Załącznik Nr 2 do Decyzji 
o warunkach zabudowy 
znak: POŚ.6730.60.2024
z  dnia 30 września 2024 roku
Wyniki analizy funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunków, 
o których mowa w art. 61 ust 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130)
W skład poniższej analizy wchodzą dwie integralne części;

a) Część tekstowa – stanowiąca treść analizy
b) Część graficzna – przedstawiająca teren zainwestowania i obszar analizowany 
I. CZĘŚĆ TEKSTOWA
Podstawą prawną sporządzenia niniejszej analizy jest Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130), Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 Nr 164, poz. 1588, z późn. zm.) oraz Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczeń 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
Część działki ewidencyjnej nr 198/1 w obrębie geodezyjnym 12-Ukta, Ruciane-Nida – obszar wiejski.
2. Wnioskodawca
Pani Lucyna Kuźmicka
3. Rodzaj zamierzenia inwestycyjnego

Budowa garażu.
4. Organ wydający decyzję

Burmistrz Miasta i Gminy Ruciane - Nida.
5. Wyjaśnienia ważniejszych pojęć użytych w treści niniejszej analizy:

Budynek - należy przez to rozumieć taki obiekt budowlany, który jest trwale związany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocą przegród budowlanych oraz posiada fundamenty i dach (art. 3 pkt. 2 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz.U. z 2024 r., poz. 725 z późn. zm.).
Budynek mieszkalny jednorodzinny - należy przez to rozumieć budynek wolnostojący albo budynek w zabudowie bliźniaczej, szeregowej lub grupowej, służący zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiący konstrukcyjnie samodzielną całość, w którym dopuszcza się wydzielenie nie więcej niż dwóch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu użytkowego o powierzchni całkowitej nie przekraczającej 30 % powierzchni całkowitej budynku (art. 3 pkt. 2a Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz.U. z 2024 r., poz. 725 z późn. zm.).

Budynek gospodarczy - należy przez to rozumieć budynek przeznaczony do niezawodowego wykonywania prac warsztatowych oraz do przechowywania materiałów, narzędzi, sprzętu i płodów rolnych służących mieszkańcom budynku mieszkalnego, budynku zamieszkania zbiorowego, budynku rekreacji indywidualnej, a także ich otoczenia, a w zabudowie zagrodowej przeznaczony również do przechowywania środków produkcji rolnej i sprzętu oraz płodów rolnych (§3, pkt. 8 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1225 z późn. zm.).
Zabudowa jednorodzinna - należy przez to rozumieć jeden budynek mieszkalny jednorodzinny lub zespół takich budynków, wraz z budynkami garażowymi i gospodarczymi (§3, pkt. 2 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1225 z późn. zm.).
Zabudowa zagrodowa - należy przez to rozumieć w szczególności budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach leśnych (§3, pkt. 3 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1225 z późn. zm.).
Kondygnacja nadziemna - należy przez to rozumieć każdą kondygnację niebędącą kondygnacją podziemną (§3, pkt. 18 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1225 z późn. zm.)
6. Granica obszaru analizowanego


W celu określenia czy zostały spełnione łącznie warunki określone w art. 61 ww. ustawy dokonano analizy, która wynika z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130). Zgodnie z ww. artykułem ustawy, w celu ustalenia wymagań dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu właściwy organ wyznacza obszar analizowany wokół terenu objętego wnioskiem na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dołączonej do wniosku o ustalenie warunków zabudowy. Zgodnie z art. 61 ust. 5a ww. ustawy granice obszaru analizowanego wyznacza się „w odległości nie mniejszej niż trzykrotna szerokość frontu terenu, jednak nie mniejszej niż 50 metrów, i przeprowadza na nim analizę funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunków, o których mowa w ust. 1. Przez front terenu należy rozumieć tę część granicy działki budowlanej, która przylega do drogi publicznej lub wewnętrznej, z której odbywa się główny wjazd na działkę”. 

