Dabréwno, dnia 27.09.2021 r.
IGP.6730.30.2021

DECYZJA NR 45/2021
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1, art. 63, 64 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz.
U. z 2021 r., poz. 741) w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2 tejze ustawy, po rozpatrzeniu
wniosku Biura Nieruchomosci Amadeusz Witt, ul. Jana Pawia Il 3, 14-100 Ostréda w
sprawie ustalenia warunkéw zabudowy na realizacje zamierzenia inwestycyjnego
polegajgcego na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatce nr
1/11 potozonej w miejscowosci Fiugajki, gmina Dgbréwno

USTALA SIE WARUNKI ZABUDOWY

na teren obejmujacy dziatke nr 1/11,
potozony w miejscowosci Fiugajki, gmina Dgbréwno

1. Rodzaj inwestycji — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

e budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczna;

2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy wynikajace z:
a) przepisow szczegolnych:

— z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U.
z 2020 r., poz. 1333 z pozniejszymi zmianami);

— z §12 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(tekst jednolity Dz. U. z 2019 r., poz. 1065 z p6zniejszymi zmianami);

— z ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r.,
poz. 624);

— z ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (tekst jednolity
Dz. U. 22020 r. poz. 1219 z pdzniejszymi zmianami);

— z ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz. U.
z 2020 r. poz. 55 z p6zniejszymi zmianami);

W przypadku ewentualnej zmiany obowigzujgcych przepiséw projekt
budowlany nalezy opracowaé zgodnie z przepisami szczegdolnymi, aktualnymi
na dzien wystgpienia o pozwolenie na budowe.



b) ustalen dotyczacych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
Whnioskiem objeto dziatke nr 1/11, ktéra jest wolna od zabudowy. Zgodnie z informacjg
z ewidencji gruntdow przedmiotowa dziatka stanowi grunty orne. Wnioskowane
zamierzenie inwestycyjne polegajgce na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej jest zgodne z funkcjg i rodzajem zabudowy na dziatkach
sgsiednich. Przeprowadzona analiza pozwolita ustali¢ funkcje, rodzaj zabudowy i
parametry dla nowej zabudowy.

c) ustalen dotyczacych warunkéw i wymagan ksztaltowania tadu

przestrzennego:

e wymagania dotyczgce realizacji inwestycji:

— wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do obszaru objetego
liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji - zgodnie z wnioskiem max. 16,0 %;

— udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni objetej liniami
rozgraniczajgcymi - min. 40,0 %;

— nieprzekraczalng linie zabudowy naniesiono na zatgczniku graficznym do decyzji;

e wymagania dotyczgce budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz
Z niezbedng infrastrukturg techniczna:

— wysoko$¢ budynku (ilo§¢ kondygnacji) — do dwéch kondygnacji nadziemnych
(w tym poddasze uzytkowe);

— wysokos$¢ gtéwnej kalenicy - zgodnie z wnioskiem max. 9,0 m;

— szerokosc elewaciji frontowej - od 6,4 m do 9,6 m;

— geometria dachu - dach dwuspadowy z dopuszczeniem dachu wielospadowego o
kgcie nachylenia potaci dachowych od 20° do 45°;

— kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki - nie ustala sie;

d) ustalen dotyczacych obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
i komunikacji:

— obstuga komunikacyjna - projektowanym zjazdem z drogi gminnej (dziatka nr 1/3),
zlokalizowanym i wybudowanym na warunkach okreslonych przez zarzadce drogi;

— sposoOb zaopatrzenia w wode - projektowanym przytaczem z istniejgcego
wodociggu na warunkach okreslonych przez gestora sieci;

— sposéb  odprowadzanie Sciekow - do  projektowanego szczelnego
bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekte o pojemnosci do 10,0 m? lub
przydomowej oczyszczalni $ciekow o wydajnosci do 7,50 m3 na dobe
zlokalizowanego/nej w liniach rozgraniczajgcych teren inwestycji;

