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Szczegblowe informacje dotyczace tresci pisma w odniesieniu do dzialek ewidencyjnych:
7.2.1. Nazwa 7.2.2. 7.2.3.Czy teren 7.2.4. Trese®
aktu planowania Identyfikator objety pismem
Lp. | przestrzennego dzialki lub obejmuje calo$¢
dzialek dziatki lub dzialek
ewidencyjnych ewidencyjnych”
YA <o 242./4... - /El tak
o | gwoinse e |2ALIA e O nie
.................. 7. C“—UMU w
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miejscowego dzialek obejmuje terenu (albo powierzchni zabudowy [m] powierzchni
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8. OSWIADCZENIE W SPRAWIE KORESPONDENCJI ELEKTRONICZNEJ
/& Nie wyrazam zgody

na doreczanie koresponde
w rozumieniu art. 2 pkt 5 us

z 2020 r. poz. 344).

Pelnomocnictwo do reprezentowania skiadajacego pism
2006 r. o oplacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111)) —je

Potwierdzenie uiszczenia oplaty skarbowej od peinomocnictwa — jezeli obowiazek uiszczenia takiej oplaty

0 Wyrazam zgode

ncji w niniejszej sprawi
tawy z dnia 18 lipca 2002 r. o $wiadczeniu

16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej.

(Nieobowiazkowo). Okreslenie granic terenu w formie

ewidencyjnej lub dzialek ewidencyjnych.
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10.
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. Inne
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e za pomocag $rodkow komunikacji elektronicznej
usiug droga elekironiczna (Dz. U.

o lub peinomochnictwo do doreczen (zgodnie z ustawa z dnia 16 listopada
zeli skladajacy pismo dziala przez pelnomocnika.

wynika z ustawy z dnia

graficznej w przypadku wskazania terenu objetego pismem jako czesci dziatki

pola nalezy podaé nazvy zalgcznikéw.?
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s ate. Famdmie § Abe nadnicn nMieszcza sie w przypadku skiadania pisma w postaci papierowej.
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" Mozna zaznaczy¢ wiecej niz jedno pole. W ramach jednego pisma mozna wybrat tylko te akty, w przypadku ktorych pismo bedzie
wysylane do lego samego organu wskazanego w pkt 1. W przypadku gdy tre$¢ wniosku lub uwagi zwigzana jest z dokumentem
powigzanym z aktem planowania przestrzennego (np. sporzadzane] w toku procedowania aktu, w ramach strategicznej oceny
oddzialywania na srodowisko, prognozy oddzialywania na $rodowisko), nalezy w pkt 3 wybra¢ rodzaj aktu planowania przestrzennego,
ktérego ten dokument dotyczy, po czym wprowadzié tres¢ wniosku lub uwagi w pkt 7.1 ub 7.2,

2 Nie dotyczy planu zagospodarowania przesirzennego wojewddztwa.

3 Nie dotyczy planu zagospodarowaria pizestrzennego wojewbdztwa i audytu krajobrazowego.

4 W pkt 4 nalezy poda¢ adres zamieszkania albo siedziby skiadajacego pismo. W przypadku wypelnienia pkt 5 podaje sie adres do
korespondencji skiadajgcego pismo. jezeli jest inny niz adres podany w pkt 4. W przypadku wypelnienia pkt & podaie sig adres zamieszkania
albo siedziby pelnomocnika. W przypadku wigkszej liczby skladajgeych pismo lub pelnomocnikow dane kolejnych skladajgcych pismo fub
peinomacnikéw dodaje sie w formutarzu albo zamieszcza na osobnych stronach i dolgcza do formularza.

5 Adres skrytki ePUAP lub adres do dorgezen elekironicznych wskazuje sie w przypadku wyrazenia zgody na dorgezanie korespondencji za
pomoca Srodkow komunikacii elektronicznej, z zastrzezeniem przypadkow, w ktérych organ, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 18 listopada
2020 r. o doreczeniach elekironicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 285, z po#n. zm.), ma obowigzek dorgczenia korespondencii na adres do
doregczen elektronicznyeh.

