WOJT GMINY

- MRAGOWO Mragowo, dnia 06.02.2026 r.
WOj. warminsko-mazurskie

Znak: IPP.6730.207.2025.LK

DECYZJA Nr 29/2026
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 64a ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U.2024.1130 ze zm.) po rozpatrzeniu wniosku
z dnia 14.04.2025 r.,

ustalam

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie o§miu budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych na dzialce nr 218/42 w obrebie geodezyjnym Popowo Saleckie,
gm. Mragowo.

I. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Dziatka nr 218/42 potozona w obrebie Popowo Saleckie, gm. Mragowo stanowi grunty orne
— RV, pastwiska trwate - PSTV o powierzchni 1,9379%a. Projektowana zabudowa: osiem budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastrukturg techniczna. Wjazd na dziatke z drogi
stanowigcej wlasnos¢ Gminy Mragowo zlokalizowanej na dziatce nr 218/11.

II. Rodzajzabudowy:

1. Osiem budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — ustalenia dla kazdego z budynkow:
a) szerokosc¢ elewacji frontowej —od 10,0m do 15,0m,
b) wysokos¢ zabudowy — od 7,5m do 9,0m,
c) uktad potaci dachowych — dwuspadowy lub wielospadowy,
d) kat nachylenia dachu — od 30° do 459,
e) kierunek gtoéwnej kalenicy w stosunku do frontu terenu — rownolegle lub prostopadle.
2. Udziat powierzchni zabudowy — od 10,2% do 16,7%.

3. Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 77% powierzchni terenu objetego
wnioskiem.

4. Maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 17,0%.

5. Maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 17,0%.

6. Minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,6%.

III. Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego:

Nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 6m od granicy dziatki z drogg stanowiaca
wilasnos¢ Gminy Mragowo zlokalizowang na dziatce nr 218/11 i 128/2 przedstawiona zostata na
zalaczniku graficznym nr 1 do niniejszej decyzji. Pozostate linie zabudowy zgodnie z przepisami
odrgbnymi.
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VII.

Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

Przedmiotowy teren zlokalizowany jest w granicach obszarowej formy ochrony przyrody -
Obszarze Chronionego Krajobrazu Jezior Leginisko - Mragowskich. Zasady gospodarowania
w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu zostaly sprecyzowane w Uchwale Nr
XXXI/727/17 Sejmiku Wojewodztwa Warminisko — Mazurskiego z dnia 28 grudnia 2017
r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Leginsko — Mragowskich,

dla przedmiotowe] inwestycji Wojt Gminy Mragowo dnia 16.09.2025 r. wydat decyzje
o Srodowiskowych uwarunkowaniach znak: RBK.6220.13.2025. W zwiagzku z powyzszym
planowang inwestycje nalezy realizowaé zgodnie z jej wytycznymi.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolezesnej:

Na przedmiotowym terenie nie obowigzuje prawna forma ochrony wynikajaca z przepisdéw
z dnia 23 lipca 2003r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (j.t. Dz.U.2024.1292).

Ustalenia dotyczgce obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

dziatka posiada dostep do drogi powiatowej nr 1745N zlokalizowanej na dziatce nr 214/2
poprzez drogg stanowigcg wlasnos¢ Gminy Mragowo zlokalizowang na dziatce nr 218/11
w obrebie Popowo Saleckie, gm. Mragowo,

zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej. Warunki przylgczenia oraz umowe
o przylaczenie nalezy uzyskaé u zarzadcy sieci,

zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci energetycznej. Warunki przytaczenia oraz umowe
o przytaczenie nalezy uzyska¢ u zarzadcy sieci,

odprowadzenie $ciekow do bezodptywowego zbiomika na nieczystosci ciekte lub
indywidualnej oczyszczalni Sciekéw,

odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — na wilasny teren inwestycji, do dotow
chlonnych lub zbiornikéw retencyjnych,

zanpafrzenie w cieptn — indywidnalne 7radia ciepta,

gromadzenie odpadéw statych zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na
terenie gminy,

miejsca do parkowania nalezy realizowa¢ w granicach dzialki budowlanej w liczbie nie
mniejszej niz 8 miejsc postojowych.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:

Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spelni¢ wymagania dotyczace ochrony interesow

prawnych 0sdb trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspdtzycia spotecznego.