W przypadku przedmiotowej inwestycji wielkość obszaru analizowanego stanowi 3-krotną szerokość frontu terenu inwestycji – front terenu inwestycji wynosi 31 m, co oznacza że obszar analizowany przedstawiony na załączniku graficznym obejmuje teren o boku 3 x 39 m (front) 
= około 117 m. Taki sposób wyznaczania obszaru analizowanego jest zgodny z orzecznictwem sądowo administracyjnym prezentowanym w wyroku Naczelnego Sądu Administracyjnego z dnia 13 grudnia 2012 r. znak: II OSK 1492/11: „obszar analizowany ma być wyznaczony w taki sposób, aby od granicy do granicy obszaru analizowanego odległość nie była mniejsza niż trzykrotna szerokość frontu działki objętej wnioskiem o ustalenie warunków zabudowy - nie mniej jednak niż 50 metrów.” Organ wyznaczając obszar analizowany kierował się koniecznością obiektywnej oceny sąsiedztwa w odniesieniu do planowanej inwestycji. Dążono do tego, aby obszar analizowany stanowił całość urbanistyczną i pozostawał w zgodzie ze specyfiką okolicy. Dlatego też granice obszaru analizowanego zostały wyznaczone jako minimalny rozmiar, wynikający z przepisów prawa. Do obszaru analizowanego włączono działki ewidencyjne nr 197/3, 199, 200/4, 209, 212, 213, ponieważ części tych działek ewidencyjnych znajdują się w granicach obszaru analizowanego. Tak wyznaczony obszar analizowany pozwala na rzetelne określenie funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w kontekście ochrony ładu przestrzennego. Na obszarze analizowanym przeprowadzona została analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunków, o których mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy. 

Na podstawie przeprowadzonej analizy ustalono zabudowę odpowiadającą bezpośrednio funkcji planowanej inwestycji, że zabudowę sąsiednią można połączyć z funkcją planowanej inwestycji w sposób bezkolizyjny. Pozostałe działki w obszarze analizowanym stanowią nieruchomości niezabudowane, które nie podlegały analizie.
7.  Analiza istniejącego zagospodarowania
	ZABUDOWA I ZAGOSPODAROWANIE TERENU

	nr działki
	analizowane cechy

	
	funkcja

zabudowy
	dostęp do drogi wojewódzkiej nr 610
	wysokość głównej kalenicy/

ilość kondygnacji
	pow. zabudowy\ wskaźnik zabudowy
	szerokość elewacji frontowej/

wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej
	geometria dachu

	
	
	
	
	
	
	układ połaci
	kąt nachylenia

[przedział]
	kierunek głównej kalenicy do frontu działki

	1
	197/3
	b. inny niemieszkalny

b. inny niemieszkalny

b. inny niemieszkalny - 
(b. usług gastronomii)
b. inny niemieszkalny

b. inny niemieszkalny
	tak
	8,8 m / 2,0 kondyg.

7,1 m / 1,0 kondyg.

7,1 m / 1,0 kondyg.

7,2 m / 1,0 kondyg.

2,0 m / 1,0 kondyg.
	368 m2

120 m2

165 m2

105 m2

41 m2
	0,20
	25,3 m / 5,5 m 

19,0 m / 3,5 m 

18,5 m / 3,0 m

15,6 m / 4,0 m 

5,4 m /  1,6 m
	dwuspadowy/dachówka ceram. ceglasta

dwuspadowy/dachówka ceram. ceglasta

dwuspadowy/dachówka ceram. ceglasta

dwuspadowy/dachówka ceram. ceglasta

dwuspadowy/dachówka ceram. ceglasta
	30-45 o

35-45 o

35-45 o

35-45 o

15-20 o
	równoległy równoległy 

równoległy równoległy

prostopadły

	2
	199
	b. gospodarczy
	tak
	3,5 m /1,0 kondyg.
	21 m2
	0,006
	7,0 m / 3,0 m
	jednospadowy/papa
	do 15o
	prostopadły

	3
	200/4
	b. mieszkalny 

b. gospodarczy
	tak
	9,5 m / 1,5 kondyg.
5,0 m / 1,0 kondyg.
	136 m2

51 m2
	0,09
	12,5 m / 5,6 – 6,8 m

5,0 m / 2,6 m
	dwuspadowy/blachodachówka ceglasta

dwuspadowy/papa
	30-45 o
30-45 o
	równoległy

prostopadły

	4
	209
	b. mieszkalny 

b. mieszkalny

b. inny niemieszkalny
	tak
	7,5 m / 1,5  kondyg.

7,0 m / 1,5  kondyg.