9 Maksymalna liczba znakéw w pkt 7.1. wynosi 1000, natomiast w przypadku pkt 7.2.4. wartos¢ ta odnosi sig do pojedynczego wiersza.
W przypadku potrzeby dodatkowego uzasadnienia, ktore wykracza poza wskazany fimit znakow, uzasadnienie zarieszcza sie na osobnych
stronach i dolacza do formularza. W przypadku wigkszej liczby wierszy w pkt 7.2.4. kolejne wiersze dodaje sig w formularzu atbo
zamieszcza na oscbnych stronach i dolgcza do formularza.

7 W przypadku zaznaczenia pola nie” (wskazania terenu objetego pismem jako czesci dzialki ewidencyjnej lub dzialek ewidencyjnych)
mozna dodac zalgcznik z okresieniem granic terenu w formie graficznej.

3 Podaje sie nazwe lub symbol kiasy przeznaczenia terenu zgodnie ze standardami okreSlonymi w przepisach wykonawczych wydanych
na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 . 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977.
Z pozn. zm.).

W przypadku doigczenia do pisma zaigeznikow zawierajgcych dane osobowe, inne niz wymienione w pkt 4, § i 6, zalgczniki te nalezy
zanonimizowad, {j. ukry¢ dane oscbowe.
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DECYZJA NR 175/2025
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1, w zwigzku z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze
zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgepowania administracyjnego
(Dz. U.z 2024 r. poz. 572), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 18 marca 2025 r., ztozonego przez

ustalam”
na rzecz varunki zabudowy
dla inwestycji polegajgcej na budowie dwéch wolno stojgcych budynkéw jednorodzinnych,
z niezbedng infrastrukturg techniczng i urzgdzeniami budowlanymi, na terenie sktadajacym
sig z dziatek nr 212/1i212/2 z obrebu geodezyjnego Jenikowo, gmina Maszewo.

Objety wnioskiem teren inwestycji oznaczono na zataczniku graficznym do decyzji — kopii
mapy zasadniczej w skali 1:1000

1. Rodzaj inwestycji: zabudowa jednorodzinna.

Zamierzenie inwestycyjne dotyczy budowy dwodch wolno  stojgcych  budynkéw
jednorodzinnych oraz budowy niezbednej infrastruktury technicznej i urzadzer budowlanych,
na dziatkach nr 212/11i212/2 z obrebu geodezyjnego Jenikowo.

2. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
1) funkcja zabudowy, warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a. funkcja zabudowy: ustala sie funkcje mieszkaniowg jednorodzinng;

b. linia zabudowy: odstepuje sie od ustalenia obowiazujacej linii zabudowy i ustala sie
nieprzekraczalng linie zabudowy® w odlegtosci 6 metréw od granicy z dziatkg drogowa
nr 175 iz dziatkg nr 212/5 - zgodnie z zatgcznikiem graficznym;

maksymalna intensywnos¢ zabudowy: odstepuje sie od ustalenia;

maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,3;

minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: odstepuje sie od ustalenia;

udziat powierzchni zabudowy: nie wiekszy niz 15%;

szerokosc elewacji frontowych: ustala sie szeroko$é elewacji frontowych? (elewacji
skierowanych w strone granicy z dziatkg nr 212/5) w zakresie 10-16 metréw;

© o oo

! Nieprzekraczalna linia zabudowy — Linia, przed ktéra nie dopuszcza sie wysuniecie jakichkolwiek elementéw
budynku.

* Elewacja frontowa: elewacja budynku znajdujaca sie od strony frontu terenu. Front terenu: nalezy przez to
rozumiec czes¢ dziatki budowlanej przylegajacy lub skierowang w strone drogi, z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd
lub wejécie na dziatke. Elewacja frontowa nie musi byé tozsama z elewacjg w ktdrej znajduje sie wejicie do
budynku lub wjazd do garazu wbudowanego.




h. wysokoéé zabudowy?: ustala sig wysoko$¢ zabudowy, liczong od sredniej wysokosci
najnizszego i najwyzszego poziomu terenu na obwodzie budynku do najwyzszego
punktu na dachu budynku, nie wieksza niz 9 metréw; _

! i, geometria dachéw: ustala sie dachy dwuspadowe lub czterospadowe o nachyleniu

gtéwnych potaci w przedziale 30-45°, z kalenicami gléwnymi usytuowanymi réwnolegle
do granicy z dziatka nr 212/5;
j. minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 50%.

