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DECYZJA Nr 20

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku - Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2020r. poz. 256) oraz art. 4 ust. 2, art. 59, 60, 61 w zwigzku z art. 64
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2020r. poz. 293), po rozpatrzeniu wniosku: Nadlesnictwa Dwukoty, 13-240 lowo-Osada, m. Dwukoty
2. ziozonego W sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji przewidzianej
na terenie czesci dziatki nrewid. 13-98 w Miawie, polegajacej na budowie budynku socjalno —
technicznego, garazowo — skiadowego, dwoch zbiornikéw naziemnych na wode przeznaczonych
do deszczowania szkotki lesnej. Produkcja materiatu szkotkarskiego (sadzonki), na potrzeby
prowadzenia gospodarki lesnej, (teren nie jest objety ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego),
po przeprowadzeniu analizy, o ktorej mowa w art. 53 ust 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w § 3 rozporzadzenia 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. Nr 164, poz. 1588),

po dokonaniu uzgodnien:

wynikajacych z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, t). z:

- Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska — teren Zielunsko - Rzegnowskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu — uzgodnienie uwaza sie za dokonane zgodnie z art. 53 ust. 5c. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

- Regionalny Dyrektor Laséw Panstwowych w Olsztynie — tereny lesne - postanowienie
ZS.224.291.2020 z dnia 15.07.2020r.

ustalam

na rzecz wnioskodawcy t.j..

NADLESNICTWA DWUKOLY
13-240 ltowo-OSADA, M. DWUKOLY 2

warunki zabudowy

dla inwestycji polegajgcej na:

budowie budynku socjalno — technicznego, garazowo — sktadowego, dwdch zbiornikow
naziemnych na wode przeznaczonych do deszczowania szkotki lesnej. Produkcja materiatu
szkétkarskiego (sadzonki), na potrzeby prowadzenia gospodarki lesnej,
przewidzianej w Mlawie w rejonie ul. Krajewo
na terenie czesci dziatki nr ewid. 13-98

I. USTALENIA DECYZJI:

1. Rodzaj inwestycji:
— zabudowa ustugowo - gospodarcza.

2. Funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu:
Obiekty stuzace dziatalnosci szkotki lesnej Krajewo — produkcja materiatu szkotkarskiego (sadzonki)
na potrzeby prowadzenia gospodarki lesnej w Nadlesénictwie Dwukoty:

- budynek socjalno — techniczny,

- budynek garazowo — skiadowy e
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3. Warunki i szczeg6towe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepis6w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z przepiséw
odrebnych, a w szczegélnosci w zakresie:

a) ustalenia dotyczace warunkéw i wymagar ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
USTALENIE PARAMETROW ZABUDOWY

3.a.1. LINIA ZABUDOWY
Nie ustala si¢ nieprzekraczalng linie zabudowy. Teren objety wnioskiem na ktérym planowana jest
inwestycja nie ma bezposredniego dostepu do drogi publiczne;.

3.a.2.WSKAZNIK WIELKOSCI POWIERZCHNI ZABUDOWY W STOSUNKU DO POWIERZCHNI
DZIALKI ALBO TERENU

Ustala si¢ maksymalny wskaznik udziatu powierzchni nowej zabudowy budynkami w powierzchni
terenu objetego decyzjg na warto$¢ 25% - wspotczynnik 0,25.

Nie ustala si¢ wskaznika powierzchni biologicznie czynnej dla projektowane;j inwestycji.

Przez powierzchnie zabudowy rozumie si¢ powierzchnie zajeta przez budynek w stanie
wykoriczonym; do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni obiektéw budowlanych ani ich
czesci niewystajgcych ponad powierzchnie terenu, powierzchni elementéw drugorzednych t.j.:
schodéw zewnetrznych, ramp zewnetrznych, daszkéw, markiz, oswietlenia zewnetrznego - definicja
wg PN - ISO 9836: 1997 Wiasciwosci uzytkowe w budownictwie.

3.a.3.SZEROKOSC ELEWACJI FRONTOWEJ

Ustala si¢ maksymalng szerokosé elewacji frontowej projektowanych budynkéw na 20m.

Ustala si¢ maksymalng $rednice projektowanych zbiornikéw na wode na 18m.

Za elewacje frontowa przyjmuije sie elewacje ca. réwnolegtg do drogi wewnetrznej (dz. nr 13-116).

3.a.4.WYSOKOSC GORNEJ KRAWEDZ| ELEWACJI FRONTOWEJ
Ustala sie maksymalng wysoko$¢:

— elewacji frontowej projektowanych budynkéw na 5,0m,

- zbiornika na wode na 6,8m

3.a.5.GEOMETRIA DACHU

Dach projektowanych budynkéw o nachyleniu potaci od 5 stopni do 40 stopni. Kalenica giéwna
budynku — usytuowana c.a. réwnolegle lub prostopadle do frontu dziatki. Wysokosé kalenicy gtéwnej
dachu budynkéw nie wigksza jak 8,0m. Dach minimum dwuspadowy.

b) ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego

i zabytk6w oraz débr kultury wspétczesnej:

- brak obiektéw objetych ochrong poprzez wpisanie do rejestru zabytkéw, uznanych za pomnik
historii, utworzenie parku kulturowego, brak obiektéw zabytkbw nieruchomych i zabytkéw
archeologicznych,

- nie wystepuja tereny gérnicze, tereny narazone na niebezpieczernstwo powodzi, tereny zagrozone
osuwaniem sie mas ziemnych itp.