2,3 m / 1,0  kondyg.
	126 m2

60 m2

31 m2
	0,05
	15,0 m/ 3,2 m

8,8 m/ 3,0 m

4,0 m/ 2,3 m
	dwuspadowy/eternit

dwuspadowy/blachodachówka ceglasta

jednospadowy/eternit
	30-45 o

30-45 o

do 15 o
	równoległy

równoległy

prostopadły

	5
	210
	b. kultu religijnego
	tak
	8,5 m /1,5 kondyg.
	81 m2
	0,3
	6,5 m/ 4,0 m
	dwuspadowy/dachówka ceram. ceglasta
	35-45o
	prostopadły

	6
	212

213

	b. mieszkalny

b. inny niemieszkalny

b. inny niemieszkalny

b. inny niemieszkalny

b. inny niemieszkalny

b. inny niemieszkalny
b. inny niemieszkalny

(budynki opieki społecznej)
	tak
	8,0 m /1,5 kondyg.

8,0 m /1,5 kondyg.

9,0 m /1,5 kondyg.

9,0 m /1,5 kondyg.

8,5 m /1,5 kondyg.

9,0 m /1,5 kondyg.
8,5 m /1,5 kondyg.
	76  m2

62  m2

64 m2

173 m2

108 m2

265 m2
166 m2
	0,208
	9,5 m / 2,6 m

9,5 m / 3,3 m

6,5 m / 4,0 m

22,5 m / 3,3 m

10,5 m / 3,0 m

22,5 m / 3,3 m

10,5 m / 3,0 m
	dwuspadowy/blachodachówka czerwona

dwuspadowy/blachodachówka czerwona

dwuspadowy/dachówka ceram. ceglasta

dwuspadowy/blachodachówka czerwona

dwuspadowy/blachodachówka czerwona

dwuspadowy/blachodachówka czerwona
dwuspadowy/blachodachówka czerwona
	30o - 45o

30o - 45o

30o - 45o

30o - 45o

30o - 45o

30o - 45o
30o - 45o
	równoległy

prostopadły

prostopadły

prostopadły

ukośny

równoległy

prostopadły

	wynik analizy
	wynik analizy określony w pkt 9


8. Charakterystyka terenu inwestycji
Zgodnie ze złożonym w dniu 19.04.2024 r., zmodyfikowanym w dniu 29.08.2024 r. wnioskiem 
o warunki zabudowy inwestycja znajdować się będzie na części działki ewidencyjnej nr 198/1, 
w obrębie geodezyjnym 12-Ukta, gm. Ruciane-Nida. Teren inwestycji obejmuje obszar 
o powierzchni 0,1242 ha.

Zgodnie z mapą dostarczoną przez wnioskodawcę, pozyskaną z państwowego zasobu geodezyjno-kartograficznego teren inwestycji zabudowany jest budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym oraz dwoma budynkami gospodarczymi. 
Zgodnie z wypisem z rejestru gruntów, w skład terenu inwestycji wchodzą:
· łąki trwałe (ŁIV),
· grunty rolne zabudowane (Br-PsIV).
Zgodnie z dokumentami posiadanymi przez Urząd Miasta i Gminy Ruciane – Nida: 

· teren objęty wnioskiem posiada dostęp do drogi wojewódzkiej nr 610 (działka ewidencyjna 322/1), poprzez działkę ewidencyjną nr 198/2 (własność Gmina Ruciane-Nida), 
· teren znajduje się w granicach obszarów podlegających prawnym formom ochrony przyrody w oparciu o przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2023 r., poz. 1336 z późn. zm.),
· teren znajduje się w granicach Mazurskiego Parku Krajobrazowego, na obszarze którego obowiązują przepisy Uchwały nr XLIV/635/22 Sejmiku Województwa Warmińsko-Mazurskiego z dnia 29 listopada 2022 r. w sprawie Mazurskiego Parku Krajobrazowego oraz Planu Ochrony Parku uchwalonego Uchwałą XIX/368/12 Sejmiku Województwa Warmińsko - Mazurskiego z dnia 28 sierpnia 2012 w sprawie ustanowienia Planu Ochrony Mazurskiego Parku Krajobrazowego,
· teren znajduje się w granicach obszaru NATURA 2000 tj. specjalnego obszaru ochrony ptaków Puszcza Piska – kod obszaru PLB280008,