— sposbéb zaopatrzenia w energie elektryczng - projektowanym przylgczem
elektroenergetycznego na warunkach okreslonych przez gestora sieci;

— sposoéb zaopatrzenia w energie cieplng - z wkasnego ekologicznego zrddia ciepta
z zaleceniem zastosowania ogrzewania niskoemisyjnego;
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g)

sposob odprowadzania wod opadowych - z dachu i terenéw utwardzonych
powierzchniowo na nieutwardzony teren potozony w liniach rozgraniczajgcych
teren inwestycji;
sposob gospodarowania odpadami - odpady state gromadzone w pojemnikach
na terenie wiasnej dziatki, stuzgcych do czasowego gromadzenia odpadow
i dostosowanych do ich rodzaju, zgodnie z zasadami utrzymania czystosci
i porzadku na terenie gminy Dgbréwno;
warunkoéw ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:
inwestycje nalezy przeprowadzi¢é w sposOb zapewniajgcy ograniczenie jej
oddziatywania na $rodowisko;
w celu ochrony srodowiska nalezy przestrzega¢ obowigzkow i wymagan,
wynikajgcych z art. 75 i 76 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 1219 z pdzniejszymi zmianami);
wnioskowany teren znajduje sie w granicach Parku Krajobrazowego Wzgorz
Dylewskich — otulina, powotanego uchwatg NR XXXIX/838/18 Sejmiku
Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2018 r. w sprawie Parku
Krajobrazowego Wzgérz Dylewskich (Dz. Urz. z 2018 r.,, poz. 4158).
Podczas realizacji wnioskowanej inwestycji nalezy przestrzega¢ ustalen oraz
zakazow zawartych w powyzszej uchwale;
wnioskowany teren znajduje sie w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu
Wzgorz Dylewskich powotanego uchwatg NR 11/53/18 Sejmiku Wojewoddztwa
Warminsko-Mazurskiego z dnia 28 grudnia 2018 r. w sprawie Obszaru
Chronionego Krajobrazu Wzgo6rz Dylewskich (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa
Warminsko - Mazurskiego z 2019 r. poz. 824). Podczas realizacji wnioskowanej
inwestycji nalezy przestrzegac ustalen oraz zakazéw zawartych w powyzszym
rozporzadzeniu,
warunkéw ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoitczesnej:
teren inwestycji nie podlega ochronie zabytkow zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r.
poz. 710);
na terenie wnioskowanym nie ma obiektow ujetych na liscie débr kultury
wspotczesnej;
wymagan dotyczacych ochrony interesow osob trzecich:
projektowane zamierzenie inwestycyjne nalezy projektowac i budowaé w sposob
okreslony w przepisach oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej zapewniajac
poszanowanie, wystepujgcych w zasiegu oddziatywania, uzasadnionych
intereséw 0s6b trzecich, w tym w szczegdlnosci ochrone przed: pozbawieniem
dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkéw tgcznosci, dostepu Swiatta dziennego do
pomieszczeh przeznaczonych na pobyt ludzi oraz przed zanieczyszczeniem
powietrza, wody i gleby;
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— oddziatywanie inwestycji na S$rodowisko nalezy ograniczy¢é do linii
rozgraniczajgcych teren inwestycj;

h) wymagan dotyczacych ochrony obiektow budowlanych na terenach
gorniczych: - nie dotyczy;

i) innych warunkéw i szczegotowych zasad zagospodarowania terenu oraz
jego zabudowy wynikajacych z przepiséw odrebnych: - nie dotyczy;

3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji:
e oznaczono kolorem zielonym na zatgczniku graficznym do decyz;ji;

Uzasadnienie

Biuro Nieruchomosci Amadeusz Witt, ul. Jana Pawta Il 3, 14-100 Ostréda,
wystgpito do tut. Urzedu z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy na realizacje
zamierzenia inwestycyjnego polegajgcego na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatce nr 1/11 potozonej w miejscowosci Fiugajki,
gmina Dgbréwno. Inwestor do wniosku dotgczyli zatgcznik graficzny z naniesionymi
granicami terenu objetego wnioskiem i granicami oddziatywania inwestycji oraz
wskazat projektowang inwestycje.