- nie wystepujg tereny ograniczonego uzytkowania.

Teren, ktérego dotyczy zmiana zagospodarowania potozony jest w strefie Zielurisko-
Rzegnowskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

W przypadku gdyby inwestycja miata kolidowaé z istniejagcym drzewostanem nalezy uzyskaé decyzje
administracyjng na wycinke drzew.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 9.11.2010r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na $rodowisko (Dz. U. z 2016r., poz. 71) - planowane przedsiewziecie nie jest
zaliczane do przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko oraz mogacych
wymagac sporzgdzenia raportu o oddziatywaniu przedsiewziecia na $rodowisko.
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Inwestycja musi by¢ realizowana w sposob zapewniajacy maksymalne ograniczenie oddziatywania
na srodowisko.

Nalezy spetni¢ wymagania przepiséw szczegdlinych w zakresie ochrony przed zanieczyszczeniem
powietrza, wody i gleby (zakaz emisji do $rodowiska substancji, $ciekéw, odpadéw, hatasu -
przekraczajacych wielkoéci dopuszczalne okreslone obowigzujgcymi normami).

Ustala sie konieczno$¢ okreslenia na etapie projektu budowlanego obszaru oddziatywania
projektowanej inwestycji.

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsigwziecie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrong
srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego
uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sig wykorzystywanie i przeksztaicanie elementow
przyrodniczych wytgcznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacjg
konkretnej inwestycji.

Zgodnie z obowiazujacymi przepisami w obszarze Zielurisko-Rzegnowskiego Obszaru

Chronionego Krajobrazu zakazuje sig:

1) zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronieri i miejsc
rozrodu oraz tarlisk, ziozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania
czynnoéci zwigzanych z racjonalng gospodarkg rolna, le$na, rybacka i fowiecks;

2) realizacji przedsiewzigé mogacych znaczgco oddziatywac na $rodowisko w rozumieniu art. 51
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. - Prawo Ochrony Srodowiska

3) likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikajg
one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego lub
wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen wodnych;

4) wydobywania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym kopalnych
szczatkéw roslin i zwierzat, a takze mineratow i bursztynu;

5) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem,
budowa, odbudowa, naprawg lub remontem urzadzer wodnych;

6) dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody lub
zrownowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i leénych oraz racjonalna gospodarka wodna lub
rybacka;

7) likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-btotnych;

8) lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100m od linii brzegéw rzek, jezior
i innych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektow stuzgcych
prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej.

Projektowana inwestycja jest zwigzana z realizacja zadan le$nictwa w ramach prowadzonej
gospodarki lesnej, z tego powodu nie ma wymogu zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych
na cele niele$ne oraz wytaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.

c) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji:

Woda — z wiasnego ujecia spetiajacego wymogi obowigzujgcych przepis6w odrebnych.

Kanalizacja sanitarna — odprowadzenie $ciekéw do wiasnego zbiornika(zbiornikéw) na nieczystosci
plynne, zgodnie z wymogami obowigzujgcych przepiséw odrebnych.

Elektrycznos¢ — zasilanie projektowanej inwestycji z sieci elektroenergetycznej, na warunkach
ENERGA-OPERATOR Spétka Akcyjna z siedzibg w Gdarnsku, 80-557 Gdansk ul. Marynarki
Polskiej 130, Odziat w Plocku, 09-400 Ptock, ul. Wyszogrodzka 106 — istniejace przyiacze.

Gaz ziemny — brak zapotrzebowania.

Ogrzewanie - wiasne zrodio ogrzewania budynku mieszkalnego, preferuje sie ekologiczne zrédia
ogrzewania takie jak gaz ziemny, olej opatowy, energia elektryczna, ekogroszek i inne paliwa
ekologiczne.

Odprowadzenie wod opadowych - odprowadzanie wod opadowych na wiasny teren nieutwardzony,
do dotéw chionnych lub do zbiornikéw retencyjnych na terenie wiasnej dziatki zgodnie z wymogami
przepiséw odrebnych, w szczegélnosci zgodnie z wymogami ustawy Prawo wodne. W przypadku
zaistnienia mozliwosci podtaczenia do sieci kanalizacji deszczowej zasady i warunki wigczenia do tej
sieci okresli wiasciwy Zarzgdca sieci.

Dokonywanie zmiany naturalnego sptywu wéd opadowych w celu kierowania ich na teren sasiedniej
nieruchomosci (w tym na teren pasa drogowego drogi publicznej) jest zabronione.

v
v



4

Gospodarka odpadami — gromadzenie i segregacja odpaddéw musi byé zgodna z wymogami ustawy
z dnia 13.09.1996r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach i prawa miejscowego tj. Uchwaty
Rady Miasta w sprawie regulaminu utrzymania czystosci i porzgdku na terenie gminy. Na dziatkach
budowlanych nalezy przewidzie¢ miejsca do gromadzenia odpadéw komunalnych umozliwiajgce
zbieranie w sposob selektywny powstatych na terenie nieruchomosci odpadéw komunalnych.

