ZALACZNIK NR 2
DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY
NR PP.6730.246.2025.EC Z DNIA 22 GRUDNIA 2025 ROKU
WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

I. WYZNACZENIE OBSZARU ANALIZOWANEGO:

Pan I \/ioskuje o ustalenie warunkéw zabudowy inwestycji obejmujacej
budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego i garazu z potrzebng infrastrukturg
techniczng na czesci dziatki nr geod. 265/16 potozonej w miejscowosci Bakatarzewo, w gminie
Bakatarzewo. Whniosek zostat przekazany do rozpatrzenia Wojtowi Gminy Suwatki,
postanowieniem KO.703/100/25 z dnia 21 sierpnia 2025 r. Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego. Dnia 15.10.2025 r. wniosek zostat zmodyfikowany w zakresie minimalnego
udziatu powierzchni biologicznej czynnej.

Wraz z wnioskiem inwestor przedtozyt: kopie mapy zasadniczej, koncepcje budowy,
koncepcje zagospodarowania terenu, oswiadczenia o dostawie pradu, warunki przytgczenia
do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej, decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia
30 kwietnia 2025 r. znak: 0S.6220.6.2025.DK.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.

w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wokot
czesci dziatki nr geod. 265/16 wskazanej pod zabudowe wyznaczono obszar analizowany w
celu przeprowadzenia na nim analizy cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Do
wyznaczenia obszaru analizowanego postuzono sie mapg zasadniczg w skali 1:1000
potwierdzong przez Starostwo Powiatowe w Suwatkach dnia 16.05.2025 roku. W celu
wyznaczenia granic obszaru analizowanego wzieto pod uwage nastepujgce kryteria:
identyfikacja obstugujgcej drogi publicznej;
identyfikacja uktadu urbanistycznego;
identyfikacja frontu dziatki wskazanej pod zabudowe i ustalenie jego szerokosci;
identyfikacja ,dziatki sgsiedniej’, dostepnej z tej samej drogi publicznej, zabudowanej
w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuac;ji parametrow, cech i wskaznikbw  ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.
W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznacza
sie obszar analizowany, ktérym objeto teren oznaczony granicami A’'B'C’'D’ w zatgczniku
graficznym nr 3. Obszarem analizowanym objeto czes¢ dziatki nr geod. 265/16 oraz tereny
sgsiednie.

W obszarze analizowanym znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zagrodowa, dziatka zabudowana budynkami oznaczonymi jako inne budynki niemieszkalne
oraz tereny zagospodarowane rolniczo.

Wyznaczony, zgodnie z zatagcznikiem nr 3 do przedmiotowej decyzji, obszar uznaje
sie za wystarczajacy do przeprowadzenia Analizy w zakresie spetnienia warunkéw
okreslonych w 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
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Il. MATERIALY ZRODLOWE:

1) Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2024 r., poz. 1130 t. j.);

2) Rozporzagdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.
z 2024 r., poz. 1116 t.j);
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Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589);

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2025 r. poz. 418 t.}.),

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. z 2025 r.
poz. 647 t.j.);

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody (Dz.U. z 2024r.,poz. 1478 t.}.);
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2024r.,poz.
11451t.).);

Ustawa z dnia 21 marca 1985 o drogach publicznych (Dz.U z 2025 r., poz. 889 t.))
Ustawa z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2024 r.
poz. 82 t.j.);

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1225 ze zm.).

. WYNIKI ANALIZY | WNIOSKI:
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Stosownie do art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe Dziatka nr geod. 265/16 o powierzchni 0,4096 ha — niezabudowana,
zagospodarowana rolniczo. Planowany teren inwestycji o pow. ok. 2120 m2.

Dziatka ma dostep do drogi powiatowej 1122B stanowigcej dziatke nr geod. 271,
poprzez dziatke nr geod. 265/1 stanowigcg wspdtwtasnos¢ inwestora.

Inwestycja obejmuje budowe nowych urzgdzen budowlanych.

Nieruchomos$¢ nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Zamiar inwestora dotyczy budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz
budynku garazowego w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Nie zachodzg
zatem okolicznosci wymienione w art. 61 wust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Inwestycja dotyczy budowy budynku mieszkalnego
jednorodzinnego i budynku garazowego w sgsiedztwie budynkdéw mieszkalnych oraz
gospodarczych wystepujgcych na dziatkach nr geod. 264/7, 222/2 (zabudowa
zagrodowa) i 219/2 (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna). Fakt ten uznano za
spetnienie warunku tzw. ,dobrego sgsiedztwa”, okreslonego w art. 61 ust.1 pkt 1 ustawy.
Ustalono, iz na czesci dziatki nr geod. 265/16 mozliwa jest kontynuacja funkcji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Zabudowa wystepujgca w obszarze analizowanym
pozwala na okreslenie wymagan w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i
wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
zagospodarowania terenu.

Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi:

1) Teren inwestycji nie jest objety ochrong przyrodniczg, uzdrowiskowg i konserwatorska.
2) Inwestycja nie obejmuje terendw goérniczych a takze terendéw narazonych na

niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych. Projekt
decyzji o warunkach zabudowy na przedmiotowg inwestycje, uzyskat uzgodnienie
Starosty Suwalskiego w odniesieniu do terenéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych — uzgodnienie dokonane (zgoda milczgca — minety dwa tygodnie).

