WOJT GMINY MRAGOWO
ul. Krolewiecka 60A
11-700 Mrggowo

Nasz znak IPP.6730.250.2021 Mragowo, dnia 30.07.2021 r.

Gmina Mragowo
ul. Krélewiecka 60A
11-700 Mragowo
DECYZJA Nr 186/2021
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61 oraz art. 64 ust.1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r.,
poz. 741, z pozn. zm.) i art. 104 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 735), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 02.07.2021 r.
Pani Adriany Rokosz, Zastepcy Wojta Gminy Mragowo, reprezentujacej Gmine Mragowo,
ul. Krélewiecka 60A, 11-700 Mragowo

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie:

placu zabaw na czgsci dziatki ewidencyjnej nr 124/5, obreb geodezyjny 2- Bagienice Mate,

gm. Mragowo.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji.

Zabudowa rekreacyjna — plac zabaw.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

placu zabaw na czesci dziatki ewidencyjnej nr 124/5, obreb geodezyjny 2- Bagienice Mate,

gm. Mraggowo.

3. Warunki i szczegolne zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych

3.1 Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

a) Nieprzekraczalna linia zabudowy — nie ustala si¢. Teren inwestycji zlokalizowany jest
w odleglosci wig¢kszej niz 8 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi powiatowej
zgodnie z art. 43 ust. 1 ustawy o drogach publicznych z dnia 21 marca 1985 r.

b) Maksymalny wskainik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu inwestycji (zalgcznik nr 2) (powierzchnia terenu inwestycji wynosi 0,0517 ha) —
0,136 - dla przedmiotowej inwestycji.

3.2 Parametry techniczne inwestycji

¢ Dla placu zabaw:

a) Wysoko$¢ zabudowy — nie wiecej niz 4,5 m.

3.3 Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

a) W zakresie ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi maja zastosowanie przepisy ustawy z dnia
27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1219, z pézn.zm.).

b) Przedmiotowa inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywaé
na $rodowisko w rozumieniu Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (t.j. Dz.U. 2019
poz. 1839). W zwigzku z tym inwestycja nie wymaga postgpowania administracyjnego
na podstawie ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2021, poz. 247, z pdzn.zm.).

¢) Wody opadowe i roztopowe z terenu inwestycji nalezy zagospodarowaé w spos6b
indywidualny zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu Prawa wodnego.

d) Przedmiotows inwestycj¢ nalezy realizowa¢ z uwzglednieniem dopuszczalnych pozioméw
hatasu wynikajacych z przepisow odrebnych.




3.4 Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspdlczesnej

W granicach inwestycji nie znajduja si¢ obiekty objete prawnymi formami ochrony zabytkow

na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami

(tj. Dz.U. 2021 r. poz. 710, z pé6zn.zm.). W przypadku odnalezienia obiektéw historycznych lub

obiektéw archeologicznych nalezy je zachowa¢ i zglosi¢ do Warminsko - Mazurskiego

Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, a w przypadku, gdy jest to niemozliwe do Wéjta

Gminy Mragowo.

3.5 Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacii oraz infrastruktury technicznej

a) Obsluga komunikacyjna: poprzez istniejacy zjazd na teren inwestycji z drogi powiatowej
nr 1632N (dziatka ewidencyjna nr 154), poprzez czg$¢ dziatki ewidencyjnej nr 124/5
(wlasnos¢ Gminy Mragowo).

b) Zaopatrzenie w wodg: nie dotyczy.

¢) Odprowadzenie sciekéw: nie dotyczy.

d) Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna: nie dotyczy.

¢) Zaopatrzenie w cieplo: nie dotyczy.

f) Zaopatrzenie w gaz: nie dotyczy.

g) Zagospodarowanie odpadow stalych:
zagospodarowanie odpaddéw statych gromadzenie w pojemnikach na dzialce
i zorganizowany wywdz na sktadowisko odpadow.

4. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich

Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spelni¢ wymagania dotyczace ochrony interesow

prawnych o0sdb trzecich w granicach okre§lonych przez ustawy i zasady wspoizycia spolecznego.

Inwestor powinien przy wykonywaniu swojego prawa powstrzymac si¢ od dziatan polegajacych

na pozbawieniu kogokolwiek dostgpu do drogi publiczne;.

5. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odr¢bnych przepiséw.

Teren objety wnioskiem nie jest: obszarem goérniczym, obszarem narazonym

na niebezpieczenstwo powodzi oraz obszarem zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych. Teren

inwestycji nie znajduje sie¢ w obszarze gléwnego zbiornika wéd podziemnych.

6. Pozostale warunki wynikajgce z przepiséw odrebnych

a) Projekt zagospodarowania terenu nalezy opracowa na aktualnej mapie sytuacyjno-
wysokosciowej do celow projektowych w skali dostosowanej do wielkosci i charakteru
inwestycji.

b) W sprawach nieustalonych w tresci niniejszej decyzji maja zastosowanie przepisy
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz.U. z 2019 r.
poz. 1065, z pézn. zm.) i ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (tj. Dz. U.
z 2020 r. poz. 1333, z p6zn. zm.).

¢) Podczas realizacji inwestycji nalezy przestrzega¢ stosownych przepiséw odrgbnych
warunkujgcych minimalne odleglosci obiektéw budowlanych od:

- wszelkich sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

- budowli zwiagzanych z sieciami infrastruktury techniczne;j,

- cmentarzy w zakresie ochrony sanitarnej,

- innych obiektéw mogacych mie¢ wplyw na ich lokalizacje¢ w szczegélnosci przepisow
dotyczacych minimalnych odleglosci od lasow.

d) Przedmiotowa decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu rozpatruje
inwestycje w ujeciu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym czyli
w zakresie urbanistyki i ladu przestrzennego, nie za$ prawa budowlanego i przepisdéw
wykonawczych do niego. Wobec powyzszego zgodnosé planowanej inwestycji okreslonej
w projekcie budowlanym z przepisami prawa budowlanego stwierdzi organ wlasciwy
do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe lub przyjecia zgloszenia.

7. Linia rozgraniczajjce teren inwestycji

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczone zostaly na zalaczniku nr 1 do ninigjszej

decyzji.




Wyjasnienie wazniejszych pojec uzytych w tre$ci niniejszej decyzji

Nieprzekraczalna linia zabudowy — linia ograniczajaca obszar, poza ktérym zakazuje sie
wznoszenia obiektow budowlanych z wyjatkiem sieci i urzadzen infrastruktury technicznej
oraz dojs¢ i dojazdéw do budynkéw,

Front dzialki - nalezy przez to rozumie¢ czgs¢ dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi,
z ktérej odbywa sig gtéwny wjazd lub wejscie na dziatke (§1, pkt. 5 rozporzadzenia
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 Nr 164, poz. 1588).

Elewacja frontowa - nalezy przez to rozumiec¢ elewacj¢ budynku znajdujaca si¢ od strony
frontu dziatki, stosownie do §6, pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 Nr 164, poz. 1588).

UZASADNIENIE

Pani Adriana Rokosz, Zastgpca Wéjta Gminy Mragowo, reprezentujaca Gmine Mragowo,

ul.

Krélewiecka 60A, 11-700 Mragowo, zlozyla wniosek o wydanie decyzji o warunkach

zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie placu zabaw na czesci dziatki ewidencyjne;j
nr 124/5, obregb geodezyjny 2- Bagienice Mate, gm. Mragowo.

a)
b)
c)
d)

g)