Wytyczne dotyczgce uzbrojenia - szczegdlowe warunki techniczne dotyczace uzbrojenia, nalezy
uzyskac na etapie opracowania projektu budowlanego.

Ustala si¢ wskaznik minimalny miejsc postojowych polozonych na terenie wiasnej dziatki budowlanej
Inwestora:
- 3 miejsca postojowe, w tym 1 miejsce dla os6b niepetnosprawnych.

Dostep do drogi publicznej oraz obstuga komunikacyjna dla zamierzenia budowlanego poprzez drogi
wewnetrzne majgce potgczenie z drogg gminng ul. Krajewo.

d) warunki ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:
- inwestycja nie znajduje sie w strefie eksploataciji gérnicze;.

4. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

Inwestycja nie moze pogarsza¢ warunkéw uzytkowania nieruchomosci sasiednich. Ponadto nalezy

spetni¢ wymagania dotyczace ochrony uzasadnionych intereséw oséb trzecich. Ochrona ta obejmuje

W szczegolnosci:

- zapewnienie dostepu do drogi publiczne;j,

- ochrong przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej, ze $rodkéw tacznosci oraz doptywu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi,

- ochrong przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne
i promieniowanie,

- ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, wody lub gleby.

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod
uwage przewidywany okres uzytkowania, projektowaé i budowaé w sposéb okreslony w przepisach
odrebnych, zapewniajgc spetnienie wymagarn podstawowych dotyczacych:

a) bezpieczenstwa konstrukcji,

b) bezpieczerstwa pozarowego,

c) bezpieczenstwa uzytkowania,

d) odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska,

e) ochrony przed hatasem i drganiami,

f) odpowiedniej charakterystyki energetycznej budynku oraz racjonalizacji uzytkowania energii.

5. Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych:
Przy sporzadzaniu projektu budowlanego nalezy w szczegélnosci uwzglednié nizej wymienione
rzepisy:

g) Ugtaxva z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane oraz rozporzgdzenia i akty prawne wykonawcze
do tejze ustawy.

b) Ustawa z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

¢) Ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych oraz rozporzadzenia i akty prawne
wykonawcze do tejze ustawy.

d) Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska oraz rozporzgdzenia i akty prawne
wykonawcze do tejze ustawy).

e) Ustawa z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne oraz rozporzadzenia i akty prawne wykonawcze
do tejze ustawy.

f) Ustawa z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz rozporzadzenia
i akty prawne wykonawcze do tejze ustawy.

g) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody oraz rozporzadzenia i akty prawne
wykonawcze do tejze ustawy.

h) Ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko.

i) Inne ustawy i rozporzgdzenia wykonawcze nie wymienione powyzej a zwigzane z projektowang
inwestycja.



Il. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Linie rozgraniczajace teren inwestycji, linie zabudowy oraz pozostate oznaczenia graficzne zostaty
okreslone na mapie w skali 1:1000 stanowigcej integralng czes¢ (zatacznik graficzny) niniejszej
decyzji.
Uzasadnienie

Inwestor wystapit do Burmistrza Miasta Miawa z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji przewidzianej na terenie czesci dziatki nr ewid. 13-98 w Mtawie, polegajace;j
na budowie budynku socjalno - technicznego, garazowo - skiadowego, dwoch  zbiornikéw
naziemnych na wode przeznaczonych do deszczowania szkotki lesnej. Produkcja materiatu
szkotkarskiego (sadzonki), na potrzeby prowadzenia gospodarki lesnej.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie decyzji
owarunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku facznego spetnienia nastepujgcych
warunkow:

,1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajagcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektoniczne; obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2) teren ma dostep do drogi publicznej,

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskanag 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.”

Organ prowadzacy postgpowanie administracyjne dokonat analizy warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepisow odrebnych oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji.

Nieruchomo$é okreélona we wniosku, sktadajgca sie z czesci dziatki nr ewid. 13-98, pofozona
w Miawie, speinia tgcznie warunki okreslone ustawg z dnia 27 marca 2003 roku 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z przepisami ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych - nie jest wymagane uzyskanie
zgody na zmiane przeznaczenia gruntu objetego niniejszg decyzjg na cele nierolnicze bgdz nieleéne.

W wyniku dokonanej analizy zostat sporzadzony projekt decyzji o warunkach zabudowy przez
arch. Dariusza Macieja Zgiepa czionka Mazowieckiej Okregowej Izby Architektéw wpisanego
na liste pod numerem MA-3014.

