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DECYZJA Nr 32/2021
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020r. poz. 293 z pdzn.zm.) oraz zgodnie z art. 104
ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2020r. poz. 256 z
pozn.zm.) po rozpatrzeniu wniosku ztozonego przez Gming Wegorzewo z siedziba w Urzedzie Miejskim
w Wegorzewie, ul. Zamkowa 3, 11-600 Wegorzewo z dnia 11.03.2021r. (data wpltywu 12.03.2021r.)

USTALAM

na rzecz Gminy Wegorzewo warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na zmianie sposobu
uzytkowania czeSci istniejgcego budynku $wietlicy wiejskiej z przeznaczeniem na cele mieszkalne
na dzialce o nr ew. 82/4 w obrebie Wegielsztyn, gmina Wegorzewo

1. Rodzaj inwestycji: zmiana sposobu uzytkowania czesci istniejacego budynku Swietlicy wiejskiej
z przeznaczeniem na cele mieszkalne na dzialce o nr ew. 82/4 w obrebie Wegielsztyn, gmina
Wegorzewo — linie rozgraniczajace teren inwestycji okresla zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

2.  Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

2.1. Uwarunkowania przestrzenne

a) Dopuszeza sig zmiang sposobu uzytkowania czgéci istniejacego budynku swietlicy wiejskiej
z przeznaczeniem na cele mieszkalne. Dopuszcza sig adaptacje oraz przebudowe wewnatrz budynku
w celu przystosowania pomieszczen do pelnienia funkcji mieszkalne;.

b) Usytuowanie zabudowy: istniejace, bez zmian.

¢) Maksymalna wysoko$¢ do okapu gléwnej potaci dachowej: istniejaca, bez zmian.

d) Dopuszczalna ilo$¢ kondygnacji: istniejaca, bez zmian.

€) Maksymalna wysoko$¢: istniejaca, bez zmian..

f)  Dopuszczalne rodzaje dachow dla gtéwnych potaci dachowych: istniejace, bez zmian.

g) Maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej: istniejaca, bez zmian.

h)  Maksymalna powierzchnia zabudowy: istniejaca, bez zmian.

i) Dopuszczalne katy nachylenia dachéw dla gtéwnych potaci dachowych: istniejace, bez zmian.

j)  Pokrycie dachu: istniejace, bez zmian.

k) Kolorystyka elewacji: istniejaca, bez zmian.

1) Stosunek powierzchni biologicznie czynnej do powierzchni terenu dziatki: istniejacy, bez zmian.

m) Nalezy spetni¢ wymagania zawarte w ustawie z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tj. Dz. U. z
2020r. poz. 1333 z pézn.zm.) w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020r. w
sprawie szczegétowego zakresu i formy projektu budowlanego (tj. Dz. U. z 2020r. poz. 1609)
W rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2019r., poz. 1065).

2.2. Linie zabudowy
a) Nieprzekraczalna linia zabudowy dla zabudowy kubaturowej: nie wyznacza sig¢ dla planowanego

zamierzenia inwestycyjnego, gdyz nie przewiduje sig zmian.

b) Odlegtosci od nieruchomosci sasiednich reguluje rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (t.j. Dz. U. z2019r., poz. 1065).
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Linie rozgraniczajace teren inwestycji

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczone sa na mapie stanowiacej zatacznik nr 1 do decyzji,
ktéra otrzymuje inwestor oraz ktéra znajduje si¢ w aktach sprawy w Urzedzie Miegjskim
w Wegorzewie.

Zagospodarowanie dziatki
Warunki zgodne z rozporzadzeniem w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2019r., poz. 1065).

Warunki wynikajgce z ochrony §rodowiska oraz dziedzictwa kulturowego

. Warunki wynikajace z ochrony §rodowiska

Teren planowanej inwestycji nie jest potozony na obszarach objetych formami ochrony, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (t,j. Dz. U. z 2020r. poz. 55 z
pdézn.zm.).