Przedmiotowa inwestycja znajduje si¢ na terenie nieobjgtym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.
Wnioskowana inwestycja stanowi zmiane zagospodarowania terenu w rozumieniu
przepisow art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Wobec powyzszego zastosowanie w sprawie majg przepisy art. 60 ust. 1 w zwigzku
z przepisami art. 59 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W trakcie przeprowadzonego postgpowania administracyjnego zgodnie z art. 64 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonano analizy, o ktdrej mowa
w art. 53 ust. 3 ustawy tj.:
- warunkow 1 zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych
z przepiséw odrebnych,
- stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji.
Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonano
analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wokol przedmiotowej
dziatki.
Autorem projektu decyzji jest mgr inz. Katarzyna Krukowska — Pracownia urbanistyczna —
»PLANBUD Aneta Romanska” - spetniajgca warunek, o ktérym mowa w art. 5 w zwigzku
z art. 60 ust.1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz.741, z pdzn. zm.).
Zgodnie z art. 53 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt
decyzji przedlozono do uzgodnienia z:
- Pafnstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni w Olsztynie-
niezajgcie stanowiska przez organ (art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym);
- Starosta Mragowskim — niezajgcie stanowiska przez organ (art. 53 ust. 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym);
- Powiatowym Zarzadem Drég w Mragowie - niezajecie stanowiska przez organ
(art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Pouczenie

Whnioskodawcy, kidry nie uzyska prawa dysponowania terenem na cele budowlane
nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjq
o warunkach zabudowy.



Za zgodg strony, na rzecz ktorej zostala wydana decyzja, moina dokonal przeniesienia
tej decyzji na rzecz innej osoby.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien 0sob
trzecich.

Od niniejszej decyzji sluizy stronom odwolanie do Samorzqdowego Kolegium Odwolawczego
w Olsztynie. Odwolanie wnosi sig za posrednictwem tutefszego organu w terminie 14 dni
od dnia doreczenia decyzji. W trakcie biegu terminu do wriesienia odwolania strona moze zrzec
si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, kiéry wydal decyzje.
Z dniem doregczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sig prawa
do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sig ostateczna
i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest
mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego. Nie jest mozliwe
skuteczne cofnigcie oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepisow postgpowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny
whiosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie
wyjasniajgce w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy
przeprowadza postepowanie wyjasniajgce takze wéwczas, gdy jedna ze stron zawarla
w odwolaniu wriosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania wyjasniajgcego
w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostale strony wyrazily na to zgode
w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwolania,
zawierajgcego whniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania
wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.
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Zalgcznik Nr 2 do Decyzji
Nr 186/2021

o werimkach zabudowy
znak: IPP.6730.250.2021
z dnia 30.07.2021 r.

Wyniki analizy funkeji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkoéw,
o ktorych mowa w art. 61 ust 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 741, z pdn. zm.)

W sklad ponizszej analizy wchodza dwie integralne czesci;

a) Czesd tekstowa — stanowigca tresé analizy

b) ngs’,é’ g}'aﬁczna — przedstawiajgca teren zainwestowania i obszar analizowany

I. CZESC TEKSTOWA

Podstawg prawng sporzadzenia niniejszej analizy jest Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2003 Nr 164, poz. 1588) oraz Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 nr 164, poz. 1589).

1. TEREN INWESTYCJI
Czgs¢ dziatki ewidencyjnej nr 124/5 w obrebie geodezyjnym 2- Bagienica Male, gm. Mragowo.

2. WNIOSKODAWCA
Gmina Mragowo, ul. Krélewiecka 60A, 11-700 Mragowo.

3. RODZAJ ZAMIERZENIA INWESTYCYJINEGO
Budowa placu zabaw.

4. ORGAN WYDAJACY DECYZIJE
Wéjt Gminy Mragowo.

5. WYJASNIENIA WAZNIEJSZYCH POJEC UZYTYCH W TRESCI NINIEJSZEJ ANALIZY:
Budynek - nalezy przez to rozumie¢ taki obiekt budowlany, ktory jest trwale zwigzany z gruntem,
wydzielony z przestrzeni za pomoca przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty i dach (art. 3
pkt. 2 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz.U. z 2020 poz. 1333, z p6Zn.zm.).