Inwestycje usytuowac i roboty budowlane wykonywaé w sposéb zapewniajacy ochrone

interes6w o0sob trzecich, w szczegdlnosci poprzez:

a)

nie utrudnianie dostgpu do sasiednich nieruchomosci, wody, kanalizacji, energii
elektrycznej,

b) ochrone przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakldcenia

elektryczne, promieniowanie,
ochrong przed zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby,

d) zakaz odprowadzania wod opadowych na tereny sgsiednich dziatek oraz takiego

ksztaltowania dziatki, ktére spowodujg odptyw wdd opadowych bezposrednio do wod
powierzchniowych.




VIII. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odr¢ebnych przepisow:

Przedmiotowy teren nie jest obszarem goérniczym, obszarem narazonym na
niebezpieczenstwo powodzi oraz obszarem zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych.

IX. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczone zostaty na zataczniku graficznym nr 1 do
decyzji 1 zalgczniku graficznym nr 3 do analizy urbanistyczne;.

Uzasadnienie

Dnia 14.04.2025 r. wptynat wniosek 0 ustalenie warunk6éw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie o$miu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych na dzialce
nr 218/42 w obrebie geodezyjnym Popowo Saleckie, gm. Mraggowo.

Z uwagi na to, ze na przedmiotowym terenie nie istnieje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy ustali¢ warunki zabudowy.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku facznego
spetnienia nastepujacych warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu,

la) teren jest polozony na obszarze uzupetnienia zabudowy,

2) teren ma dostep do drogi publiczne;,

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$Snych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow,
ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 555
i 834), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktéorym mowa w art. 53 ust.
Se pkt 2,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

W powyzszej sprawie zastosowanie ma art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
z 2023 r. poz. 1688). Zgodnie z jego brzmieniem do spraw dotyczacych ustalenia lokalizacji
inwestycji celu publicznego lub wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych od dnia
wejécia w zycie niniejszej ustawy i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:




1)

2)

stosuje si¢ przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy zmienianej w art. |

W brzmieniu dotychczasowym,
nie stosuje sie przepiséw art. 61 ust. 1 pkt laiust. la ustawy zmienianej w art. 1.

W wyniku przeprowadzone; analizy urbanistycznej stwierdzono, ze spetnione pozostaja

przepisy art. 61 ust 1 pkt. 1 — 6 powotanej ustawy.

L.

a)

b)

Projekt niniejszej decyzji uzgodniono:

® na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w zakresie ochrony gruntéw rolnych ze Starostg Mragowskim- niezajecie stanowiska
przez organ ( art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym );

* na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w zakresie melioracji wodnych z Pafistwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie
Zarzadem  Zlewni w Olsztynie -  postanowienie z dnia 14.01.2026r.,
znak: BO.ZPU.521.4.522.2025 zgodnie z ktorym: , Na obszarze planowanej inwestycji
§j: na dziatce nr ew. 218/42 obreb Popowo Salgckie, gmina Mrggowo wystepujq urzqdzenia
melioracji wodnych (dreny). W zwigzku z powyzszym Inwestor zobowigzany jest wykonaé
inwestycje w sposéb zapewniajqcy zachowanie sprawnosci uzytkowej tych urzqdzen-
w przypadku ich uszkodzenia , przebudowaé celem zapewnienia swobodnego przeplywu
wod. ”

® napodstawie art. 53 ust. 4 pkt. 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych z Panstwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitamym w Mragowie- niezajecie stanowiska przez organ ( art. 53 ust. 5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym );

* na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w odniesieniu do obszaréw objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody
z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Olsztynie- niezajecie stanowiska
przez organ ( art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym );

* Da podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
W odniesieniu do obszaréw przylegtych do pasa drogowego z Referatem Rolnictwa,
Ksztattowania Srodowiska i Gospodarki Komunalnej, Zarzadca Dr6g Gminnych- niezajecie
stanowiska przez organ ( art. 53 ust. S ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Pouczenie:

W mysl art. 63 ustawy z dnia 27 marca 2003r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym(tekst jednolity: (j.t. Dz.U.2024.1130 ze zm.):
W odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy dla przedmiotowego
terenu mozna wyda¢ wiccej niz jednemu wnioskodawcy, dorgczajac odpis decyzji do
wiadomoscei pozostatym wnioskodawcom oraz wiascicielowi lub wieczystemu uzytkownikowi
tereny,
niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien oséb
trzecich,
wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przyshuguje zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymaniem niniejszej decyzji,




J

d) organ, ktory wydatl decyzje o warunkach zabudowy jest obowigzany, za zgoda strony, na rzecz

2.

ktorej decyzja zostala wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli
przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Stronami w postgpowaniu
0 przeniesienie decyzji sg jedynie podmioty, miedzy ktérymi ma by¢ dokonane jej
przeniesienie.
W mysl art. 51 ust. 2h, art. 51 ust. 2e oraz art. 64 ust. 1 pkt 1) ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku niewydania przez wlasciwy
organ decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia
wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze
postanowienia, na ktdre przystuguje zazalenie, kar¢ pienig¢zng w wysokosci 500 zt za kazdy
dzien zwloki. Postepowanie wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie zadanie wymierzenia tej kary.
Od niniejszej decyzji stuzy stronie prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Olsztynie (ul. Kajki 10/12, 10-547 Olsztyn) za posrednictwem Wojta Gminy
Mragowo w terminie 14 dni od dnia doreczenia. Wnioskodawca (inwestor) po wskazanym
powyzej terminie winien zglosi¢ si¢ do Referatu Inwestycji, Planowania Przestrzennego
i Pozyskiwania Srodkéw w Mragowie w celu nadania decyzji klauzuli ostatecznosci.
Zgodnie z trescig art. 127a. ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego(tekst jednolity: (j.t. Dz.U.2024.572 ze zm.):
§ 1. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
§ 2. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna
1 prawomocna.

Zataczniki:

1.
2.
3.

Zalacznik graficzny nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy.
Zatfacznik tekstowy nr 2 do analizy urbanistycznej oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.
Zatacznik graficzny nr 3 do analizy urbanistyczne;j.

Projekt decyzji sporzadzil na

podstawie art. 5 pkt 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Bartosz Kucharczyk

Qtrzymuja:

L.
2.

©
LK

Adresat,
Pozostate strony postepowania (wykaz w aktach sprawy),
Ala.
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LEGENDA:

Oznaczenis dotyczace decyzji ustalajacej warunki zabudowy
— | injie rozgraniczajgce teren inwestygji
—_ A Nieprzekraczalna linia zabudowy

IPP.6730.207.2025.LK
ZALACZNIK GRAFICZNY NR 1 DO DECYZII USTALAJACES WARUNKI ZABUDOWY DZIALKI O NR EW.
218/42 W OBREBIE POPOWO SALECKIE, GMINA MRAGOWO.
Skala 1: 1000 Projext decyz sporzadait na podstawie
an 5 pKt 4 ustawy 0 pPlanowaniu | 2ag0SPOCArowaniu preeszennym
Opracowal: | ngrinz Barmos Kucharayk




Mragowo, dnia 06.02.2026 r.
Znak: IPP.6730.207.2025.LK

ZALACZNIK NR 2 DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY
ANALIZA URBANISTYCZNA WYKONANA DLA DZIALKI NR 218/42 W OBREBIE
POPOWO SALECKIE, W GMINIE MRAGOWO.

Na podstawie przepisdw rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 15 lipca
2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacej nowej zabudowy
1zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U.2024.1116) oraz przepiséw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy (DZ. U. nr 164 z 2003r. poz. 1589).