Projektowana inwestycja nie nalezy do rodzaju przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco lub
znaczaco oddziatywaé na $rodowisko w rozumieniu przepisow rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 10 wrze$nia 2019r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko
(tj. Dz. U. 2019, poz. 1839).

Nalezy stosowaé przepisy m. in. ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska
(tj. Dz. U. z 2020r., poz. 1219 z pdzn.zm.), ustawy z dnia z 20 lipca 2017r. Prawo wodne (t.j. Dz. U
z 2020r. poz. 310 z pdzn.zm), ustawy z dnia 14 grudnia 2012r. o odpadach (t,j. Dz. U. z 2020r., poz.
797 z pbZn.zm.).

Inwestor realizujacy przedsiewziecie jest obowiazany uwzgledni¢ ochrong §rodowiska na obszarze
prowadzenia prac, a w szczegoino$ci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu
i stosunkéw wodnych.

Warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego

Na przedmiotowym obszarze nie wystgpuja ograniczenia wynikajace z ochrony dziedzictwa
kulturowego, gdzie obowigzuja nakazy i zakazy okreSlone w przepisach ustawy z dnia 23 lipca
2003r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. 2020r., poz. 282 z pézn.zm.).
Zgodnie z ww. ustawg kto w trakcie prowadzenia robdt budowlanych lub ziemnych odkryl
przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymad
wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszezyé odkryte przedmioty, zabezpieczy¢, przy uzyciu
dostepnych $rodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwlocznie zawiadomié o tym
wlasciwego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza
Wegorzewa.

Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

. Odprowadzenic wod opadowych z powierzchni dachéw: powierzchniowo do gruntu w granicach

przedmiotowej nieruchomoséci.

Gromadzenie odpadéw komunalnych w granicach dzialki wtasnej. Zagospodarowanie odpadéw
zgodnie z regulaminem utrzymania czysto$ci i porzadku w gminie. Nie dopuszcza si¢ utylizacji
i sktadowania odpadéw na terenie dziatki wlasne;.

Nie przewiduje si¢ zmian w zakresie infrastruktury techniczne;j.

Warunki obstugi komunikacyjnej

Obstuga komunikacyjna: istniejacym zjazdem z drogi gminnej o nr ew. dziatki 462.

Miejsca parkingowe wynikajace z programu inwestycji nalezy przewidzie¢ w ramach wiasnosci
nieruchomosci

Nalezy stosowaé przepisy ustawy z dnia 21.03.1985r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2020r.
poz. 470 z pézn.zm.).

Wymagania dotyczgce ochrony interesow oséb trzecich

. Zagospodarowanie terenu nalezy zaprojektowa¢ w sposéb nie utrudniajacy dostgpu do drogi, sieci,

obiektéw 1 urzadzen infrastruktury technicznej.

Nie dopuszcza sie dokonywania zmiany sptywu wod opadowych w celu skierowania ich na teren
sasiednigj nieruchomosci.

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza wtasno$ci i uprawnien osob trzecich.



7. Niezbedne dokumenty i uzgodnienia
W zakresie uzyskania pozwolenia na budowe lub zgloszenia rozpoczecia budowy i zamiaru
wykonania rob6t budowlanych niewymagajacych uzyskania pozwolenia na budowe — nalezy
stosowac przepisy ustawy Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 z pézn.zm.).
UZASADNIENIE

Dnia 12.03.2021r. wptynat wniosek Gminy Wegorzewo o ustalenie warunkdéw zabudowy
dotyczacy zmiany sposobu uzytkowania czeSci istniejacego budynku $wietlicy wiejskiej
z przeznaczeniem na cele mieszkalne na dziatce o nr ew. 82/4 w obrgbie Wegielsztyn, gmina
Wegorzewo. Z uwagi na to, ze na przedmiotowym terenie nie istnieje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z art. 59 ust. 1 nalezato ustali¢ warunki zabudowy. W wyniku przeprowadzonej
analizy urbanistycznej stwierdzono, ze:

» na dzialkach sasiednich istnieje zabudowa pozwalajaca na okre$lenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy;

= wnioskowany teren posiada dostep do drogi gminnej o nr ew. dziatki 462,

» istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

» w celu spelnienia warunku, iz teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych na nierolnicze nalezy zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym uzyskaé niezbgdne uzgodnienia;

= zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrgbnymi.