Budynek mieszkalny jednorodzinny - nalezy przez to rozumieé¢ budynek wolnostojacy albo
budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, sluzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng calo$é, w ktorym dopuszcza sie
wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu
uzytkowego o powierzchni calkowitej nie przekraczajacej 30 % powierzchni catkowitej budynku
(art. 3 pkt. 2a Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz.U. z 2020 poz. 1333,
z pézZn.zm.).

Budynek gospodarczy - nalezy przez to rozumie¢ budynek przeznaczony do niezawodowego
wykonywania prac warsztatowych oraz do przechowywania materialéw, narzedzi, sprzetu i plodow
rolnych stuzgcych mieszkaficom budynku mieszkalnego, budynku zamieszkania zbiorowego,
budynku rekreacji indywidualnej, a takze ich otoczenia, a w zabudowie zagrodowej przeznaczony
rowniez do przechowywania srodkéw produkcji rolnej i sprzgtu oraz ptodéw rolnych (§3, pkt. 8
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 1065,
Z pézZn. zm.).

Zabudowa jednoredzinna - nalezy przez to rozumie¢ jeden budynek mieszkalny jednorodzinny
lub zesp6t takich budynkéw, wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi (§3, pkt. 2




Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 1065,
z pdzn. zm.).

Zabudowa zagrodowa - nalezy przez to rozumieé¢ w szczegdlnosci budynki mieszkalne, budynki
gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych
lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych (§3, pkt. 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2019 1. poz. 1065, z p6zn. zm.).

Budynek rekreacji indywidualnej - nalezy przez to rozumie¢ budynek przeznaczony
do okresowego wypoczynku (§3, pkt. 7 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(tj. Dz.U. 22019 r. poz. 1065, z p6zn. zm.).

Kondygnacja nadziemna - nalezy przez to rozumie¢ kazda kondygnacj¢ niebedgcg kondygnacja
podziemng (§3, pkt. 18 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2019 r.
poz. 1065, z pdzn. zm.).

. GRANICA OBSZARU ANALIZOWANEGO

W celu okreslenia czy zostaly spelnione lacznie warunki okreslone w art. 61 ww. ustawy
dokonano analizy o ktoérej mowa w § 3 ust. 2, rozporzadzenia ministra infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588). Zgodnie z ww. rozporzagdzeniem za obszar
analizowany nalezy rozumieé teren okreslony i wyznaczony granicami, ktérego funkcjg zabudowy
i zagospodarowania oraz cechy zabudowy i zagospodarowania analizuje si¢ w celu ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania. Ponadto zgodnie z §3 ust. 2 rozporzadzenia,
granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢
frontu dzialki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejsze] jednak
niz 50 metrow.

W przypadku przedmiotowe] inwestycji wielkosé obszaru analizowanego stanowi 3-krotna
szeroko$é frontu terenu inwestycji — front terenu inwestycji wynosi 28 m. Organ wyznaczajac
obszar analizowany kierowal si¢ koniecznoscig obiektywnej oceny sasiedztwa w odniesieniu
do planowanej inwestycji. Dgzono do tego, aby obszar analizowany stanowit calosc urbanistyczna
i pozostawat w zgodzie ze specyfikg okolicy. Dlatego tez granice obszaru analizowanego zostaly
wyznaczone jako minimalny rozmiar, wynikajacy z przepiséw prawa. Tak wyznaczony obszar
analizowany pozwala na rzetelne okreslenie funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w konteks$cie ochrony tadu przestrzennego.

Na obszarze analizowanym przeprowadzona zostala analiza funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art, 61 ust. 1-6 ustawy.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ustalono, ze zabudowe sasiednia mozna polgczyé
z funkcjg planowanej inwestycji w sposéb bezkolizyjny. Jako podstawe do okreslenia kontynuacji
funkcji oraz cech i rodzaju zabudowy uznano zabudowe znajdujace sig na dziatkach ewidencyjnych
wymienionych w pkt. 7. Planowana inwestycja polegajaca na budowie placu zabaw o charakterze
rekreacyjnym stanowi¢ bedzie uzupetnienie funkcjonalne zabudowy miejscowosci Bagienice Mate.
Dlatego tez jako inwestycja wzbogacajaca zabudowe miejscowosci moze w sposob bezkonfliktowy
wspdlistnieé z sgsiednig zabudowa.