· teren znajduje się w granicach obszaru NATURA 2000 tj. obszaru o znaczeniu dla Wspólnoty Ostoja Piska - kod obszaru PLH280048,

· na terenie nie występują grunty rolne i leśne chronione na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 82),
· teren inwestycji nie jest terenem górniczym, 

· teren inwestycji nie jest obszarem zagrożonym osuwaniem się mas ziemnych,

· teren inwestycji nie jest zagrożony niebezpieczeństwem powodzi,
· teren inwestycji znajduje się w obszarze Głównego Zbiornika Wód Podziemnych nr 215 – Subniecka warszawska,

· w granicach terenu inwestycji nie występują obiekty objęte prawnymi formami ochrony zabytków, 

· w granicach terenu inwestycji nie występują stanowiska archeologiczne,

· w przypadku odnalezienia obiektów historycznych lub obiektów archeologicznych należy wstrzymać wszelkie roboty mogące uszkodzić przedmiot, zabezpieczyć przedmiot i miejsce oraz poinformować stosowne organy zgodnie z  art.32 ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (tj. Dz.U z 2022 r., poz. 840 z późn. zm.).
9.  Wynik analizy 
1) warunek 1. – dobre sąsiedztwo – spełniony 
Przeprowadzona analiza działek sąsiednich dostępnych z tej samej drogi publicznej wykazała, że są zabudowane w sposób pozwalający na określenie wymagań dotyczących nowej zabudowy w zakresie funkcji oraz cech architektonicznych i urbanistycznych. W granicach prawidłowo wyznaczonego obszaru analizowanego na działkach ewidencyjnych określonych w tabeli powyżej znajduje się zabudowa pozwalająca na określenie parametrów i cech dla planowanej inwestycji.
a) Wskaźnik wielkości powierzchni nowej zabudowy
Zgodnie z § 5 ust.1 rozporządzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przeprowadzonej analizy wykazano, iż średni wskaźnik powierzchni zabudowy budynków w obszarze analizowanym wynosi 0,142.
Obliczony wskaźnik w odniesieniu do terenu inwestycji (0,1242 ha) generowałby powierzchnię zabudowy dla przedmiotowej inwestycji na poziomie ok. 176 m2. Natomiast przedmiotowa inwestycja posiadać ma powierzchnię zabudowy 25 m2. W związku z powyższym pod uwagę wzięto możliwość wyznaczenia wskaźnika powierzchni nowej zabudowy na podstawie § 5 ust. 2 rozporządzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego – tj. w sposób wynikający z analizy. Wykonana analiza wykazała, że przedział powierzchni zabudowy budynków w obszarze analizowanym wynosi od 21 m2 do 368 m2. Tym samym uznać należy, że planowany garaż wpisze się w strukturę zabudowy występującej w sąsiedztwie. Ponadto ze względu na specyfikę inwestycji jaką jest budowa garażu zasadne jest ustalenie powierzchni zabudowy na poziomie mniejszym niż powierzchnia zabudowy generowana przez średni wskaźnik w obszarze analizowanym. Mając na uwadze obliczoną wielkość powierzchni zabudowy, w celu ustalenia maksymalnego wskaźnika powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji, który nie będzie wpływał negatywnie na ład przestrzenny, a lokalizowany na jego podstawie budynek gabarytami i wielkością powierzchni zabudowy nie będzie przewyższał największych obiektów w sąsiedztwie tym samym nie będzie stanowić dominanty przestrzennej, przeliczono powierzchnię zabudowy na poziomie 25 m2 w odniesieniu do powierzchni terenu inwestycji (0,1242 ha) ustalając tym samym maksymalny wskaźnik powierzchni nowej zabudowy na poziomie 0,147. 