W trakcie postgpowania uzyskano uzgodnienia:

» Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 - z Zarzqdem Drdog Powiatowych jako organem wlasciwym do
uzgadniania w zakresie terenéw przyleglhich do pasa drogowego — Postanowienie
znak: ZDP.4400.19.2021. MK z dnia 31.03.2021 r. przy zachowaniu nastgpujgcych warunkéw:
projektowang zmiang sposobu uzytkowania czeg$ci istniejgcego budynku Swietlicy wiejskiej
z przeznaczeniem na cele mieszkalne na dzialce o nr ewid. 82/4 w obrgbia Wegielsziyn,
gmina Wegorzewo, zna]du]qce] sie w sgsiedztwie drogi powiatowej nr 1799 N Perly (dr. krajowa
nr 63) — Przystav — Radzieje (ul. Wegorzewska) - Suchodoly — dr. wojewddzka 650, dz. o nr ewid,
209/5, nalezy wykonaé z zachowaniem odleglosci zgodnie z zatqcznikiem nr 1 do projektu decyzji
o warunkach zabudowy, obstuga komunikacyjna: istniejgcym zjazdem indywidualnym z drogi
powiatowej nr 1799 N (dzialka o nr ew. 462). Miejsca parkingowe wynikajgce z programu
inwestycji nalezy przewidzie¢ w ramach wlasnosci nieruchomosci.

POUCZENIE

Decyzje niniejsza wydaje si¢ na czas nieokreslony
Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw
poniesionych w zwiazku z otrzymaniem decyzji.
Stwierdza si¢ wygasnigcic decyzji w przypadku, gdy:
= inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;
« dla ninigjszego terenu uchwalony zostal plan migjscowy, ktorego ustalenia sg inne niz
w wydanej decyzji, chyba ze zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Burmistrz quorzewa jest obowiazany, za zgodg strony, na rzecz ktérej decyZJa mmej sza zostala
wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki
wydane w tej decyzji. Stronami w postepowaniu o przeniesienie decyzji sq jedynie podmioty, miedzy
ktérymi ma by¢é dokonane jej przeniesienie.

W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé wiecej niz
jednemu wnioskodawcy, doreczajac odpis decyzji do wiadomos$ci pozostatym wnioskodawcom
1 wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Olsztynie. Odwotanie wnosi si¢ za po$rednictwem tutejszego organu w terminie 14 dni od dnia
dorgezenia decyzji. W trakcie biegu 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 o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez
ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega



natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
whniesienia odwotania.

Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepiséw postepowania, a konieczny do
wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich stron
zawarty w odwotlaniu, organ odwolawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace w zakresie
niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace
takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbgdnym do rozstrzygniecia sprawy,
a pozostate strony wyrazity na to zgodg w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o
wniesieniu odwolania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania
wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Zgodnie z wymogami okreslonymi w art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
projekt niniejszej decyzji sporzqdzony zostal przez osobe posiadajgcq kwalifikacje do wykonywania zawodu
urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000r.
o samorzgdach zawodowych architektow oraz inzynieréw budownictwa (Dz. U. z 2014r. poz. 1250).

Zalgczniki

= Zalacznik nr 1 (graficzny) - mapa w skali 1:500.

= Zatacznik nr 2 (opisowy) - analiza urbanistyczna dla dziatki o nr ew. 82/4 w obrebie geodezyjnym
Wegielsztyn, gmina Wegorzewo.

= Zatacznik nr 3 (graficzny) - analiza urbanistyczna dla dziatki o nr ew. 82/4 w obrebie geodezyjnym
Wegielsztyn, gmina Wegorzewo.