Na terenie objetym wnioskiem brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Stosownie do art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz.
741) planowane zamierzenie inwestycyjne wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w
drodze decyzji.

Po przeanalizowaniu stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym
zrealizowana ma by¢ inwestycja oraz spetnieniu warunkéw wynikajgcych z art. 61
ust. 1 pkt 1-5 w/w ustawy oraz po sporzgdzeniu analizy funkcji oraz cech
zagospodarowania terenu, stwierdzono, iz:

— whnioskiem objeto dziatke nr 1/11, ktéra jest wolna od zabudowy. Zgodnie

z informacjg z ewidencji gruntéw przedmiotowa dziatka stanowi grunty orne.

Whnioskowane zamierzenie inwestycyjne polegajgce na budowie budynku

mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng w

zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej jest zgodne z funkcjg i rodzajem

zabudowy na dziatkach sgsiednich. Przeprowadzona analiza pozwolita ustali¢
funkcje, rodzaj zabudowy i parametry dla nowej zabudowy;
— whnioskowany teren ma dostep do drogi publicznej, powiatowej (dziatka nr 6/1)

poprzez wewnetrzng droge gminng (dziatki nr 1/3);

— istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla projektowanego zamierzenia
inwestycyjnego;

— teren inwestycji nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i
leSnych na cele nierolnicze i nielesne;

— zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi;
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Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym projekt decyzji uzgodniono z:
Stosownie do art. 53 ust. 4 pkt 6

— Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni w Toruniu
- w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i leSne w rozumieniu
przepisobw o gospodarce nieruchomosciami — w terminie 14 dni, od dnia
doreczenia projektu decyzji nie wniesiono zastrzezen. Uzgodnienie uznaje sie za
dokonane.

— Starostg Powiatu Ostrodzkiego - w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych
na cele rolne w rozumieniu przepisbw o gospodarce nieruchomosciami —
w terminie 14 dni, od dnia doreczenia projektu decyzji nie wniesiono zastrzezen.
Uzgodnienie uznaje sie za dokonane.
Stosownie do art. 53 ust. 4 pkt 8

— Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Olsztynie w przedmiocie terenu
potozonego w granicach ,Parku Krajobrazowego Wzgo6rz Dylewskich — otulina”
oraz ,Obszaru Chronionego Krajobrazu Wzgorz Dylewskich” — w terminie 14 dni,
od dnia doreczenia projektu decyzji nie wniesiono zastrzezen. Uzgodnienie
uznaje sie za dokonane.

W toku przeprowadzonego postepowania strony nie wniosty zastrzezen.

Pouczenie

1. Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwotanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Elblagu za posrednictwem Wojta Gminy Dgbrowno w terminie
14 dni od daty doreczenia decyzji.

2. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat
decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia
0 zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna, co oznacza,
iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci
zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego.

3. Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepiséw postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygniecie,
na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwofaniu, organ odwotawczy
przeprowadza postepowanie wyjasniajgce w zakresie niezbednym do
rozstrzygniecia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie
wyjasniajgce takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwofaniu wniosek
o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania wyjasniajgcego
w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostate strony wyrazity na
to zgode w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia
o wniesieniu odwotania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy  postepowania  wyjasniajgcego w  zakresie  niezbednym
do rozstrzygniecia sprawy.
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4. Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci

i uprawnien osoéb trzecich.

5. Realizacja inwestycji wymaga uzyskania pozwolenia na budowe bgdz dokonania

stosownego zgtoszenia na podstawie przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 1333 z poOzniejszymi
zmianami).

6. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie

optat o zwrot nakfadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg
o warunkach zabudowy.

7. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna

wydac wiecej niz jednemu wnioskodawcy.

8. Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy, stwierdza jej wygasniecie,

jezeli:

— inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

— dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz
w wydanej decyzji;

Zatgczniki:

1.

Kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000
Z naniesionymi liniami rozgraniczajgcymi
teren inwestycji i nieprzekraczalng linig
zabudowy.