7. ANALIZA ISTNIEJACEGO ZAGOSPODAROWANIA

Przedmiotowa inwestycja polega¢ ma na budowie placu zabaw (posadowienie rekreacyjnego
urzadzenia terenowego) na czgSci dziatki ewidencyjnej nr 124/5 w obrebie Bagienice Male.
W obszarze analizowanym wyznaczonym wokot terenu inwestycji zlokalizowane sa zabudowane
dzialki ewidencyjne nr 80, 82/2, 121/4, 121/5, 122, 123, 124/2, 126/2, 83/8. Sa to dzialki, na ktérych
zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz zabudowa zagrodowa.
W orzecznictwie sadowoadministracyjnym, ugruntowat si¢ poglad, ze lokalizowanie nowych
inwestycji na wybranym terenie musi zapewnia¢ mozliwo$¢ jej bezkolizyjnego wspdlistnienia
z zastanym na danym terenie fadem przestrzennym, jednakze ocena ta nie moze polega¢ wylacznie
na ustaleniu czy w sgsiedztwie istniejg identyczne obiekty jak przedmiotowa inwestycja, a jedynie
czy istnieje mozliwos¢ uzupelnienia lub wzbogacenia zabudowy poprzez lokalizacje nowych
obiektow o funkcji zblizonej do sgsiedniej. Potwierdzaja to wyroki sgdéw administracyjnych oraz
literatura fachowa: ,, Przeslanke kontynuacji funkcji nalezy odniesé do istniejgcej zabudowy
na dzialkach sqsiednich w szerokim rozumieniu pojecia "dziatka sgsiednia”. W zakresie kontynuacji
Junkcji miesci sig taka zabudowa, ktdra nie godzi w zastany stan rzeczy. Pojecie kontynuacji funkcji
nalezy rozumieé sensu largo, zgodnie z wykladniq systemowgq, kidra kaze rozstrzygaé watpliwosci na
rzecz uprawnien wlasciciela, czy inwestora po to, aby mogla byé zachowana zasada wolnosci
zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy, a przyczyng odmowy ustalenia warunkéw
zabudowy moze by¢ tylko projektowanie inwestycji sprzecznej z dotychczasowq funkcjq terenu”(por.
wyrok NSA z dnia 18 czerwca 2008 r., sygn. akt II OSK 58/07, LEX nr 465665), , Ratio legis
regulacji zawartej w art. 61 ust. 1 pkt I ustawy jest ochrona ladu przestrzennego — a nie drastyczne
ograniczenie mozliwosci zabudowy tam gdzie nie ma miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego”("Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne”. Komentarz pod red. prof. Z.
Niewiadomskiego, Warszawa 2009, s. 504).

Tym samym jak wskazano, orzecznictwo sgdoéw administracyjnych w szczegdlnosci Naczelnego
Sadu Administracyjnego przedstawia konieczno$¢ wykonania analizy w sposéb wskazujacy
Jednoznacznie czy planowana inwestycja bedzie narusza¢ tad przestrzenny. Jak wykazata analiza,
obie funkcje zabudowy wystepujace w granicach obszaru analizowanego sa mozliwe
do bezkonfliktowego pogodzenia z funkch zabudowy sasiedniej. Ponadto plac zabaw bedzie
stanowil wzbogacenie zabudowy miejscowosci Bagienice Ma%e W obszarze analizowanym
zlokalizowane sg budynki o pownerzchmach zabudowy od 25 m® do 200 m”. Powierzchnia zabudowy
planowanej inwestycji wynosié¢ bgdzie do 70 m?. Dlatego tez uznaé¢ nalezy, ze mozliwe jest
wyznaczenie wskaznika powierzchni nowej zabudowy w oparciu o wnioskowang powierzchnie
zabudowy, ktdra miesci si¢ w przedziale powierzchni zabudowy wystepujacym w obszarze
analizowanym. Natomiast wysokosci budynkéw w obszarze analizowanym mieszcza
si¢ w przedziale od 2 m do 8,5 m. Wysokos$¢ planowanej zabudowy nie przekroczy 4,5 m, zatem
rowniez miesci si¢ w przedziale wysokosci wystepujacym w obszarze analizowanym i uznaé nalezy,
ze wysokos¢ planowanej inwestycji nie wplynie zaburzajaco na sgsiednia zabudowe. Nowy obiekt
budowlany nie zaburzy ladu przestrzennego w obszarze analizowanym, a jego parametry nie
przekroczg maksymalnych parametréw zabudowy sasiednie;.