1. Granice obszaru objetego analiza.

Na kopii mapy w skali 1:1000 granice obszaru analizowanego oznaczono linig przerywana
a granice terenu inwestycji oznaczono linig ciagla. Wyznaczajgc granice obszaru analizowanego
ustalono, ze dzialka nr 218/42 w obrgbie Popowo Saleckie, gm. Mragowo przylega do drogi
stanowigce] wlasnos¢ Gminy Mragowo zlokalizowanej na dziatce nr 218/11 z ktorej zlokalizowany
zostanie gtoéwny wjazd. Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokoét terenu, o ktorym mowa w art. 52 ust. 2
pkt la, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej do wniosku o ustalenie
warunkow zabudowy obszar analizowany w odleglosci rdwnej trzykrotnej szerokosci frontu terenu,
o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, jednak nie mniejszej niz 50 m oraz nie wigkszej niz 200 m,
1 przeprowadza na nim analiz¢ cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow,
o ktéorych mowa w ust. 1 pkt la. Przez front terenu nalezy rozumieé te cze$¢ granicy dziatki
budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej, drogi wewnetrznej lub granicy dziatki obcigzone;j
stuzebnosciag drogows, z ktdérej odbywa si¢ gtdowny wjazd na dziatke. W powyzszej sprawie
zastosowanie ma art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).
Zgodnie z jego brzmieniem do spraw dotyczacych ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego
lub wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejécia w zycie niniejszej ustawy
1 przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy w danej gminie:
1) stosuje si¢ przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy zmienianej w art. 1

w brzmieniu dotychczasowym,
2) nie stosuje si¢ przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. la ustawy zmienianej w art. 1.

Za front terenu w analizowanej sprawie przyjeto te cze$¢ granicy dziatki nr 218/42, ktéra
przylega do drogi stanowigcej wlasnosé Gminy Mragowo zlokalizowanej na dziatce nr 218/11.
W zwigzku z powyzszym analizie podlegaja tereny oddalone od dziatki nr 218/42 w odleglosci
318m w kazda 7e stron, tj. front terenu rowny 106m x 3 = 318m. Wyznaczony obszar analizowany
jest wystarczajacy do przeprowadzenia analizy, poniewaz pozwala na ocene funkcji zabudowy
terenu w sasiedztwie wnioskowanej inwestycji, tworzgc zwarta catos¢ urbanistyczng. Uzasadniajac
wielkos¢ wyznaczonego w odleglosci 318m obszaru analizowanego nalezy wskazaé, ze
wyznaczony obszar jest w pelni reprezentatywny dla rejonu, dalsze jego rozszerzanie byloby
nieuzasadnione.




2. Analiza obszaru (Tabela Nrl).

a) Funkcje zabudowy 1 zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym:

W  wyznaczonym obszarze analizowanym zlokalizowano zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, zabudowe zagrodowa oraz zabudowe inng niemieszkalng. Dziatki znajdujgce sie
w obszarze analizowanym to dziatki nr.: 210/2, 211/2, 211/3, 211/4, 212/1, 212/4, 212/3,
218/10, 218/18, 218/2, 218/29, 218/32, 218/34, 218/35, 218/36, 218/4, 218/40, 218/46, 218/6,
218/8,225/11, 225/2, 225/7, 225/8, 227/13, 227/11, 227/14, 227/17, 227/16.

b) Cechy istniejacej zabudowy w obszarze analizowanym:

e udziat powierzchni zabudowy

Udzial powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym wynosi od 0,6% do 16,7%.
Sredni udziat powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym wynosi 6,9%. Zasady
ustalania omawianego parametru uregulowane sg w § 5 rozporzadzenia, z ktérego wynika,
ze udzial powierzchni zabudowy ustala sie na podstawie sredniego wskaznika tego udziatu
dla obszaru analizowanego (ust. 1). Dopuszcza sie ustalenie innego udziatu powierzchni
zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy (ust. 2).
Zasadg jest zatem ustalenie tego parametru na podstawie sredniej z obszaru analizowanego,
z mozliwos$cig zastosowania odstepstwa od $redniej, jezeli wynika to z analizy. Biorgc pod
uwage wyniki analizy, na podstawie § 5 ust. 2 w/w rozporzadzenia ustalono udziat
powierzchni zabudowy od 10,2% do 16,7%. Ustalenie powyzszego wskaznika w przedziale
od 10,2% do 16,7% pozostaje w zgodzie z tadem architektonicznym. Odstgpienie od ogodlne;
reguty (§ 5 ust. 1 w/w rozporzadzenia) zapewni zachowanie wlasciwych relacji
przestrzennych nie niosacych za sobg negatywnych skutkéw urbanistycznych,

