srodowisko,

— teren inwestycji nie znajduje si¢ na terenie form ochrony przyrody,

— lokalizacja inwestycji nie narusza ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,
W tym zapiséw z zakresu ochrony gatunkowej,

— wielko$¢ przedmiotowego terenu zapewnia mozliwosé, na warunkach okreslonych w
decyzji, realizacji przedmiotowego zamierzenia,

— zamierzenie budowlane na podstawie mapy zasadniczej oraz uzyskanych informacji nie
znajduje si¢ w obszarze (rozumianym jako obszar objety wnioskiem):
a) w stosunku, do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w

zakresie sieci przesylowej, o ktoérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.

4



o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 273 ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w
art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
Uwaga: wskazuje si¢, iz ww. powinno zosta¢ potwierdzone mapa do celéw projektowych
a ww. jest innym etapem post¢powania administracyjnego.
-wielkos¢ przedmiotowej dziatki zapewnia mozliwosé, na warunkach okreslonych w decyzji,
realizacji przedmiotowego zamierzenia.

Reasumujac jest mozliwo$¢ okreslenia warunkow zabudowy wg przedstawionego wniosku ze
wzgledu na spelnienie lacznie wymogoéow art. 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 roku.

Stwierdza sig, iz realizacja planowanej inwestycji na nieruchomosci inwestora uzupelni
funkcj¢ mieszkaniowa jednorodzinng o funkcj¢ uslug kultury. Projektowana zabudowa
uslugowa nie stoi w sprzecznosci z istniejaca zabudowg mieszkaniowg i zagrodow3.

Analiza zostala sporzgdzona przez

mgr inz. arch. Bozena Konieczny

uprawnionego Urbaniste: zaswiadczenie Nv — KT-170/KW/102/2014,
upr. urbanistyczne nr 1507 nadane przez Prezesa Mieszkalnictwa

i Rozwoju Miast
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