3. Warunki ochrony srodowiska:

a) planowana inwestycja nie zalicza sig do mogacych potencjalnie znaczaco wptywacé na
¢rodowisko i nie wymaga uzyskania decyzji o érodowiskowych uwarunkowaniach zgody
na realizacje inwestycji; na terenie inwestycji wystepuja grunty rolne klasy IV: nie jest
wymagana zgoda na zmiane sposobu uzytkowania gruntéw roinych na cele nierolnicze;

b) w oparciu o art. 75 ust. 1 ustawy z 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.
U.z 2024r., poz. 54), w trakcie prac budowlanych nalezy uwzglednié ochrone $rodowiska
na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnoéci ochrone gleby, zieleni, naturalnego
uksztaftowania terenu;

c) roboty budowlane nalezy prowadzi¢ w taki sposéb, aby nie spowodowac pogorszenia
stosunkéw wodnych na gruntach sasiednich, zachowaé urzadzenia melioracyjne, ich
droznoé¢ oraz wiasciwy stan techniczny - zgodnie z art. 192 ust. 1 pkt 1 w nawigzaniu do
art. 17 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo wodne (Dz. U.z 2024 r., poz. 1087 ze zm.); zakazuje sig
niszczenia lub uszkadzania urzadzern wodnych; zgodnie z art. 234 cytowanej ustawy,
wtasciciel gruntu o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej nie moze, miedzy innymi,
zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujacych sig na jego gruncie wod opadowych
lub roztopowych ani kierunku odptywu wéd ze frodet, ze szkoda dla gruntéw sasiednich;

d) na terenie inwestycji nie wystepuja ruchy masowe ziemi, jak roéwniez brak jest
udokumentowanych zagrozen takimi ruchami; teren zainwestowania znajduje sig poza
granicami obszaru gorniczego;

e) w oparciu o art. 11 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U z 2024 r., poz. 82
ze zm.), przed przystapieniem do realizacji inwestycji nalezy wystgpi¢ do Starosty
Goleniowskiego o wyfaczenie gruntu rolnego terenu inwestycji z produkgji rolnej.

4. Warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

a) teren inwestycji nie jest zlokalizowany w obrebie zaewidencjonowanego stanowiska
archeologicznego;

b) w oparciu o art. 32 i 33 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U.z 2024 r., poz. 1292}, przy prowadzeniu rob6t budowlanychi ziemnych,
w razie ujawnienia przedmiotu, ktory posiada cechy zabytku, nalezy niezwlocznie
zawiadomi¢ o tym wiasciwego konserwatora zabytkéw lub organ wykonawczy wiasciwe]j
gminy; jednoczednie nalezy zabezpieczy¢ odkryty przedmiot i wstrzymac wszelkie

3 W decyzji o warunkach zabudowy nie okresla sig liczby kondygnacji nadziemnych i podziemnych. Ustala sig
wytgcznie parametry wysokosciowe budynku i intensywnos¢ zabudowy.




roboty, moggce go uszkodzi¢ lub zniszczy¢, do czasu wydania przez wojewddzkiego
konserwatora zabytkéw odpowiednich zarzgdzen.

5. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

a)

b)

d)

zaopatrzenie w energie elektryczng zgodnie z warunkami przytgczenia wydanymi przez
zarzadce sieci; zaopatrzenie w wode ze studni projektowanych na terenie inwestycji;
odprowadzenie sciekdw sanitarnych do bezodptywowych zbiornikoéw na nieczystosci
ciekte; dopuszcza sie pozyskiwanie ciepta ze zrédet odnawialnych;

odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dachdw na teren inwestycji, zgodnie
z § 28 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r., w sprawie
warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie;

dla planowanej inwestycji obowigzujg ustalenia uchwaty nr XXXV/540/18 Sejmiku
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego z dnia 26 wrzeSnia 2018 r. w sprawie
wprowadzenia na obszarze wojewodztwa zachodniopomorskiego ograniczen i zakazow
w zakresie eksploatacji instalacji, w ktoérych nastepuje spalanie paliw (Dziennik
Urzedowy Wojewoddztwa Zachodniopomorskiego z dnia 29 pazdziernika 2018 r.,
poz.4984); dla planowanej inwestycji dopuszcza sie wszelkie Zrédia ciepta spetniajgce
wymagania przytoczonej uchwaty;

dia planowanej inwestycji nalezy ustali¢ kategorie geotechniczng warunkow
posadowienia, zgodnie z zasadami okreslonymi w rozporzgdzeniu Ministra Transportu
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalenia
geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektdéw budowlanych.