Decyzje o warunkach zabudowy wydano po uzgodnieniu z:

1) ministrem  wiasciwym do spraw zdrowia - w  odniesieniu  do inwestycji
lokalizowanych w miejscowosciach uzdrowiskowych, zgodnie z odrgbnymi przepisami — przepis
nie dotyczy terenu objetego wnioskiem, brak wymogu dokonania uzgodnien;

2)  wojewddzkim konserwatorem zabytkéw - w odniesieniu do obszaréw i obiektow objetych ochrong
konserwatorskg — przepis nie dotyczy terenu objetego wnioskiem, brak wymogu dokonania
uzgodnien;

3) dyrektorem wiasciwego urzedu morskiego - w odniesieniu do obszaréw pasa technicznego, pasa
ochronnego oraz morskich portéw i przystani — przepis nie dotyczy terenu objetego wnioskiem,
brak wymogu dokonania uzgodnien;

4) wiasciwym organem nadzoru gérniczego - w odniesieniu do terenow goérniczych — przepis nie
dotyczy terenu objetego wnioskiem, brak wymogu dokonania uzgodnien;

5) wiasciwym organem administracji geologicznej — w odniesieniu do udokumentowanych zt6z
kopalin i wod podziemnych — przepis nie dotyczy terenu objetego wnioskiem, brak wymogu
dokonania uzgodnien;

5a) starosta, jako wiasciwym organem ochrony $rodowiska — w odniesieniu do terenow zagrozonych
osuwaniem sie mas ziemnych — przepis nie dotyczy terenu objetego wnioskiem, brak wymogu
dokonania uzgodnien;
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6) organami wiasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz melioracji wodnych —
w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i lesne w rozumieniu
przepisow o gospodarce nieruchomosciami — wymagane uzgodnienie w zakresie ochrony
gruntow lesnych — postanowienie ZS.224.291.2020 z dnia 15.07.2020r.;

7)  dyrektorem parku narodowego - w odniesieniu do obszaréw potozonych w granicach parku i jego
otuliny — przepis nie dotyczy terenu objetego wnioskiem, brak wymogu dokonania uzgodnier;

8) regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska - w odniesieniu do innych niz wymienione w pkt 7
obszaréw objetych ochrong na podstawie przepisow o ochronie przyrody — wymagane
uzgodnienie — Zielunsko Rzggnowski Obszar Chronionego Krajobrazu — uzgodnienie uwaza sie
za dokonane zgodnie z art. 53 ust. 5¢. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:;

9) wilasciwym zarzadcg drogi - w zakresie obszaréw przylegtych do pasa drogowego — przepis nie
dotyczy terenu objgtego wnioskiem, brak wymogu dokonania uzgodnien;

10) wojewods, marszatkiem wojewodztwa oraz starosta w zakresie zadan rzadowych albo
samorzadowych, stuzacych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 48 -
w odniesieniu do teren6w, przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére utracity moc
na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust1 — przepis nie dotyczy terenu objetego
wnioskiem, brak wymogu dokonania uzgodnien;

10a)wojewoda, marszatkiem wojewodztwa, regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska oraz starostg
w zakresie zadan rzadowych albo samorzadowych, stuzgcych realizacji inwestycji celu
publicznego, o ktérych mowa w art. 39 ust.3 pkt 3 - w odniesieniu do terenéw, przeznaczonych
na ten cel w planach miejscowych, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa
w art. 88 ust! - przepis nie dotyczy terenu objetego wnioskiem, brak wymogu dokonania
uzgodnien;

11) dyrektorem regionalnego zarzadu gospodarki wodnej Parnstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie w odniesieniu do:

a) przedsigwzie¢ wymagajgcych uzyskania pozwolenia wodnoprawnego, do wydania ktérego
organem wiasciwym jest minister wiasciwy do spraw gospodarki wodnej albo Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie,

b) obszar6éw, o ktérych mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017r. — Prawo
wodne, w zakresie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu;

12) wiasciwym organem Parstwowej Strazy Pozarnej i wojewo6dzkim inspektorem ochrony $rodowiska
— w odniesieniu do:

a) lokalizacji zaktadéw nowych w rozumieniu art. 243a pkt 4 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. —
Prawo ochrony $rodowiska - nie dotyczy;

b) zmian, o ktérych mowa w art. 250 ust. 5 i 7 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. — Prawo ochrony
srodowiska, w istniejgcych zaktadach o zwiekszonym ryzyku lub zaktadach o duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej - nie dotyczy;

¢) nowych inwestycji w sgsiedztwie zaktadéw o zwiekszonym ryzyku lub zakladéw o duzym
ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej w przypadku, gdy te inwestycje zwiekszajg
ryzyko lub skutki powaznych awarii - nie dotyczy.

13) Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego w zakresie ustalonym w art. 86 ust. 7 ustawy z dnia
3 lipca 2002r. - Prawo lotnicze, a w zakresie ustalonym w art. 87 pkt 1 tej ustawy z Prezesem
Urzedu Lotnictwa Cywilnego, Ministrem Obrony Narodowej oraz ministrem wiaéciwym do spraw
wewnetrznych - nie dotyczy;

14) podmiotem zarzadzajgcym - w odniesieniu do obszaru wiasciwego portu lub przystani,
z wytgczeniem morskich portéw wojennych i terenéw zamknietych zlokalizowanych w granicach
portu lub przystani morskiej — nie dotyczy.