Nie zajecie stanowiska w ciggu 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o
uzgodnienie - uwaza sie za dokonanie uzgodnienia (art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

3) Zgodnie z ewidencjg gruntéw prowadzong przez Starostwo Powiatowe w Suwatkach

na czesci dziatki nr geod. 265/16 w granicach inwestycji wystepujg grunty orne
oznaczone symbolem RV, RVI.
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W granicach inwestycji nie wystepujg lasy podlegajace ochronie prawnej.
Przedmiotowy teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych i lesSnych na cele nierolnicze i nielesne, w my$| ustawy z dnia z dnia 3 lutego
1995 r o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz.82 t.j.).

Projekt decyzji o warunkach zabudowy na przedmiotowg inwestycje, uzyskat
uzgodnienie Starosty Suwalskiego w zakresie ochrony gruntéw rolnych — uzgodnienie
dokonane (zgoda milczgca — minety dwa tygodnie).

Nie zajecie stanowiska w ciggu 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o
uzgodnienie - uwaza sie za dokonanie uzgodnienia (art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

Przedmiotowa inwestycja jest ujeta w katalogu inwestycji zawartym w Rozporzadzeniu
Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U. z 2019 r., p0z.1839 z pézn.zm), w § 3 ust.
1 pkt 55 lit b, jako przedsiewziecia potencjalnie moggce oddziatywac¢ na srodowisko -
decyzja o S$rodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 30 kwietnia 2025r.
0S$.6220.6.2025.DK  stwierdzajgca brak obowigzku przeprowadzenia oceny
oddziatywania na srodowisko dla planowej inwestyc;ji.

Na terenie inwestycji nie wystepujg urzgdzenia melioracji wodnych. Projekt decyzji
o warunkach zabudowy na przedmiotowg inwestycje uzyskat uzgodnienie
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego, Wody Polskie — uzgodnienie dokonane
(zgoda milczgca — minety dwa tygodnie).

Nie zajecie stanowiska w ciggu 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o
uzgodnienie - uwaza sie za dokonanie uzgodnienia (art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

Pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych projekt decyzji o warunkach
zabudowy na przedmiotowg inwestycje, uzyskat uzgodnienie Panstwowej Inspekciji
Sanitarnej — uzgodnienie dokonane (zgoda milczagca — minety dwa tygodnie).

Nie zajecie stanowiska w ciggu 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o
uzgodnienie - uwaza sie za dokonanie uzgodnienia (art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

Teren inwestycji przylega po pasa drogowego drogi publicznej powiatowej Nr 1122 B
Bakatarzewo - Karasiewo - Konopki — Urbanki. Ustalono nieprzekraczalng linie
zabudowy w odlegtosci 20 m od krawedzi jezdni drogi powiatowej nr 1122 B (nr geod.
271). Projekt decyzji o warunkach zabudowy na przedmiotowg inwestycje uzyskat
uzgodnienie Zarzgdu Drég Powiatowych w Suwatkach — postanowienie Nr
ZDP.11.4032.336.1.2025 z dnia 19 listopada 2025 r.

W dniu 21 pazdziernika 2025 r. przekazano projekt decyzji o warunkach zabudowy do
uzgodnienia z Zarzgdem Drog Powiatowych w Suwatkach. Postanowieniem z dnia
3.11.2025 r. Dyrektor Zarzadu Drog Powiatowych odmoéwit uzgodnienia projektu
decyzji w zakresie obszaréw przylegtych do pasa drogowego. Dnia 6.11.2025 r.
ponownie przekazano do uzgodnieh zmieniony projekt decyzji, ktory zostat uzgodniony
postanowieniem ZDP.11.4032.336.1.2025 r. z dnia 19.11.2025 r.

Na terenie inwestycji nie wystepujg zadania rzgdowe stuzgce realizacji inwestycji celu
publicznego, wynikajagce z PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY BAKALARZEWO z roku 1995r.

Inwestycja nie wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnego, do wydania ktorego
wiasciwym jest minister do spraw gospodarki wodnej albo Panstwowe Gospodarstwo
Wodne Wody Polskie.

10) Inwestycja nie wymaga uzgodnienia z organem Panstwowej Strazy Pozarnej

i Wojewddzkim Inspektorem Ochrony Srodowiska.

11) Zgodnie z art. 94 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami (Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 tj.) w przypadku braku planu
miejscowego — jezeli nieruchomos¢ jest potozona na obszarze nieobjetym
obowigzkiem sporzgdzenia tego planu — podziatu nieruchomosci mozna dokonaé,
jezeli:



1. nie jest sprzeczny z przepisami odrebnymi , albo
2. jest zgodna z warunkami okreslonymi w decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

W przedmiotowej sprawie nie majg zastosowania przepisy art. 61 ust. 2, 3 i 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdyz nie zachodzg okolicznosci w nich
wymienione.

Majgc na wzgledzie uwarunkowania wynikajgce z istniejgcego stanu zagospodarowania
i zainwestowania terenu oraz stanu prawnego nie ma przestanek do odmowy ustalenia
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego i garazu z potrzebng infrastrukturg techniczng na czesci dziatki nr geod.
265/16 potozonej w miejscowosci Bakatarzewo, w gminie Bakatarzewo.
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