6. Warunki obstugi w zakresie komunikacji:

a)

b)

ustala sie dostep terenu inwestycji do drogi publicznej: drogi wojewddzkiej nr 146,
dziatki drogowej nr 142, przez dziatke nr 212/5 i przez droge wewnetrzng, dziatke
drogowg nr 175; wnioskodawca powinien wykazac sie prawem do dysponowania
dziatkaminr 212/51175;

na terenie inwestycji nalezy zapewni¢ co najmniej dwa miejsca postojowe dla
samochodoéw osobowych dla kazdego lokalu mieszkalnego.

7. Wymagania dotyczace intereséw oséb trzecich:

a)

realizacja planowanej inwestycji nie moze naruszac interesu prawnego 0sob trzecich,
ani powodowaé pogorszenia warunkow uzytkowania sgsiednich nieruchomosci,
w szczegblnosci przez pozbawienie: dostepu do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkéw
tgcznoéci, dostepu do $wiatta dziennego pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
wywotywanie ucigzliwosci powodowanych przez wibracje, zaktocenia elektryczne
i promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby.

8. Inne wymagania formalno-prawne:

a)

ustalenia niniejszej decyzji o warunkach zabudowy nie zwalniajg od stosowania
przepisdw rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r,,




z poéiniejszymi zmianami, w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

9. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji: Linie rozgraniczajgce teren inwestycji zaznaczono
na zatgczniku graficznym — kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000.

Uzasadnienie decyzji

W dniu 18 marca 2025 r. do Urzedu Miejskiego w Maszewie wptyngt wniosek
o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie dwdch woino
stojacych budynkdéw jednorodzinnych, z niezbedng infrastrukturg techniczng i urzadzeniami
budowlanymi, na terenie sktadajgcym sie z dziatek nr 212/1 1 212/2 z obrebu geodezyjnego
Jenikowo, gmina Maszewo.

W zwigzku z tym, Ze na wnioskowanym terenie inwestycji nie obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, wszczgte zostato postepowanie w powyzszej
sprawie. )

W toku postepowania administracyjnego organ ustalit, ze:

- Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej.
- lIstniejgce i projektowane uzbrojenie techniczne jest wystarczajgce dla wnioskowanego
zamierzenia inwestycyjnego.
- Planowana inwestycja nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na
cele nierolnicze.
- Zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.
- Whnioskowane zamierzenie inwestycyjne nie znajduje sie w obszarze:
s strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
e strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu,
e w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategiczne] inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy.

Zgodnie z art. 10 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego z dnia 14 czerwca
1960 r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 572) strony postepowania zostaly zawiadomione o toczgcym sig
postepowaniu i mogty zapoznac sie z aktami sprawy oraz wnies¢ swoje zastrzezenia i uwagi.
W wyniku analizy warunkdow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
przeprowadzonej zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca
2024 r. w sprawie w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U z 2024 r. poz. 1116}, ustalono parametry dla nowej zabudowy
a szczegdtowe ich omdéwienie zawiera zatacznik opisowy, bedacy integralng czescig decyzji.

Zamierzenie inwestycyjne zostato uzgodnione z: .

- Starosta Goleniowskim, Wydzialem Ochrony Srodowiska Starostwa
Goleniowskiego w trybie milczgcej zgody;

- Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Goleniowie w trybie
milczacej zgody;

- Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Gryficach Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie w trybie milczgcej zgody.




Uzgodnienia zostaly dokonane na podstawie art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Realizacja inwestycji nie moze naruszaé interesu prawnego osob trzecich, ani
powodowal pogorszenia warunkéw uzytkowania sasiednich nieruchomoéci. Strony
zawiadomione o toczgcym sie postepowaniu majg mozliwoéé wypowiedzenia sie na temat
wnioskowanej inwestycji, ale brak ich akceptacji nie ma wptywu na ustalone warunki decyzji,
jezeli nie wynika to z przepiséw objetych sferg wymagan prawnych dotyczacych tego
postepowania.

Decyzje o warunkach zabudowy wydaje sie na podstawie art. 61 ust. 1-6 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
1130 ze zm.). Oznacza to, ze w tym postepowaniu organ bada przede wszystkim mozliwo$é
realizacji inwestycji w odniesieniu do uksztalttowania badz zachowania tadu przestrzennego.
Decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o mozliwodci realizacji zamierzenia
inwestycyjnego, stanowi promese dla wnioskowanej lokalizacji. Pozostate ‘aspekty zwigzane
z realizacjg zamierzenia badane sg w dalszym postepowaniu administracyjnym, jak réwniez
w toku realizacji przedsiewziecia.