2. Wyniki analizy (cze$¢ opisowa i graficzna).

Otrzymuija:

1.

Whioskodawca

2. Pozostate strony postepowania
3. Ala

Projekt decyzji przygotowat inz. gospodarki przestrzennej Arkadiusz Sasinowski — uprawniony do sporzgdzania projektow

decyzji o warunkach zabudowy, na podstawie art. 5 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 741)

Zalacznik Nr 2



do decyzji znak: IGP.6730.30.2021

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

W oparciu o zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, istniejgcg na dziatkach nr
nr 1/17, 1/18 dostepnych z tej samej drogi publicznej, powiatowej (dziatka nr 6/1), jest
mozliwo$c okreslenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametrow, cech | wskaznikow ksztaffowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu dla terenu
objetego wnioskiem.

Dla wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego proponuje sie:

— nieprzekraczalna linia zabudowy — 6,0 m od linii rozgraniczajgcej drogi gminnej
(dziatka nr 1/3);

— wskaznik wielkoSci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do obszaru objetego
liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji — zgodnie z wnioskiem max. 16,0 %;
Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek
analizowanych wynosi od 13,0 % do 31,0 %. Whnioskowany parametr mieSci sie w
przedziale w/w wielkoSci;

— udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni objetej liniami
rozgraniczajgcymi - min. 40,0 %,

Dla_wnioskowanej budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz

Z niezbedng infrastruktura techniczng proponuje sie:

— wysokos$c¢ budynku (ilos¢ kondygnacji) — do dwoch kondygnacji nadziemnych (w tym
poddasze uzytkowe);

— WysokoSC gtownej kalenicy - zgodnie z wnioskiem max. 9,0 m; Zgodnie z §8
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z
2003 r. Nr 164, poz. 1588) geometrie dachu (kat nachylenia, wysokos$¢ gtownej
kalenicy i uktad pofaci dachowych, a takze kierunek gtownej kalenicy dachu w
stosunku do frontu dziatki) ustala sie odpowiednio do geometrii dachéw
wystepujgcych na obszarze analizowanym. Na analizowanym terenie wystepujg
budynki mieszkalne o wysokosciach gtownej kalenicy 9,0 m;

— szeroko$¢ elewacji frontowej — od 6,4 m do 9,6 m; Zgodnie z §6 ust. 1
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy | zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588) szerokosc¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sie
od strony frontu dziatki wyznacza sie dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej
szerokoSci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze
analizowanym z tolerancjg do 20,0 %. Srednia szeroko$¢ elewacji frontowych
analizowanych budynkow mieszkalnych wynosi 8,0 m = 20,0 % tolerancji =
od 6,4 mdo 9,6 m;
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geometria dachu - dach dwuspadowy z dopuszczeniem dachu wielospadowego o
kacie nachylenia potaci dachowych od 20° do 45°;

kierunek gtownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki - nie ustala sie;
pozostawia sie w gestii inwestora, nie wptynie to w istotny sposéb na tad
przestrzenny na analizowanym terenie, nie spowoduje naruszenia art. 1 i 2 ustawy
Z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst

jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 741);

Zaopatrzenie w infrastrukture techniczna:

obstuga komunikacyjna - projektowanym zjazdem z drogi gminnej (dziatka nr 1/3),
Zlokalizowanym i wybudowanym na warunkach okre$lonych przez zarzgdce drogi;
Sposob zaopatrzenia w wode - projektowanym przytgczem z istniejgcego
wodociggu na warunkach okreslonych przez gestora sieci;

sposob odprowadzanie Sciekow - do projektowanego szczelnego bezodptywowego
zbiornika na nieczystosci ciekte o pojemno$ci do 10,0 m?® lub przydomowej
oczyszczalni $ciekbw o wydajnosci do 7,50 m3 na dobe zlokalizowanego/nej
w liniach rozgraniczajgcych teren inwestycji;

sSposob zaopatrzenia w energie elektryczng - projektowanym przytgczem
elektroenergetycznego na warunkach okreslonych przez gestora sieci;