Uzgodnien, o ktérych mowa powyzej, dokonuje sie w trybie art. 106 Kodeksu postepowania
administracyjnego.
Projektowana inwestycja oraz niniejsza decyzja zgodna jest z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.
W trakcie prowadzonego postgpowania administracyjnego strony postepowania nie wniosty uwag,
wnioskow i dowodéw w przedmiocie sprawy. Majac powyzsze na uwadze, po rozpatrzeniu wniosku
Inwestora, sporzadzeniu wymaganej analizy oraz po uzgodnieniu niniejszej decyzji z organami
okreslonymi w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym postanowiono
jak w sentencji decyzji.

Ustalenia niniejszej decyzji stanowig podstawe do opracowania projektu budowlanego
i wystgpienia do Starosty Powiatowego o udzielenie wymaganego prawem pozwolenia.



Od decyzji niniejszej stuzy stronom odwotanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego
w Ciechanowie za posrednictwem Burmistrza Miasta Mfawa w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotfania przez ostatnig
ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sagdu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie oSwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwotania.

Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepisbw postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek
wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajgce
w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie
wyjasniajgce takze wéwczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie
przez organ odwotawczy postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia
sprawy, a pozostate strony wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia
im zawiadomienia o wniesieniu odwotania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Pouczenie:

Zgodnie z art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy albo decyzje o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego, stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

1. inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,
2. dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyz;ji.

Przepisu pkt 2 nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.
Stwierdzenie wygasniecia decyzji, o ktérych mowa powyzej, nastepuje w trybie art. 162 § 1 pkt 1
Kodeksu postepowania administracyjnego.

W mysl art. 63 w/w ustawy decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza
prawa wiasno$ci i uprawnien oséb trzecich. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu
nie przystuguje roszczenie o zwrot nakiadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg
o warunkach zabudowy.

Decyzja niniejsza nie uprawnia do rozpoczecia wykonywania rob6t budowlanych.
> o lsal = g

| ZAGOSPODAROWANIA PRYESTRZENNEGD

Zataczniki do decyzji:
1. Zatgcznik graficzny do decyzji.
2. Analiza urbanistyczna — czes¢ tekstowa i czes¢ graficzna.

Otrzymuja:
1. NADLESNICTWO DWUKOLY, 13-240 lLOWO-OSADA, M. DWUKOLY 2,
2. strony postepowania administracyjnego wg wykazu
3. ala
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Zatgcznik do Decyzji Nr 36/20 z dnia 08.09.2020r. T
o warunkach zabudowy

GPP.6730.1.18.2020.MD dla czesci dziatki nr ewid.: 13-98
w Miawie, rejon ul. Krajewo

CZESC TEKSTOWA
Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020r. poz. 293)

RODZAJ INWESTYCJl: ZABUDOWA USLUGOWO - GOSPODARCZA - budowa budynku socjalno -
technicznego, garazowo - skladowego, dwéch zbiornikéw naziemnych na wode przeznaczonych
do deszczowania szkotki lesnej. Produkcja materiatu szkétkarskiego (sadzonki), na potrzeby prowadzenia
gospodarki le$nej.

Uwaga: lokalizacja budynkéw w strefie istniejacej zabudowy wigzanej z prowadzong gospodarkg lesna,
na terenie uzytkéw lesnych oznaczonych w ewidencji gruntéw symbolem Ls.

Teren, ktérego dotyczy zmiana zagospodarowania jest polozony w strefie Zielurisko-Rzegnowskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu.

1. Wyznaczenie obszaru analizowanego
1:4. Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy zasadniczej, przyjetej do panstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego w skali 1:1000 w odlegto$ci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu
dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy oraz nie mniejszej jednak niz 50 metréw - wg czesci
graficznej analizy.

Szerokos$é frontu terenu objetego wnioskiem — ok. 53 m od strony drogi wewnetrznej.

1.2. Wyznaczono obszar analizowany w niezbgednym minimalnym zakresie wynikajacym z przepisu § 3. ust.
2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.
Obszar analizowany obejmuje zasiegiem dziatki lub cze$ci dziatek - tereny wskazane na zataczniku
graficznym do niniejszej analizy.

Obszar analizowany w strefie minimalnej 159 m wokét granic terenu objetego wnioskiem.

1.3. W strefie analizowanej brak zabudowy (uzytki lesne). Jedynie na terenie dziatki objetej wnioskiem istnieje
zabudowa o funkcji ustugowej i magazynowej — budynki zwigzane z prowadzong przez Nadle$nictwo Dwukoty
gospodarka lesna.

Z tego wzgledu analizie moze podlega¢ jedynie istniejgca zabudowa powyzej opisana.

2. Analiza w zakresie warunkéw art. 61. ust. 1. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym
2.1. Ocena dostepu do drogi publicznej.
2.1.1. Teren, ktérego dotyczy zmiana zagospodarowania ma dostgp do drogi publicznej poprzez droge
wewnetrzng - dziatka nr ewid. 13-116.

2.2. Ocena zabudowy dziatek sasiadujacych w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dla nowej
zabudowy.

2.2.1. Sasiadujgce dziatki w strefie obszaru analizowanego sg dziatkami niezabudowanymi. Jedynie na terenie
dziatki objetej wnioskiem istnieje zabudowa o funkcji zbieznej z funkcjg projektowanego budynku.