Pouczenie

Na etapie wydawania decyzji o warunkach zabudowy nie rozstrzyga sie spraw
zwigzanych z prawem wtasnosci; obowigzkiem wnioskodawcy przy zgtoszeniu budowy lub
wystgpieniu o pozwolenie na budowe bedzie dofaczenie oswiadczenia o posiadanym prawie
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Jednoczeénie informuje, ze
przystapienie do robdt budowlanych moze nastapi¢ po skutecznym zgtoszeniu budowy
wiasciwemu organowi lub uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe,

Decyzja o warunkach zabudowy nie upowainia do rozpoczecia robét budowlanych.
W swietle powyzszego wszelkie dziatania inwestycyjne prowadzone przed uzyskaniem prawa
do terenu, jak tez koszty z nimi zwiazane, s3 ryzykiem potencjalnego inwestora i obcigzajg go
w catosci.

W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé
wigcej niz jednemu wnioskodawcy.

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu, nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien oséb trzecich oraz nie daje prawa do korzystania z gruntéw komunalnych Gminy
Maszewo jak réwniez nie moze byé rozumiane jako udzielenie przez Gmine Maszewo
cywilno-prawnej zgody na korzystanie z terenu w sposéb okreslony niniejszg decyzjg.

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

Organ, ktory wydat decyzje stwierdza jej wygasniecie w przypadkach, o ktérych mowa
w art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Szczecinie, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia doreczenia
decyzji.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
whniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem
dorgczenia organowi administracji publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna,




co oznacza, ze decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci
zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne
cofniecie oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania.

Whnioskodawca ma prawo do wniesienia zgdania, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2e
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, to jest ,postepowanie w sprawie
wymierzenia kary pienieznej, o ktérej mowa w ust. 2, wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot,
ktory wystapit z wnioskiem, wniesie zgdanie wymierzenia tej kary”.

Zatgczniki:

Nr1 - zatgcznik graficzny do decyzji o warunkach zabudowy na mapie w skali 1 : 1000
Nr2a - analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wraz z jej wynikami
Nr 2b - zatgcznik graficzny do analizy w skali 1 : 1000
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Zatgcznik nr 2a do decyzji o warunkach zabudowy nr 175/2025 z dnia 16 lipca 2025 r.

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU WRAZ Z JE} WYNIKAMI

przeprowadzona zgodnie z art. 61 ust. 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.), z rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U z 2024 r. poz. 1116), nazywanym dalej RMRT, oraz
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczer i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy
(Dz. U. nr 164 z 2003 r., poz. 1589) w obszarze analizowanym wyznaczonym w sgsiedztwie
planowanej inwestyciji, polegajacej na budowie dwéch wolno stojacych  budynkéw
jednorodzinnych, z niezbedna infrastruktura techniczng i urzadzeniami budowlanymi, na terenie
sktadajgcym sie z dziatek nr 212/1 i 212/2 z obrebu geodezyjnego Jenikowo, gmina Maszewo.

Analizg¢ opracowano po przeprowadzeniu wizji lokalnej, zapoznaniu sie z dostepnymi
dokumentacjami projektowymi oraz dostepnymi materiatami geodezyjnymi.
- Zgodnie z wnioskiem teren inwestycji posiada posredni dostep do drogi publiczne;j - drogi
wojewadzkiej nr 146, dziatki drogowej nr 142 - przez droge wewnetrzng, dziatke drogowq nr
175.
- Istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia
inwestycyjnego.
- Na terenie inwestycji wystepuja grunty rolne klasy IV. Nie jest wymagana zgoda na zmiane
sposobu uzytkowania gruntéw rolnych na cele nierolnicze.
- Zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.
- Whnioskowane zamierzenie inwestycyjne nie znajduje sie w obszarze:
* wstosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesyfowej, o ktérej mowa w art. 5 ust, 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych, ustanowiony zostat zakaz,
0 ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
* strefy kontrolowane; wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
* strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Dziatki znajdujace sie wyznaczonym obszarze analizowanym sg zabudowane w sposéb pozwalajacy
na okreslenie zasad kontynuacji funkcji, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu.