(25 m2 / 1242 m2 = 0,0202).
Obliczony maksymalny wskaźnik powierzchni nowej zabudowy w odniesieniu do terenu inwestycji pozwoli na kształtowanie zabudowy wpisującej się w zastany ład przestrzenny. Wskaźnik ten zapewni zachowanie podobieństwa do zabudowy sąsiedniej. Realizowana na jego podstawie nowa zabudowa nie będzie odbiegać pod względem powierzchni zabudowy od zabudowy już istniejącej w obszarze analizowanym, nie stanie się dominantą przestrzenną. Tym samym przedmiotowa inwestycja nie wpłynie negatywnie na ład przestrzenny na analizowanym terenie.
b) Szerokość elewacji frontowej
Zgodnie z § 6 ust.1 rozporządzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przeprowadzonej analizy wykazano, iż średnia szerokość elewacji frontowych budynków w obszarze analizowanym wynosi 12,3 m. Wynik mieszczący się w tolerancji do 20% wynosi od 9,8 m do 14,8 m. Wnioskowany przedział wynosi od 4,0 m do 6,0 m. W związku z powyższym, analizie poddano możliwość zwiększenia omawianego parametru zgodnie z § 6 ust. 2 ww. rozporządzenia. Analiza wykazała, że przedział szerokości elewacji frontowej budynków zlokalizowanych w obszarze analizowanym wynosi od 4,0 m do 25,3 m. Tym samym uznać należy, że wnioskowany przedział zawiera się w przedziale omawianego parametru budynków znajdujących się w obszarze analizowanym.  
Mając na uwadze ustalony przedział szerokości elewacji frontowych budynków oraz obliczoną średnią szerokość elewacji frontowych, dla nowej zabudowy przyjęto przedział od 4,0 m do 
6,0 m. Ustalony przedział zawiera się w przedziale szerokości elewacji frontowej budynków mieszkalnych w obszarze analizowanym, tym samym nie wpłynie negatywnie na ład przestrzenny części miejscowości Ukta.   

Szerokość elewacji frontowej znajduje się od frontu terenu. Po przez front terenu należy rozumieć tę część granicy działki budowlanej, która przylega do drogi publicznej lub wewnętrznej, z której odbywa się główny wjazd na działkę. 
c) Geometria dachu

Zgodnie z § 8 rozporządzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przeprowadzonej analizy wykazano, iż geometria dachów budynków w obszarze analizowanym kształtuje się w następujących parametrach:

· kąt nachylenia połaci: dachy dwuspadowe: od 15º do 20º; od 30º do 45º; od 35º do 45º; dachy jednospadowe: do 15º,
· wysokość głównej kalenicy: od 2,0 m do 7,1 m, 
· wnioskowana wysokość do kalenicy: do 3,5 m, 

· układ połaci – dachy dwuspadowe i jednospadowe, 
· kierunek głównej kalenicy – prostopadły do frontu, równoległy do frontu, nieregularny (skośny)
Mając na uwadze określone parametry geometrii dachów budynków znajdujących się w sąsiedztwie  wskaźniki dla nowej zabudowy należy ustalić odpowiednio tj. zgodnie z ww. paragrafem. Dla przedmiotowej inwestycji parametry dotyczące geometrii dachu ustalono indywidualnie. Parametry te jednak mieszczą się w ramach ustalonych wskaźników określonych powyżej, a realizowana na ich podstawie zabudowa nie zaburzy ładu przestrzennego, a także nie stanowić będzie dominanty przestrzennej. Geometria dachu dla przedmiotowej inwestycji:

· kąt nachylenia połaci: do 15º,
· wysokość głównej kalenicy lub najwyższego punktu dachu – do 3,5 m,
· układ połaci – dach jednospadowy, ze względu na specyfikę inwestycji dopuszcza się wykonanie dachu płaskiego, 
· kierunek głównej kalenicy lub ściany garażu – równoległy lub prostopadły do wybranej granicy terenu inwestycji. 
d) Wysokości górnej krawędzi elewacji frontowej
W obszarze analizowanym występują budynki o wysokości górnej krawędzi elewacji frontowej (mierzona od średniego poziomu terenu przed głównym wejściem do budynku do dolnej krawędzi okapu) od 1,6 m do 6,8 m, średnia 3,4 m. Zgodnie z § 7 ust. 4 rozporządzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu ze względu na specyfikę inwestycji ustala się wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej do 3,5 m. Ustalenia w zakresie omawianego parametru wypełniają dyspozycję § 7 ust. 4 rozporządzenia, bowiem parametr ustalony dla nowej zabudowy zawiera się w przedziale wielkości omawianego parametru z obszaru analizowanego. Parametr ten nie wpłynie negatywnie na zabudowę sąsiednią oraz zapewni zachowanie ładu przestrzennego.