s szerokos¢ elewacii frontowej

Szerokosci elewacji frontowych zabudowy w obszarze analizowanym wynosza od 3,6m
do 31,0m. Srednia szeroko$¢ elewacji frontowej na calym obszarze analizowanym wynosi
11,6m. Zasady ustalania omawianego parametru uregulowane sg w § 6 rozporzadzenia,
z ktérego wynika, Zze szeroko$¢ elewacji frontowej znajdujacej sie od strony frontu terenu
ustala si¢ dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych
istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20 % (ust. 1).
Dopuszcza si¢ ustalenie innej szerokosci elewaciji frontowej, jezeli wynika to z analizy,
o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy (ust. 2).

Wyniki przeprowadzonej analizy dawndza, 7e istniejace w ohszarze analizowanym
budynki posiadajg zroznicowane szerokosci elewacji frontowych, uzaleznione od funkcji
budynku. Wobec takich wynikow analizy - wedtug organu istniaty podstawy do ustalenia
zgodnie § 6 ust. 2 rozporzadzenia szerokosci elewacji frontowej projektowanych osmiu
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych od 10,0m do 15,0m,

e wysokosé zabudowy

W obszarze analizowanym wystepuja budynki o wysokosci od 2,3m do 9,5m. Srednia
wysoko$¢ zabudowy w obszarze analizowanym wynosi 6,5m. Zasady ustalania omawianego
parametru uregulowane sa w § 7 rozporzadzenia, z ktoérego wynika, ze wysokos¢ zabudowy
ustala si¢ na podstawie wysokosci zabudowy na dostgpnych z tej samej drogi publiczne;j
przylegajgcych dziatkach sasiednich (ust. 1). Jezeli wysokos¢, o ktorej mowa w ust. 1, na
dziatkach, o ktérych mowa w ust. 1, przebiega tworzac uskok, wowczas przyjmuje si¢ jej
srednig wielkos¢ wystepujaca na tych dziatkach (ust. 2). Dopuszcza si¢ ustalenie innej
wysokosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy
(ust. 3).




Powolujac si¢ na § 7 ust. 3 w/w rozporzadzenia po przeanalizowaniu zabudowy
w obszarze analizowanym ustala si¢ dla projektowanych osmiu budynkoéw mieszkalnych
jednorodzinnych wysoko$é od 7,5m do 9,0m. Ustalenia w zakresie omawianego parametru
wypetniaja dyspozycje § 7 ust. 3 rozporzadzenia,

e geometria dachu (kat nachylenia i uklad potaci dachowych, a takze kierunek gldwnej
kalenicy w stosunku do frontu terenu)

W obszarze analizowanym wystepuja budynki z dachami ptaskimi, dwuspadowymi
1 wielospadowymi o kacie nachylenia potaci od 2° do 45°, budynki z gtowna kalenica
réwnolegle lub prostopadle w stosunku do frontu terenu. Zasady ustalania omawianego
parametru uregulowane sg w § 8 rozporzadzenia, z ktdrego wynika, ze geometri¢ dachu (kat
nachylenia i uktad potaci dachowych) ustala sie odpowiednio do geometrii dachéw
wystepujacych na obszarze analizowanym (ust. 1). Geometrie dachu w zakresie uktadu
potaci dachowych ustala si¢ poprzez okreSlenie rodzaju dachu, ukladu gltéwnych potaci
dachu oraz kierunku gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki (ust. 2).