1. Lokalizacja: Obreb geodezyjny Jenikowo, dziatki nr 212/1 i 212/2.

2. Front terenu inwestycji.

Frontem terenu inwestycji jest jego czesc przylegajaca do drogi, z ktérej odbywa sie gtowny wijazd lub
wejscie. Wnioskodawca okreélit, ze wjazd i wejscie na teren bedzie prowadzi¢ z dziatki drogowej nr
175; szeroko$¢ frontu wynosi okoto 50 metréw.




3. Obszar opracowania.

Obszar analizowany, zaznaczony na zatyczniku graficznym do niniejszej analizy, obejmujacy dziatki
zabudowane i niezabudowane, wyznaczono wokét terenu inwestycji w odlegtosci co najmniej trzech
szerokosci jego frontu, nie mniej niz 50 metréow — w analizowanym przypadku w odlegtosci co
najmniej 150 metrow. Obszar analizowany zaznaczono na zafgczniku graficznym do analizy, kopii
w skali 1:1000 mapy ewidencyjnej przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego. Teren inwestycji nie jest zabudowany. W obszarze analizowanym wystepuje
zabudowa jednorodzinna i zagrodowa z uzupetniajacg zabudowa gospodarcza.

4. Stan faktyczny, prawny, sgsiedztwo

- Opis zabudowy i zagospodarowania obszaru analizowanego: Teren o funkcji typowej dla wsi:
budynki mieszkalne i gospodarcze. Budynki mieszkalne o wysokosci dwéch kondygnacji
nadziemnych przekryte dachami dwuspadowymi o zréznicowanym nachyleniu; na dziatce 130/8
wystepuje budynek przekryty dachem ptaskim. Dominujg dachy o nachyleniu w przedziale 40-
45° W pierzei drogi wewnegtrznej, dziatki nr 175, w obszarze analizowanym nie wystepuja
budynki wyznaczajace linie zabudowy.

- Opis funkcji zabudowy i zagospodarowania: Funkcja zagrodowa i jednorodzinna.

- Dostep do drogi publicznej: Teren inwestycji posiada posredni dostep do drogi publicznej - drogi
wojewddzkiej nr 146, dziatki drogowej nr 142 - przez drogg wewnetrzna, dziatke drogowa nr 175.

- Opis uzbrojenia technicznego: Whnioskodawca przedstawit zapewnienie dostawy energii
elektrycznej. Ze wzgledu na brak sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej na wysokoéci terenu
inwestycji zaopatrzenie w wode bedzie zapewnione z projektowanych studni a $cieki sanitarne
bedg odprowadzane do bezodptywowych zbiornikéw na nieczystosci ciekte. Do wniosku
dofaczono opinie hydrogeologiczng potwierdzajaca wystepowanie warstwy wodonosnej i jej
wystarczajgcg wydajnosé. Wody opadowe i roztopowe z dachéw bedg odprowadzane na
nieutwardzong cze$é¢ terenu inwestycji. Przewiduje sie pozyskiwanie ciepta ze irddet
odnawialnych. Istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla planowanego
zamierzenia inwestycyjnego.

- Opis planowanej inwestycji: Na terenie inwestycji przewiduje sie budowe dwéch wolno
stojacych budynkéw jednorodzinnych.

5. Zakres zastosowania przepiséw odrebnych

- Ustalenia decyzji o warunkach zabudowy nie zwalniaja od stosowania przepisow rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r., z pdzniejszymi zmianami, w sprawie warunkdow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

6. Obliczenie Srednich wartoéci parametréw.

szer.
: wys. . . . .
Lp. | Nrdziatki | zabudowy | rodzaj dachu ukfad kalenicy w' nac.hy!eme. elewaql. udziat
(m) stosunku do drogi | potaci (stopnie) frontowej zabudowy
{m}
1. 133/4 8 dwuspadowy réwnolegta 40-45 20 20,6%
2. 132/3 9 dwuspadowy réwnolegta 45 10 28%
3. 132/2 9 dwuspadowy prostopadta 45 10 22,6%
4. 130/6 9 dwuspadowy prostopadta 40 9 8,1%
5. 130/7 8 dwuspadowy prostopadta 40 9 9,7%




6 130/8 5 ptaski - - 12 2,3%
7 136/2 8 dwuspadowy réwnolegfa 40-45 16 13,7%
8. 135/1 7 dwuspadowy rownolegta 45 11,5 6%
9 133/7 8 dwuspadowy prostopadia 40 9 26,6%
10. 133/6 8 naczétkowy réwnolegta 40 24,5 2%
11. 141 10 naczétkowy prostopadta 40-45 13 9%
srednio 8,1 13,1 15,3%

7. Funkcja zabudowy.

Na zasadzie kontynuagiji funkcji wystepujacej w obszarze analizowanym, dla planowanej inwestycji
przyjmuje sie funkcje mieszkaniowg jednorodzinng.