2.3. Ocena istniejagcego lub projektowanego uzbrojenia terenu.

2.3.1. Teren, ktérego dotyczy zmiana zagospodarowania, znajduje si¢ w zasiegu nastepujgcych sieci miejskiej
infrastruktury technicznej;

- sie¢ wodociggowa — brak,

- sieé kanalizacji sanitarnej — brak,

sieé energii elektrycznej,

- sie¢ teletechniczna - brak,

- sie¢ gazowa — brak,

- sie¢ infrastruktury drogowej — ul. Krajewo droga gminna, droga wewnetrzna.
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2.3.2. Uzbrojenie to jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego, warunki techniczne okre$lone przez
Zarzadcow sieci t.j.:

Woda - z witasnego ujecia spetniajgcego wymogi obowigzujgcych przepiséw odrebnych.

Kanalizacja sanitarna — odprowadzenie $ciekow do wiasnego zbiornika na nieczystosci ptynne, zgodnie
z wymogami obowigzujgcych przepiséw odrebnych.

Elektryczno$é — zasilanie projektowanej inwestycji z sieci elektroenergetycznej, na warunkach ENERGA-
OPERATOR Spétka Akcyjna z siedzibg w Gdansku, 80-557 Gdansk, ul. Marynarki Polskiej 130, Odziat w Ptocku,
09-400 Ptock ul. Wyszogrodzka 106 — istniejgce przytacze.

Gaz ziemny — brak zapotrzebowania.

Ogrzewanie - wlasne zrédio ogrzewania budynku, preferuje sie ekologiczne zrédta ogrzewania - energia
elektryczna.

Odprowadzenie wéd opadowych - odprowadzanie wéd opadowych na wiasny teren nieutwardzony, do dotow
chtonnych lub do zbiornikéw retencyjnych na terenie wiasnej dziatki zgodnie z wymogami przepiséw odrebnych,
w szczegélnosci zgodnie z wymogami ustawy Prawo wodne. W przypadku zaistnienia mozliwosci podtgczenia
do sieci kanalizacji deszczowej zasady i warunki wigczenia do tej sieci okresli wtasciwy Zarzadca sieci.
Dokonywanie zmiany naturalnego sptywu wod opadowych w celu kierowania ich na teren sasiedniej
nieruchomosci (w tym na teren pasa drogowego drogi publicznej) jest zabronione.

Gospodarka odpadami — gromadzenie i segregacja odpadéw musi by¢ zgodna z wymogami ustawy z dnia
13.09.1996r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach i prawa miejscowego tj. Uchwaly Rady Miasta
w sprawie regulaminu utrzymania czysto$ci i porzadku na terenie gminy. Na dziatkach budowlanych nalezy
przewidzie¢ miejsca do gromadzenia odpadéw komunalnych umozliwiajgce zbieranie w sposéb selektywny
powstatych na terenie nieruchomosci odpadéw komunalnych.

Wytyczne dotyczace uzbrojenia - szczegoétowe warunki techniczne dotyczace uzbrojenia, nalezy uzyskaé
na etapie opracowania projektu budowlanego.

2.3.3. Witgczenie do istniejgcego uktadu drogowego oraz obstuga komunikacyjna dla zamierzenia budowlanego
poprzez droge wewnetrzng majgca potgczenie z drogg gminng ul. Krajewo.

2.3.4. Dane dotyczgce wymagan parkingowych.

Miejsca postojowe dla samochoddw osobowych nalezy zapewni¢ na terenie dziatki Inwestora.
Ustala sie wskaznik minimalny miejsc postojowych potozonych na terenie wiasnej dziatki budowlanej Inwestora:
- 3 miejsca postojowe, w tym 1 miejsce dla oséb niepetnosprawnych.

2.4. Ocena braku wymogu uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw objetych wnioskiem na cele
nierolnicze lub nieleSne - teren objety wnioskiem stanowig uzytki le$ne oznaczone symbolem Ls. Grunty
potozone w granicach administracyjnych miasta Mtawa.

2.4.1. Teren, ktérego dotyczy zmiana zagospodarowania, jest zaewidencjonowany jako teren uzytkow lesnych.
Projektowana inwestycja jest zwigzana z realizacjg zadan le$nictwa w ramach prowadzonej gospodarki
le$nej, z tergo powodu nie ma wymogu zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne oraz
wylaczenia gruntéw lesnych na cele niele$ne.

Teren objety wnioskiem spetnia warunki ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych - nie
wymaga uzyskania zgody na zmiange przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nie rolne lub gruntéw
le$nych na cele nielesne.

2.5. Ocena zgodnosci z przepisami odrebnymi

2.5.1.  Prawo ochrony srodowiska oraz prawo ochrony przyrody.

2.5.1.1. Zgodnie z przepisami art. 73 ustawy prawo ochrony $rodowiska w decyzji o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu uwzglednia sie w szczeg6lnosci ograniczenia wynikajgce z:

1) ustanowienia w trybie przepiséw ustawy o ochronie przyrody parku narodowego, rezerwatu przyrody, parku
krajobrazowego, obszaru chronionego krajobrazu, zespotu przyrodniczo - krajobrazowego, uzytku
ekologicznego, stanowiska dokumentacyjnego, pomnikéw przyrody oraz ich otulin,

2) utworzenia obszaréw ograniczonego uzytkowania,

3) ustalenia w trybie przepiséw ustawy - Prawo wodne warunkéw korzystania z wod regionu wodnego i zlewni
oraz ustanowienia stref ochronnych uje¢ wéd, a takze obszaréw ochronnych zbiornikéw wéd $rédigdowych."