Sposob zaopatrzenia w energie cieplng - z wtasnego ekologicznego zrodta ciepta
Z zaleceniem zastosowania ogrzewania niskoemisyjnego;

sposob odprowadzania wod opadowych - z dachu i terenow utwardzonych
powierzchniowo na nieutwardzony teren potozony w liniach rozgraniczajgcych teren
inwestycji;

sposob gospodarowania odpadami - odpady state gromadzone w pojemnikach
na terenie wfasnej dziatki, stuzgcych do czasowego gromadzenia odpadow
i dostosowanych do ich rodzaju, zgodnie z zasadami utrzymania czystoSci
i porzgdku na terenie gminy Dgbrowno;

Analize przygotowat inz. gospodarki przestrzennej Arkadiusz Sasinowski — uprawniony do sporzgdzania projektow decyzji

o warunkach zabudowy na podstawie art. 5 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 741)

Analiza terenu do ustalenia warunkéw zabudowy na dziatce nr 1/11 pofozonej

w miejscowosci Fiugajki, gmina Dgbréwno



|. Podstawa prawna analizy:

a/ art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz.
U.z 2021 r., poz. 741);

b/ Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z
2003 r. Nr 164, poz. 1588);

Il. Okreslenie granic terenu analizowanego zgodnie z w/w rozporzadzeniem:

Whioskiem objeto dziatke nr 1/11, ktora jest wolna od zabudowy. Zgodnie
z informacjg z ewidencji gruntow przedmiotowa dziatka stanowi grunty orne. W celu
ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu obszar analizy
wyznaczono zgodnie z w/w rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury, wedtug ktérego
granice obszaru analizowanego wyznacza sie wokot wnioskowanego terenu na kopii
mapy zasadniczej lub, w przypadku jej braku, na kopii mapy katastralnej, przyjetej do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, w odlegtosci nie mniejszej niz
trzykrotna szerokoSc¢ frontu wnioskowanej dziatki, nie mniejszej jednak niz 50,0
metrow. SzerokoSc¢ frontu dziatki nr 1/11 wynosi 12,0 m, a jej trzykrotno$¢ wynosi 36,0
m, w zwigzku z tym granice terenu analizowanego nalezato okreslic w odlegtosci min.
50,0 m od granic terenu objetego wnioskiem tak jak przewiduje w/w rozporzgdzenie.
Na tak wyznaczonym analizowanym terenie zlokalizowana jest zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

Wyznaczenie takiego obszaru analizy jest wystarczajgce, poniewaz w jego
granicach wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna pozwalajgca
na okreslenie wymagan dotyczgcych planowanej zabudowy. Granice analizowanego
terenu zaznaczono linig przerywang koloru czarnego na zatgczniku graficznym
do analizy. Zatgcznik do analizy wykonano na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000.
lll. Sprawdzenie warunkéw okreslonych w art. 61 wust. 1 ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym:

1/ co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w =zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;
2/ teren ma dostep do drogi publicznej;
3/ istniejgce lub projektowanie uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;
4/ teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nieleSne albo jest objety zgodg uzyskang przy
sporzgdzaniu miejscowych planow, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,
o ktoérej mowa w art. 88 ust. 1;

2.
5/ decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;
ad. 1



Dziatki nr nr 1/17, 1/18 dostepne z tej samej drogi publicznej, powiatowej (dziatka nr
6/1) zabudowane sg w sposob pozwalajgcy na okreSlenie wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.

ad. 2

Teren wnioskowany ma dostep do drogi publicznej, powiatowej (dziatka nr 6/1)
poprzez wewnetrzng droge gminng (dziatki nr 1/3).

ad. 3

Na analizowanym terenie zlokalizowana jest siec wodociggowa, kanalizacja sanitarna,
linia elektroenergetyczna. Istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego.

ad. 4

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

ad. 5

Lokalizacja zabudowy jest zgodna z przepisami odrebnymi.