Powotujac si¢ na § 8 w/w rozporzadzenia po przeanalizowaniu zabudowy w obszarze
analizowanym ustala si¢ dla projektowanych o$miu budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych dach dwuspadowy lub wielospadowy o kacie nachylenia potaci od 30° do
45° z gtowna kalenicg rownolegle lub prostopadle do frontu terenu. Ustalenia w zakresie
omawianego parametru wypelniaja dyspozycje § 8 rozporzadzenia; ustalona geometria
dachu (kat nachylenia, uktad potaci dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu
w stosunku do frontu terenu) znajdujg odzwierciedlenie w wynikach analizy,

e udzial powierzchni biologicznie czynnej

Udzial powierzchni biologicznie czynnej w obszarze analizowanym wynosi od 30% do
99%. Sredni udzial powierzchni biologicznie czynnej w obszarze analizowanym wynosi
77%. Zasady ustalania minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej uregulowane
sg w § 9 rozporzadzenia, z ktérego wynika, ze minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej ustala si¢ na podstawie S$redniego wskaznika tego wudziatu dla obszaru
analizowanego (ust. 1). Dopuszcza sie ustalenie innego minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, jezeli wynika to z analizy, o ktdrej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy (ust.
2). Biorac pod uwagg wyniki analizy, na podstawie § 9 ust. 1 w/w rozporzadzenia ustalono
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na 77%. Ustalenia w zakresie
omawianego parametru wypehniajg dyspozycje § 9 ust. 1 rozporzadzenia,

¢ intensywnos¢ zabudowy

Intensywno$é zabudowy w obszarze analizowanym wynosi od 0,6% do 28,0%. Srednia
intensywnos¢ zabudowy w obszarze analizowanym wynosi 10,7%. Nadziemna
intensywno$¢ zabudowy w obszarze analizowanym wynosi od 0,6% do 28,0%. Srednia
nadziemna intensywno$¢ zabudowy w obszarze analizowanym wynosi 10,2%.

Zasady ustalania maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej i minimalne;
nadziemnej intensywnosci zabudowy uregulowane sa w § 4 rozporzadzenia, z ktorego
wynika, ze maksymalng intensywnos$¢ zabudowy oraz maksymalng nadziemng
intensywno$¢ zabudowy ustala sie na podstawie sredniego wskaznika tych intensywnosci
dla obszaru analizowanego z tolerancja do 20 % (ust. 1). Minimalng nadziemna
intensywno$¢ zabudowy ustala sie na podstawie najmniejszej wartosci tego wskaznika dla
dziatki na obszarze analizowanym (ust. 2). Dopuszcza si¢ ustalenie innej maksymalne;
intensywnosci zabudowy oraz maksymalne] i minimalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktdrej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy (ust. 3). Biorac
pod uwage wyniki analizy, na podstawie § 4 ust. 3 w/w rozporzadzenia ustalono:




maksymalng intensywnos¢ zabudowy — 17,0%, maksymalng nadziemng intensywnosc
zabudowy — 17,0%, na podstawie § 4 ust. 2 w/w rozporzadzenia ustalono minimalng
nadziemng intensywno$¢ zabudowy — 0,6%. Ustalenia w zakresie omawianego parametru
wypelniajg dyspozycje § 4 ust. 2 1 3 rozporzadzenia,

e |inia zabudowy

Zasady ustalania linii zabudowy dla nowej zabudowy okres$la § 3 rozporzadzenia,
z ktérego wynika, ze lini¢ zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza sie jako
przedtuzenie linii zabudowy istniejacej na dziatkach sasiednich (ust. 1). W przypadku gdy
przebieg linii zabudowy istniejacej na dziatkach sgsiednich tworzy uskok, linie zabudowy
ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje sie¢ w wiekszej
odleglosci od pasa drogowego (ust. 2). Dopuszcza si¢ inne ustalenie linii zabudowy, jezeli
wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a (ust. 3). Linie zabudowy ustala si¢ jako
nieprzekraczalne lub obowigzujgce. Dopuszcza sie dodatkowe ustalenie linii zabudowy dla
kondygnacji podziemnych lub innych linii zabudowy wynikajacych z lokalnych
uwarunkowan (ust. 4).

Biorac pod uwagg wyniki analizy na podstawie § 3 ust. 3 w/w rozporzadzenia ustalono
nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 6m od granicy dziatki z droga stanowigca
wlasnos¢ Gminy Mragowo zlokalizowang na dzialce nr 218/11 i 128/2. Pozostate linie
zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Dostepnosé do drogi publiczne;j.