Teren, ktéreqo dotyczy zmiana zagospodarowania jest potozony w zasiequ (sasiedztwie) obszaréw
lub terenéw o ktérych mowa powyzej.

Teren, ktérego dotyczy zmiana zagospodarowania jest potozony w strefie Zielurisko - Rzegnowskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu. Nalezy spetni¢ wymogi przepiséw odrebnych zwigzanych z wyzej
wskazanym obszarem.

Przy projektowaniu, realizacji i na etapie eksploatacji nalezy zachowa¢ wymogi przepiséw odrebnych
ustanowionych dla tego obszaru.

2.5.1.2. Zgodnie z przepisami art. 74, 75 ustawy prawo ochrony $rodowiska w trakcie przygotowywania
i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ - oszczedne korzystanie z terenu, realizujgcy przedsiewziecie jest
obowigzany uwzgledni¢ ochrone $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegolnosci ochrone gleby,
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zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych. Dopuszcza sie wykorzystywanie
i przeksztatcanie elementdw przyrodniczych wytgcznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku
z realizacjg konkretnej inwestyciji.

Powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu ponizej 0,5 ha.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 9.11.2010r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco
oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2017r., poz. 71) — planowane przedsiewzigcie nie jest zaliczane
do przedsiewzigé mogacych znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko oraz mogacych wymagaé sporzadzenia
raportu o oddziatywaniu przedsiewzigcia na $rodowisko.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami w obszarze Zielurisko-Rzggnowskiego Obszaru Chronionego

Krajobrazu zakazuje sie:

1) zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien i miejsc rozrodu oraz
tarlisk, ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania czynnosci zwigzanych
z racjonalng gospodarka rolng, le$ng, rybacks i towiecka;

2) realizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko w rozumieniu art. 51 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001r. - Prawo Ochrony Srodowiska

3) likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikajg one
z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub
budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzgdzen wodnych;

4) wydobywania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym kopalnych szczatkow
roslin i zwierzat, a takze mineratéw i bursztynu;

5) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajgcych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac zwigzanych
z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budowg, odbudows,
naprawg lub remontem urzgdzen wodnych;

6) dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody lub zréwnowazone
wykorzystanie uzytkéw rolnych i le$nych oraz racjonalna gospodarka wodna lub rybacka;

7) likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-btotnych;

8) lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szeroko$ci 100 m od linii brzegéw rzek, jezior
i innych zbiornikdw wodnych, z wyjatkiem urzadzern wodnych oraz obiektéw stuzacych prowadzeniu
racjonalnej gospodarki rolnej, le$nej lub rybackiej.

Inwestycja musi byé realizowana w sposéb zapewniajgcy maksymalne ograniczenie oddziatywania
na $rodowisko. Nalezy spetni¢ wymagania przepiséw szczegélnych w zakresie ochrony przed zanieczyszczeniem
powietrza, wody i gleby (zakaz emisji do $rodowiska substanciji, $ciekéw, odpadéw, hatasu — przekraczajgcych
wielko$ci dopuszczalne okre$lone obowigzujgcymi normami).

Ustala sie zakaz wykonywania drenazy i urzgdzern mogacych wptyngé na naruszenie stosunkéw wodnych, w tym
diugotrwate obnizenie poziomu zwierciadta wody podziemne;j.

Ustala sie konieczno$¢ okreslenia na etapie projektu budowlanego obszaru oddziatywania projektowanej
inwestyciji (obiektu).

2.5.2. Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

2.5.2.1. Zgodnie z przepisami art. 7 Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami formami ochrony

zabytkow sa:

1) wpis do rejestru zabytkow,

2) uznanie za pomnik historii,

3) utworzenie parku kulturowego,

4) ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego.

Teren, ktérego dotyczy zmiana zagospodarowania nie jest polozony w zasiequ (sasiedztwie) obiektéw,

obszaréw lub terenéw, o ktérych mowa powyzej, ani tez obiektéw znajdujacych sie w_ewidencii

konserwatora zabytkow.

2.5.3. Ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych.

2.5.3.1. Teren, ktérego dotyczy zmiana zagospodarowania nie jest potozony w pasie drogowym.

Pas drogowy - wydzielony liniami granicznymi grunt wraz z przestrzenig nad i pod jego powierzchnig w ktérym
sg zlokalizowane droga oraz obiekty budowlane i urzadzenia techniczne zwigzane z prowadzeniem,
zabezpieczeniem i obstugg ruchu, a takze urzadzenia zwigzane z potrzebami zarzadzania drogg. Wg art. 39.
ust. 3 ustawy w szczego6lnie uzasadnionych przypadkach lokalizowanie w pasie drogowym obiektéw budowlanych
lub urzadzen niezwigzanych z t. potrzebami zarzadzania drogami lub potrzebami ruchu drogowego moze
nastgpi¢ wytacznie za zezwoleniem wiasciwego zarzadcy drogi, z zastrzezeniem ust. 7, wydawanym w drodze
decyzji administracyjnej, zgodnie z art. 40."