8. Linie zabudowy.

Dziatki sgsiadujace z terenem inwestycji nie sa zabudowane. Nie jest mozliwe przyjecie linii zabudowy
zgodnie z § 3 ust. 1 RMRT. Umoizliwia to zastosowanie § 3 ust. 3 RMRT i przyjecie linii zabudowy w
sposob inny, w nawigzaniu do linii zabudowy wystepujacych na dziatkach obszaru analizowanego. Dla
planowanej inwestycji odstepuje si¢ od przyjecia obowigzujgcej linii zabudowy i przyjmuje sie
nieprzekraczalng lini¢ zabudowy! w odlegfosci 6 metréw od granicy z dziatkg drogowa nr 175
i dziatkg nr 212/5.

8. Maksymalna i minimalna intensywnosé zabudowy.

Zgodnie z §4 RMRT

- ustl ,Maksymaing intensywnos¢ zabudowy orgz maksymalng nadziemng intensywnog¢
zabudowy ustala sie na podstawie Sredniego wskaznikg tych intensywnosci dla obszaru
analizowanego z tolerancjq do 20 %.”

- ust.2 ,Minimalng nadziemnq intensywnoé¢ zabudowy ustala sie na podstawie najmniejszej
wartosci tego wskaznika dla dziotki na obszarze analizowan ym.”

- ust.3 ,Dopuszcza sie ustalenie innej maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej
i minimalnej nadziemnej intensywnoéci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art.
61 ust. 5a ustawy.”

Zgodnie z wnioskiem planowane budynki jednorodzinne nie beda podpiwniczone i beda liczyty do

dwdch kondygnagiji nadziemnych. W zwiazku z tym, po przeanalizowaniu intensywnosci zabudowy w

obszarze analizowanym i na podstawie § 4 ust. 3 RMRT, odstepuje sie od przyjecia maksymalnej

intensywnosci zabudowy; przyjeta bedzie maksymalna nadziemna intensywnog¢ zabudowy.

10. Udziat powierzchni zabudowy.

Sredni udziat powierzchnj zabudowy w obszarze analizowanym wynosi okoto 15,3%. Wnioskowany
udziat wynosi od okoto 5,2% do okoto 15%. Dla planowane;j inwestycji przyjmuje sie udziat
powierzchni zabudowy do powierzchni terenuy inwestycji nie wigkszy niz 15%.

11. Szerokos¢ elewac;i frontowych.

* Nieprzekraczalna linia zabudowy: Linia, przed ktdra nie dopuszcza sie wysuniecia jakichkolwiek elementéw budynku.
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Zgodnie z §6 RMRT:

— ust.1 ,szerokosc elewacji frontowej, znajdujgcej sie od strony frontu terenu, ustala sie dla
nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy
na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20 %”

— ust.2,, Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z
analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.”

Srednia szeroko$¢ elewacji frontowych w obszarze analizowanym wynosi 13,1 metra i zawiera sie
w przedziale 10,5-15,7 metra. Wnioskowana szerokoé¢ wynosi od 6 do 20 metréw. Na podstawie § 6
ust. 2 RMRT przyjmuje sie szerokosé elewacji frontowych (elewacji skierowanych w strone granicy
z dziatkg nr 212/5) w zakresie 10 ~ 16 metréow.

12. Wysokos¢ zabudowy.

Zgodnie z przepisami rozporzadzenia RMRT: _

— §7. Ust.1-,Wysokos¢ zabudowy ustala sig na podstawie wysokosci zabudowy na dostepnych
Z tej samej drogi publicznej przylegajqcych dziatkach sgsiednich”

— §7. Ust.2 — ,Jezeli wysoko$é, o ktdrej mowa w ust. 1, na dziatkach, o ktorych mowa w ust. 1,
przebiega tworzgc uskok, wéwczas przyjmuje si¢ jej sredniq wielkos¢ wystepujqcg na tych
dziatkach.”