Dziatka posiada dostep do drogi powiatowej nr 1745N zlokalizowanej na dziatce nr 214/2
poprzez drogeg stanowiaca wlasnosé Gminy Mragowo zlokalizowang na dziatce nr 218/11 w obrgbie
Popowo Sal¢ckie, gm. Mragowo.

4. Uzbrojenie terenu.

Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu w odniesieniu do art. 61 ust. 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia
budowlanego. Wnioskodawca dostarczyt dokument w rodzaju promesy gwarantujgcy uzbrojenie
przedmiotowego terenu w sie¢ wodociggowa (promesa z dnia 26.03.2025 r., znak: ZWiK-756-[25],
energetyczng (promesa z dnia 28.03.2025 r., znak: KP/6/2025/03/076222), w zakresie
odprowadzania $ciekéw wskazat rozwigzania indywidualne w postaci bezodptywowego zbiornika
na nieczystosci ciekte lub indywidualnej oczyszczalni $ciekow.

5. Uwarunkowania dotyczace ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu.

1) Przedmiotowy teren zlokalizowany jest w granicach obszarowej formy ochrony
przyrody - Obszarze Chronionego Krajobrazu Jezior Leginsko - Mragowskich.
Zasady gospodarowania w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu zostaly
sprecyzowane w Uchwale Nr XXXIM1/727/17 Sejmiku
Wojewddztwa Warminsko — Mazurskiego z dnia 28 grudnia 2017 r
w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Leginsko — Mragowskich.

2) dla przedmiotowej inwestycji Wojt Gminy Mragowo dnia 16.09.2025 r. wydat
decyzj¢ o srodowiskowych uwarunkowaniach znak: RBK.6220.13.2025. W zwiazku
z powyzszym planowang inwestycje nalezy realizowaé zgodnie z jej wytycznymi.




6. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowegoe i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesne;j.

Na przedmiotowym terenie nie obowigzuje prawna forma ochrony wynikajaca z przepisow
ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (j.t. Dz.U.2024.1292).

Projekt decyzji sporzadzil na

podstawie art. 5 pkt 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Bartosz Kucharczyk




Tabela Nr 1

Lidzizf

i i ' - l diame feem el e i . Gy H ©
Nr Funkcja fodel | Intensywno$é | . Sacagmna powierzzhii | budynku [rr; ipiysahokt Habuowy fm) BiSra) & s Kat Aaklyienla Gache(y]
o powierzchni intensywnos¢ |~ YRk Sredniz
dziatki zabudowy 2abudow zabudowy S biologiczrie - — e e e —_ _—
y 2 V| cynney | 2 | 2 | 3 4 1 2 1 3 4 a 2 3 a 1 2 3 4
e ! == —
210/2 zagrodowa 0,0062 0,0062 0,0062 99 9,4 9,4 8,2 8,2 dwuspadowy 40-42
211/2 zagrodowa 0,1264 0,1264 0,1264 87 12,1 12,1 5,4 54 dwuspadowy 40-42
211/3 zagrodowa 0,0062 0,0072 0,0062 99 91 | 18,0 | 9,0 8,1 11,0 5,4 7,6 2,4 7,1 5,6 dwuspadowy | dwuspadowy ptaski dwuspadowy | 40-42 | 40-43 | 10-15 | 40-45
211/4 | Mieszkaniowa | o0, 0,0765 0,0765 83 12,7 127 | 7.8 7,8 | dwuspadowy 40-42
jednorodzinna -
212/1 zagrodowa 0,0063 0,0081 0,0063 98 7,7 12,6 | 7,8 9,4 2,3 5,0 7,1 4,8 ptaski ptaski dwuspadowy 10-15 | 3-5 | 30-40
212/4, | mieszkaniowa | ) ) 0,1963 0,1963 55 15,3 | 31,0 | 18,0 214 | 78 | 50 | 48 59 | dwuspadowy | dwuspadowy | dwuspadow 20-40 | 25-35 | 25-35
212/3 | jednorodzinna i y Z ’ ’ ’ ’ ’ , , , P y p y p y
218/10 | MiesZkaniowa | o) 0,0583 0,0583 88 12,7 12,7 | 7,7 7,7 | dwuspadowy 40-43
jednorodzinna
218/1g | Mieszkaniowa | 0, 0,1091 0,1091 83 88 | 14,3 11,5 | 57 | 87 7,2 | wielospadowy | wielospadowy 35-45 | 35-45
jednorodzinna
o
218/2 | Mieszkaniowa | )0, 0,0744 0,0744 89 17,3 | 146 160 | 72 | 7,2 7,2 | dwuspadowy | dwuspadowy 30-40 | 30-40
jednorodzinna
218/29 | zagrodowa 0,0319 0,0643 0,0481 90 6,7 | 10,2 | 6,0 7,6 2,9 7,0 3,5 4,5 ptaski dwuspadowy ptaski 5-10 | 3842 | 5-10
218/32 | MiesZKkaNioWa | 0 0,1690 0,1690 73 13,7 13,7 | 8,0 8,0 | dwuspadowy 40-42
jednorodzinna
218/34 | MiEsZkaniowa | oo 0,1150 0,1150 36 10,1 101 | 7,0 7,0 | dwuspadowy 40-42
jednorodzinna
218/35 | Mieszkaniowa | 4 hg 0,1108 - 0,1108 71 9,7 97 | 82 8,2 | dwuspadowy 38-40
jednorodzinna
21873 | MIPSRANIOWA | U, 1610 0,1610 8 | 142 142 | 84 8,4 | dwuspadowy 40-43
jednorodzinna | i l -
. . I N e i - . IS -
218/4 | MEsZKanioWa | ogy 0,0587 05,0587 71 13, | i34 72 72 v 40-45