IV. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy:

a) ustalenia dotyczace funkcji i rodzaju zabudowy:

zabudowa dostepna z drogi publicznej, powiatowej (dziatka nr 6/1):

— zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - oznaczona kolorem pomaranczowym
na zatgczniku graficznym do analizy;

— zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna - oznaczona kolorem brgzowym na
zatgczniku graficznym do analizy;

b) ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu

przestrzennego:

Jako sgsiedztwo urbanistyczne przyjeto dziatki nr nr 1/17, 1/18 dostepne z tej
samej drogi publicznej, powiatowej (dziatka nr 6/1), ktére zabudowane sg budynkami
mieszkalnymi  jednorodzinnymi w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej.
Zabudowa na tych dziatkach jest zgodna z zamierzeniem inwestycyjnym
wnioskodawcy i umozliwia okreSlenie warunkow zabudowy na wnioskowanym terenie.

— linia zabudowy budynkow na analizowanym terenie wynosi od 10,0 m od granicy
pasa drogowego, drogi powiatowej (dziatka nr 6/1);

— wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek
analizowanych wynosi od 13,0 % do 31,0 %, Srednio 22,0 %,

— udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni catej dziatki
min. 40,0 %;
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— powierzchnia zabudowy budynkéw mieszkalnych wynosi 61,0 m?;
— wysokosc¢ gtownej kalenicy budynkow mieszkalnych wynosi 9,0 m;



— Szerokosc¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych wynosi 8,0 m;

— geometria dachu — dachy w analizowanych budynkach mieszkalnych sg
dwuspadowe o kgcie nachylenia potaci dachowych do 45°;

— istniejgce budynki mieszkalne sg dwukondygnacyjne;

— kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki — analizowane
budynki mieszkalne sg usytuowane rownolegle w stosunku do frontu dziatki;

c) ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

— wnioskowany teren znajduje sie w granicach Parku Krajobrazowego Wzgorz
Dylewskich — otulina, powofanego uchwata NR XXXIX/838/18 Sejmiku
Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2018 r. w sprawie Parku
Krajobrazowego Wzgdrz Dylewskich (Dz. Urz. z 2018 r., poz. 4158);

— wnioskowany teren znajduje sie w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu
Wzgoérz Dylewskich powotanego uchwatg NR 111/63/18 Sejmiku Wojewodztwa
Warminsko-Mazurskiego z dnia 28 grudnia 2018 r. w sprawie QObszaru
Chronionego Krajobrazu Wzgdrz Dylewskich (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa
Warminsko - Mazurskiego z 2019 r. poz. 824);

d) ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr
kultury wspofczesnej:

— teren inwestycji nie podlega ochronie zabytkow zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r.
poz. 710);

— na terenie wnioskowanym nie ma obiektow ujetych na liscie dobr kultury
wspotczesnej;

e) ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
i komunikacji:

— teren analizowany uzbrojony jest w: sie¢ wodociggowg, kanalizacje sanitarng, linie
elektroenergetyczng

— odprowadzanie wod opadowych z budynku — powierzchniowo na nieutwardzony
teren wtasnej posesji;

— teren wnioskowany ma dostep do drogi publicznej, powiatowej (dziatka nr 6/1)
poprzez wewnetrzng droge gminng (dziatki nr 1/3).

f) ustalenia dotyczace zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie na podstawie odrebnych przepiséw: - brak;

V. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:

W oparciu o zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, istniejgcg na dziatkach nr
nr 1/17, 1/18 dostepnych z tej samej drogi publicznej, powiatowej (dziatka nr 6/1), jest
mozliwo$c okreslenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametrow, cech | wskaznikbw ksztaftowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
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budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu dla terenu
objetego wnioskiem.