e) Linia zabudowy
W granicach terenu inwestycji zlokalizowany jest budynek mieszkalny wielorodzinny zlokalizowany w nienormatywnej odległości od zewnętrznej krawędzi jezdni drogi wojewódzkiej nr 610. W związku z powyższym za zasadne uznano wyznaczenie linii zabudowy na podstawie § 4 ust. 2 ww. rozporządzenia tj. zgodnie z przepisami odrębnymi. W przedmiotowej sprawie nieprzekraczalną linię zabudowy wyznaczono w odległości 8 m od zewnętrznej krawędzi jezdni drogi wojewódzkiej nr 610 (działka ewidencyjna nr 322/1). Ponadto, teren inwestycji sąsiaduje z działką ewidencyjną nr 198/2, przez którą odbywa się dojazd do terenu. Celem zachowania ładu przestrzennego za zasadne uznano wyznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy zgodnie z § 4 pkt 4 ww. rozporządzenia jako przedłużenie lokalizacji budynku mieszkalnego wielorodzinnego od strony ww. działki tj. w odległości ok. 2,4 m. Pomimo, iż Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego mówi wprost o obowiązującej linii zabudowy, uznano za zasadne wyznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy. Działanie takie jest dopuszczone przez judykaturę. Potwierdza to wyrok Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Krakowie z dnia 12 stycznia 2012 r. (sygn. akt II SA/Kr 1344/11): "pojęcie linii zabudowy, którym posługuje się art. 61 u.p.z.p., zawiera w sobie zarówno „obowiązujące linie zabudowy”, jak i „nieprzekraczalne linie zabudowy”. Ponadto czy w konkretnej sprawie będzie to obowiązująca czy nieprzekraczalna linia zabudowy powinno wynikać z analizy urbanistyczno - architektonicznej.” Na uwagę zasługuje także pogląd wyrażony przez Wojewódzki Sąd Administracyjny w Łodzi w wyroku z dnia 14 marca 2012 r. (sygn. akt II SA/Łd 31/12). W świetle tego orzeczenia, linia zabudowy w rozumieniu przytoczonego wyżej rozporządzenia nie jest linią, do której budynki muszą przylegać. Budynki mogą być sytuowane w różnej odległości od linii zabudowy. Jest ona jedynie nieprzekraczalną granicą, ale tylko od strony pasa drogowego. Poprzez jej wyznaczenie następuje określenie minimalnego obszaru niepodlegającego zabudowie z uwagi na jego przyleganie do drogi, a jednocześnie zachowuje się ustawowy wymóg kontynuacji parametrów zagospodarowania terenu, wynikający z usytuowania istniejącej zabudowy względem drogi na działkach sąsiednich. W świetle powyższego w przedmiotowej sprawie uznano za zasadne wyznaczenie linii zabudowy sąsiedniej poprzez wyznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy.
2) warunek 2. – dostęp do drogi publicznej – spełniony
Teren objęty wnioskiem posiada dostęp do drogi wojewódzkiej nr 610 (działka ewidencyjna 322/1), poprzez działkę ewidencyjną nr 198/2 (własność Gmina Ruciane-Nida). 
3) warunek 3. – dostęp do infrastruktury technicznej – spełniony
Istniejące oraz projektowane uzbrojenie terenu są wystarczające dla planowanej inwestycji.
4) warunek 4. – zgoda na zmianę przeznaczenia gruntów – spełniony
Teren objęty inwestycją nie wymaga zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych 
i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne, o których mowa w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 82).
5) warunek 5. –  przepisy odrębne – zgodność z przepisami odrębnymi stwierdzona zostanie po uzyskaniu wymaganych prawem uzgodnień.
6) warunek 6. –    zamierzenie budowlane nie znajdzie się w obszarze:

a) w stosunku do którego decyzją o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesyłowej, o której mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesyłowych (Dz.U. z 2022 r. poz. 273 i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony został zakaz, o którym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b)strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociągu, o którym mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2,
c) strefy bezpieczeństwa wyznaczonej po obu stronach rurociągu – spełniony
10. Autor analizy


Autorem analizy jest mgr inż. Michał Romański – PRACOWNIA WZ ESPRIT Sp. z o.o., Stawiguda - spełniający warunek o którym mowa w art. 5 w związku z art. 50 ust.4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130).
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