Otrzymuja:

ZL. Gmina Wegorzewo
11-600 Wegorzewo, ul. Zamkowa 3
2. ala

Do wiadomosSci:

1. Starostwo Powiatowe w Wegorzewie
11-600 Wegorzewo, ul. 3 Maja 17 B
Wydziat Srodowiska i Budownictwa

Zwalnia si¢ z optaty skarbowej na podstawie art. 7 pkt. 3
(Ustawa z dnia 16 listopada 2006 o pptacie skarbowej
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ANALIZA URBANISTYCZNA WYKONANA DLA DZIAEKI O NR EW. 82/4 W_OBREBIE
GEODEZYJNYM WEGIELSZTYN, GMINA WEGORZEWO

Na podstawie przepiséw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003r. Nr 164 poz.
1588) oraz przepisow 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. z 2003 r. Nr 164 poz. 1589).

Zgodnie z § 3 rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003r Nr 164, poz. 1588), na kopii mapy
zasadniczej wyznaczono wokot przedmiotowej dziatki granice obszaru analizowanego w odleglosci nie
mniejszej niz trzykrotna szerokos$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie
mniejszej jednak niz 50 metrow.

Zgodnie z § 3, ust. 1 i 2 przytoczonego wyzej rozporzgdzenia zostal wyznaczony obszar
podlegajgcy analizie, ktdrego granice pokazano na mapie w skali 1 : 500, stanowigcej czes$é¢ graficzna
analizy. Wyznaczony teren wraz z poszczeg6lnymi obiektami polozony jest przy drodze powiatowej,
gminnej. Stwierdzono, ze w granicach obszaru przyjetego do analizy znajdujg sie obiekty budownictwa
mieszkaniowego, ustugowego, gospodarczego.

1. LOKALIZACJA
Przedmiotowa dziatka zlokalizowana jest w obrebie geodezyjnym Wegielsztyn, posrod zwartej
zabudowy.

2. DOJAZD
Dzialka o nr ew. 82/4 posiada dostgp do drogi gminnej o nr ew. dziatki 462,

3. SASIEDZTWO ZABUDOWY
3.1. Na podstawie analizy terenu zlokalizowano w bezposrednim sasiedztwie zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna, ustugowg gospodarczg.
3.2. Gabaryty budynkow o funkcji mieszkalnej jednorodzinne;j:
- ustawienie wzgledem ulicy: nie wyznacza si¢, gdyz nie przewiduje si¢ zmian;
- wysokos$¢: nie wyznacza si¢, gdyz nie przewiduje sie zmian;
- maksymalna wysoko$¢ do okapu gldwnej potaci dachowej: nie wyznacza sig, gdyz nie
przewiduje si¢ zmian;
- rodzaj i nachylenie dachow: nie wyznacza sie, gdyz nie przewiduje si¢ zmian;
- kat nachylenia dachu dla gléwnej potaci dachowej: nie wyznacza sie, gdyz nie przewiduje sie
zmian;
- szerokos¢ elewacji frontowej: nie wyznacza si¢, gdyz nie przewiduje si¢ zmian.
3.3. Linie zabudowy: nie wyznacza si¢, gdyz nie przewiduje sie zmian.
3.4. Zagospodarowanie dziatki:
- stosunek powierzchni biologicznie czynnej do powierzchni dziatki: nie wyznacza sig, gdyz nie
przewiduje si¢ zmian.

4.  UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE
Teren planowanej inwestycji nie jest polozony na obszarach objetych formami ochrony, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2020r. poz. 55 z
pdézn.zm.).

5. UWARUNKOWANIA KULTUROWE
Na przedmiotowym obszarze nie wystgpuja ograniczenia wynikajace z ochrony dziedzictwa
kulturowego.



6.

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Nie wyznacza sie¢, gdyz nie przewiduje sie zmian.

EKOPLAN
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godezji, Mienia,
Planouanu Przestrzennego nolmctwa
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