Dla wnioskowanego zamierzenia inwestycyjneqo proponuje sie:

nieprzekraczalna linia zabudowy — 6,0 m od linii rozgraniczajgcej drogi gminnej
(dziatka nr 1/3);

wskaznik wielkoSci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do obszaru objetego
liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji — zgodnie z wnioskiem max. 16,0 %;
Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek
analizowanych wynosi od 13,0 % do 31,0 %. Whnioskowany parametr mieSci sie w
przedziale w/w wielkoSci;

udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni objetej liniami
rozgraniczajgcymi - min. 40,0 %,

Dla wnioskowanej budowy budynku mieszkalneqgo jednorodzinneqo wraz

Z niezbedna infrastruktura techniczna proponuje sie:

wysokosc budynku (iloS¢ kondygnacji) — do dwdch kondygnacji nadziemnych (w tym
poddasze uzytkowe),;
wysokosc gtownej kalenicy - zgodnie z wnioskiem max. 9,0 m; Zgodnie z §8
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z
2003 r. Nr 164, poz. 1588) geometrie dachu (kat nachylenia, wysokosc¢ gtownej
kalenicy i uktad pofaci dachowych, a takze kierunek gtownej kalenicy dachu w
stosunku do frontu dziatki) ustala sie odpowiednio do geometrii dachéw
wystepujgcych na obszarze analizowanym. Na analizowanym terenie wystepujg
budynki mieszkalne o wysokosciach gtownej kalenicy 9,0 m;
szeroko$¢ elewacji frontowej — od 6,4 m do 9,6 m; Zgodnie z §6 ust 1
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy | zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588) szerokosc¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sie
od strony frontu dziatki wyznacza sie dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej
szerokoSci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze
analizowanym z tolerancjg do 20,0 %. Srednia szeroko$¢ elewacji frontowych
analizowanych budynkow mieszkalnych wynosi 8,0 m = 20,0 % tolerancji =
od 6,4 mdo 9,6 m;
geometria dachu - dach dwuspadowy z dopuszczeniem dachu wielospadowego o
kacie nachylenia potaci dachowych od 20° do 45°;
kierunek gtownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki - nie ustala sie;
pozostawia sie w gestii inwestora, nie wptynie to w istotny sposob na tad
przestrzenny na analizowanym terenie, nie spowoduje naruszenia art. 1 i 2 ustawy
Z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
Jjednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 741);
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Zaopatrzenie w infrastrukture techniczna:




obstuga komunikacyjna - projektowanym zjazdem z drogi gminnej (dziatka nr 1/3),
Zlokalizowanym i wybudowanym na warunkach okre$lonych przez zarzgdce drogi;
Sposob zaopatrzenia w wode - projektowanym przytagczem z istniejgcego
wodociggu na warunkach okreslonych przez gestora sieci;

Sposob odprowadzanie Sciekow - do projektowanego szczelnego bezodptywowego
zbiornika na nieczystosci ciekte o pojemno$ci do 10,0 m?® lub przydomowej
oczyszczalni $ciekdbw o wydajnosci do 7,50 m3® na dobe zlokalizowanego/nej
w liniach rozgraniczajgcych teren inwestycji;

Sposob zaopatrzenia w energie elektryczng - projektowanym przytgczem
elektroenergetycznego na warunkach okreslonych przez gestora sieci;

Sposob zaopatrzenia w energie cieplng - z wtasnego ekologicznego zrodta ciepta
z zaleceniem zastosowania ogrzewania niskoemisyjnego,

Sposob odprowadzania wod opadowych - z dachu i terendw utwardzonych
powierzchniowo na nieutwardzony teren potozony w liniach rozgraniczajgcych teren
inwestycji;

sposob gospodarowania odpadami - odpady state gromadzone w pojemnikach
na terenie wfasnej dziatki, stuzgcych do czasowego gromadzenia odpadow
i dostosowanych do ich rodzaju, zgodnie z zasadami utrzymania czystoSci
i porzgdku na terenie gminy Dgbréowno;

Analize przygotowat inz. gospodarki przestrzennej Arkadiusz Sasinowski — uprawniony do sporzgdzania projektow decyzji
o warunkach zabudowy na podstawie art. 5 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 741)

Analiza terenu do ustalenia warunkoéw zabudowy na dziatce nr 1/11 potozonej
w miejscowosci Fiugajki, gmina Dabréwno
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