jednorodzinna




mieszkaniowa

218/40 | . ) 0,0734 0,0734 0,0734 30 11,9 , 11,9 6,2 €,7 dwuspadowv: 35-40

jednorodzinna [ |
| i

218/a¢ | TiESZKANIOWE | ) o, 0,2800 0,2800 70 10,0 100 | 87 80 | dwuspadowy 40-43
jednorodzinna

218/ | Mieszkaniowa | (oo 0,1377 0,1377 82 17,8 178 | 95 9,5 | wielospadowy 35-40
jednorodzinna

21g/g | Mieszkaniowa |, oo 0,1085 0,1085 81 15,3 153 | 7.8 7,8 | wielospadowy 40-45
jednorodzinna

225/11 | zagrodowa 0,0104 0,0150 0,0104 98 7,7 6,1 6,9 6,8 6,8 dwuspadowy 35-40

225/2 | Mieszkaniowa |, e 0,0890 0,0890 81 12,0 120 | 82 8,2 |wielospadowy 35.42
jednorodzinna

225/7 | Mieszkaniowa | oo 0,2332 0,1256 54 91 | 36 64 | 80 | 40 6,0 | dwuspadowy | dwuspadowy 38-42 | 30-35
jednorodzinna

225/ | Mieszkaniowa | oo, 0,1743 0,1743 74 13,1 131 | 85 85 | dwuspadowy 38-40
jednorodzinna

227/13 | Mieszkaniowa | o) 0,0215 0,0215 90 6,9 69 | 41 4,1 | dwuspadowy 35-40
jednorodzinna

227/11 | Mieszkaniowa | o0 0,1678 0,1678 76 16,2 | 5,0 106 | 83 | 29 56 | dwuspadowy | dwuspadowy 40-42 | 30-35
jednorodzinna

227/14 | MiESZkANOWa [ 00l 0,1909 0,1909 80 12,3 123 | 95 9,5 | dwuspadowy 40-45
jednorodzinna

227/17, . .

227/16 zagrodowa 0,0578 0,0766 0,0672 89 8,0 9,1 | 10,7 7,0 6,8 5,3 2,5 54 pfaski dwuspadowy ptaski 38-42 | 35-40 | 5-10

Srednia 0,0690 0,1078 0,1025 77 Srednia | 11,6 Srednia 6,5

M
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