— §7. Ust.3 — ,Dopuszcza sie ustalenie innej wysokosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy,
0 ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.”

Teren inwestycji nie sasiaduje z dziatkami zabudowanymi. W nawigzaniu do zakresu wysokosci
zabudowy w obszarze analizo9wanym i na podstawie § 7 ust. 3 RMRT przyjmuje sie wysokos¢
zabudowy, liczong od s$redniej wysokosci najnizszego i najwyzszego poziomu terenu na obwodzie
budynku do najwyiszego punktu na dachu budynku, nie wiekszg niz 9 metréw.

13. Geometria dachoéw.

W nawigzaniu do geometrii dachéw w obszarze analizowanym, dia planowanych budynkéw
przyjmuje sie dachy dwuspadowe lub czterospadowe o nachyleniu giéwnych potaci w przedziale
30-45°, z kalenicami gléwnymi usytuowanymi réwnolegle do granicy z dziatkg nr 212/5.

14. Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.

Na podstawie § 9 ust. 2 RMRT, dla planowanej inwestycji przyjmuje sie minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej 50%.

15. Miejsca postojowe?: Dla planowanej inwestycji nalezy zapewni¢ na terenie inwestycji co najmniej
dwa miejsca postojowe dla samochoddéw osobowych dla kazdego lokalu mieszkalnego.

16. W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza sig, ze wnioskowane zamierzenie inwestycyjne
spetnia tacznie wymagania okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. :

? Na podstawie § 10 rozporzadzenia RMRT.
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DECYZJA NR 175/2025
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1i art. 60 ust. 1, w zwigzku z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze
zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U.z 2024 r. poz. 572), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 18 marca 2025 r., zfozonego przez

ustalam
na rzecz varunki zabudowy
dla inwestycji polegajgcej na budowie dwdch wolno stojgcych budynkéw jednorodzinnych,
z niezbedng infrastrukturg techniczng i urzadzeniami budowlanymi, na terenie sktadajgcym
sie z dziatek nr 212/1 i 212/2 z obregbu geodezyjnego Jenikowo, gmina Maszewo.

Objety wnioskiem teren inwestycji oznaczono na zatgczniku graficznym do decyzji ~ kopii
mapy zasadniczej w skali 1:1000

1. Rodzaj inwestycji: zabudowa jednorodzinna.

Zamierzenie inwestycyjne dotyczy budowy dwdch  wolno  stojgcych  budynkow
jednorodzinnych oraz budowy niezbednej infrastruktury technicznej i urzagdzer budowlanych,
na dziatkach nr 212/1i212/2 z obrebu geodezyjnego Jenikowo.

2. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
1) funkcja zabudowy, warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a. funkcja zabudowy: ustala sie funkcje mieszkaniowg jednorodzinng;

b. linia zabudowy: odstepuje sie od ustalenia obowigzujacej linii zabudowy i ustala sie
nieprzekraczalng linie zabudowy® w odleglosci 6 metréw od granicy z dziatka drogowa
nr 175 i z dziatkg nr 212/5 - zgodnre z zatacznikiem graficznym;

maksymalna intensywnos¢ zabudowy: odstepuje sie od ustalenia;

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,3;

minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: odstepuje sie od ustalenia;

udziat powierzchni zabudowy: nie wiekszy niz 15%;

szerokos¢ elewacji frontowych: ustala sie szeroko$¢ elewacji frontowych? (elewacji
skierowanych w strone granicy z dziatkg nr 212/5) w zakresie 10-16 metrow;

@ o o

- Nieprzekraczalna linia zabudowy — Linia, przed ktdrg nie dopuszcza sie wysuniecie jakichkolwiek elementéw
zudynku.

- Elewacja frontowa: elewacja budynku znajdujgca sie od strony frontu terenu. Front terenu: nalezy przez to
-2zumieC cze$¢ dziatki budowlanej przylegajaca lub skierowang w strone drogi, z ktérej odbywa sie giéwny wjazd
22 wejécie na dziatke. Elewacja frontowa nie musi by¢ tozsama z elewacja w ktérej znajduje sie wejécie do
- 2dynku lub wiazd do garazu whudowanego.