8. CHARAKTERYSTYKA TERENU INWESTYCJI
Zgodnie ze zlozonym w dniu 02.07.2021 r. wnioskiem o warunki zabudowy teren inwestycji
obejmuje obszar o powierzchni 0,0517 ha. Teren inwestycji obejmuje czes$é dziatki ewidencyjnej
nr 124/5 potozonej w obrgbie 2 - Bagienice Mate gm. Mragowo. Teren inwestycji stanowi grunt
niezabudowany.
Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw, w sktad terenu inwestycji wchodzg:
- grunty orne (RIVb).
Zgodnie z dokumentami posiadanymi przez Urzad Gminy Mrggowo:
- teren objety wnioskiem posiada dostgp do drogi powiatowej nr 1632N (dziatka ewidencyjna
nr 154), poprzez cz¢s¢ dziatki ewidencyjnej nr 124/5 (wlasno$¢ Gminy Mragowo),



9.

teren nie znajduje si¢ w granicach obszaréw podlegajacych prawnym formom ochrony przyrody
w oparciu o przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 1. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2021 r.
poz. 1098),

na terenie nie wystepujg grunty rolne i lesne chronione na podstawie ustawy z dnia 3 lutego
1995 1. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t,j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1161, z p6zn. zm.),

w granicach terenu inwestycji nie wystgpuja obiekty objgte prawnymi formami ochrony
zabytkow,

w granicach terenu inwestycji nie wystepuja stanowiska archeologiczne,

w przypadku odnalezienia obiektéw historycznych lub obiektéw archeologicznych nalezy
je zachowaé i zglosi¢ do Warmirisko - Mazurskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw,
a w przypadku, gdy jest to niemozliwe do Wéjta Gminy Mragowo,

teren inwestycji nie jest terenem goérniczym,

teren inwestycji nie jest obszarem zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych,

teren inwestycji nie jest zagrozony niebezpieczenstwem powodzi,

teren inwestycji nie znajduje si¢ w obszarze gtéwnego zbiornika wod podziemnych.

WYNIK ANALIZY

1)

b)

d)

WARUNEK 1. — DOBRE SASIEDZTWO — SPEENIONY

Przeprowadzona analiza dziatek sgsiednich dostgpnych z tej samej drogi publicznej wykazala,
ze sg zabudowane w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie funkcji oraz cech architektonicznych i urbanistycznych. W granicach prawidlowo
wyznaczonego obszaru analizowanego, na dziatkach ewidencyjnych okreslonych w opisie
powyzej znajduje si¢ zabudowa pozwalajagca na stwierdzenie mozliwosci bezkolizyjnego
potaczenia funkcji planowanej inwestycji oraz na okreslenie parametréow i cech dla planowanej
inwestycji.

Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy

Zgodnie z § 5 ust.2 rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przeprowadzonej analizy
wykazano, iz mozliwe jest okreslenie wskaznika powierzchni nowej zabudowy na podstawue
przeprowadzonej funkcji, tj. przyjmujac za punkt odniesienia powierzchnig¢ zabudowy do 70 m’.
Biorgc pod uwage przedzial powierzchni zabudowy (opisany w pkt 7) wystepujacy w obszarze
analizowanym zasadne jest uznanie tej wartosci za punkt odniesienia dla wyznaczenia wskaznika
powierzchni zabudowy dla planowanej inwestycji Dlatego tez w celu okre$lenia wskaznika
powierzchni zabudowy w stosunku do terenu inwestycji, ktory nie bedzie wptywal negatywnie
na tad przestrzenny w obszarze analizowanym, przeliczono wyznaczong powierzchnig¢ zabudowy
w obszarze analizowanym w odniesieniu do powierzchni terenu inwestycji ustalajgc tym samym
wskaznik pownerzchni zabudowy na poziomie 0,136.

(70 m* / 517 m® = 0,136)

Wysokosé zabudowy — rekreacyjnych urzgdzen terenowych — nie wyzej niz 4,5 m.

Szerokosé elewacji frontowej — nie dotyczy

Charakter przedmiotowej inwestycji polegajacej na budowie placu zabaw (posadowienie
rekreacyjnych urzadzen terenowych) nie wymaga ustalenia szerokosci elewacji frontowej, gdyz
parametr ten nie ma zastosowania do zakresu inwestycji.

Geometria dachu — nie dotyczy

Charakter przedmiotowej inwestycji polegajacej na budowie placu zabaw (posadowienie
rekreacyjnych urzadzen terenowych) nie wymaga ustalenia geometrii dachu, gdyz parametr ten
nie ma zastosowania do zakresu inwestycji.




2)

3)

4)

5)

6)

10.

WARUNEK 2. — DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ — SPELNIONY

Teren objgty wnioskiem posiada dostgp do drogi powiatowej nr 1632N (dziatka ewidencyjna
nr 154), poprzez cze¢s¢ dzialki ewidencyjnej nr 124/5 (wlasnosé Gminy Mragowo),
WARUNEK 3. — DOSTEP DO INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ — SPELNIONY

Istniejgce oraz projektowane uzbrojenie terenu sa wystarczajace dla planowanej inwestycji.
WARUNEK 4. — ZGODA NA ZMIANE PRZEZNACZENIA GRUNTOW — SPELNIONY

Teren planowanej inwestycji nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

WARUNEK S. — PRZFPISY ODREBNE — ZGODNOSC Z PRZEPISAMI ODREBNYMI STWIERDZONA
ZOSTANIE PO UZYSKANIU WYMAGANYCH PRAWEM UZGODNIEN.

WARUNEK 6. — ZAMIERZENIE BUDOWLANE NIE ZNAJDZIE SIE W OBSZARZE:

A) W STOSUNKU DO KTOREGO DECYZJA O USTALENIU LOKALIZACJI STRATEGICZNEJ INWESTYCII W
ZAKRESIE SIECI PRZESYLOWEJ, O KTOREJ MOWA W ART. S UST. 1 USTAWY Z DNIA 24 LIpca 2015R. 0
PRZYGOTOWANIU | REALIZACII STRATEGICZNYCH INWESTYCJI W ZAKRESIE SIECI PRZESYLOWYCH
(Dz.U.Z 2021 R. POZ. 428, 784 1922), USTANOWIONY ZOSTAL ZAKAZ. O KTORYM MOWA W ART. 22
UST. 2 PKT 1 TEJ USTAWY,

B) STREFY KONTROLOWANE] WYZNACZONEJ PO OBU STRONACH GAZOCIAGU,

C) STREFY BEZPIECZENSTWA WYZNACZONE] PO OBU STRONACH RURQCIAGU — SPELNIONY

AUTOR ANALIZY
Autorem analizy jest mgr inz. Katarzyna Krukowska — Pracownia urbanistyczna — ,,PLANBUD

Aneta Romaniska” - spelniajaca warunek, o ktérym mowa w art. 5 w zwiagzku z art. 60 ust.1 pkt 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 741, z podzn. zm.).
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