2.5.3.2. Budowa nowego zjazdu do nieruchomosci objetej wnioskiem mozliwa jest po uzyskaniu, w drodze decyzji
administracyjnej, zezwolenia zarzadcy drogi na lokalizacie nowego zjazdu (art. 29. ust 1 i 2.) — zapis
obowigzujacy wytacznie w przypadku zjazdu z drogi publicznej.



2.5.3.3. Obiekty budowlane przy drogach (na terenie zabudowy) powinny by¢ usytuowane dla terenu
zabudowanego w odlegtoéci od zewnetrznej krawedzi jezdni co najmniej: przy drodze wojewddzkiej lub
powiatowej - 8 m lub 6,0 m przy drodze gminnej. W szczegélnie uzasadnionych przypadkach wiasciwy zarzad
drogi moze wyrazié zgode na usytuowanie obiektu budowlanego przy drodze, o ktérej mowa w odlegtosci
mniejszej niz okreslona.

2.5.4. Podsumowanie analizy warunkéw, o ktérych mowa w 61. ust. 1. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W wyniku przeprowadzonej powyzej analizy w zakresie pkt 2.1 -2.5 mozliwe jest wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajgcej na: budowa budynku socjalno - technicznego, garazowo — sktadowego,
dwéch zbiornikéw naziemnych na wode przeznaczonych do deszczowania szkétki lesnej. Produkcja
materiatu szkétkarskiego (sadzonki), na potrzeby prowadzenia gospodarki le$nej - przy zachowaniu
warunkéw, o ktérych mowa powyzej oraz przy zastosowaniu si¢ do uwag i warunkéw wynikajacych
z przeprowadzonych uzgodnien.

3. Ustalanie wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu na podstawie
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z dnia 19 wrze$nia 2003r.).

Uwaga:

Rozporzadzenie dopuszcza wyznaczenie innej linii zabudowy, innego wskaZnika zabudowy, innej szerokosci
elewacji frontowej, innej wysokosci gémej krawedzi elewacji frontowej niz wskazniki $rednie lub linie bedqce
kontynuacja cech i parametréw istniejgcej zabudowy.

W dokonywanej analizie, w przypadku zastosowania innych jak wystepujace usrednione parametry zabudowy,
ma zastosowanie art.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w cze$ci dotyczgcej fadu
przestrzennego. Okreslajac parametry i cechy nowej zabudowy bierze sig pod uwage uksztaftowanie przestrzeni,
ktére tworzy harmonijng cato$é oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania
i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

3.1. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym.

3.1.1 Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym - zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, towarzyszace budynki gospodarcze oraz budynki garazowe.

3.1.2. Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym sg podobne i polegajg na:

- zblizonym sposobie zagospodarowania,

- podobnej intensywno$ci zabudowy terenu,

— linii zabudowy terenu okreslonej istniejagcym zagospodarowaniem terenu.

3.1.3. Funkcja oraz cechy zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym umozliwiajg ich
kontynuacje w formie zabudowy okreslonej wnioskiem Inwestora.

3.2. Wymagania dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania terenu.

3.2.1. Linia zabudowy (wyznaczenie linii zabudowy wynikajacej z analizy przy zatozeniu osiggnigcia celow

okreslonych pkt. 3 niniejszej analizy oraz z zachowaniem wymogéw przepiséw szczegolnych).

Zgodnie z § 4 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania

wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego:

1. Obowigzujacg linie nowej zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sig¢ jako przedtuzenie linii
istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

2. W przypadku niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na dzialce sgsiedniej z przepisami odrebnymi,
obowigzujaca linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami.

3. Jezeli linia istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wéwczas obowigzujaca
lini¢ nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacie linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje si¢ w wiekszej
odlegtosci od pasa drogowego.

4. Dopuszcza sie inne wyznaczenie obowigzujacej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy.

Teren objety wnioskiem na ktérym planowana jest inwestycja nie ma bezposredniego dostgpu do drogi publicznej
w stosunku do ktorej nalezatoby ustalié linie zabudowy. Granica terenu objetego wnioskiem, potozona jest
w odlegtosci ok. 70 m od linii rozgraniczajacej drogi wewnetrznej (dz. nr ewid. 13-116) publicznie dostepne;j,
w zwiazku z tym bezzasadne jest ustalanie linii zabudowy dla terenu objetego wnioskiem.

Brak ustalenia nieprzekraczalnej linia zabudowy nie bedzie naruszato istniejgcego tadu przestrzennego oraz
obowigzujgcych przepiséw zwigzanych z ustaleniem linii zabudowy.

3.2.2. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu.

Zgodnie z § 5 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania

wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego:

1. Wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie
na podstawie $redniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego.
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2. Dopuszcza sie¢ wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy.

3.2.2.1. Przez powierzchnie zabudowy rozumie sie powierzchnie zajeta przez budynek w stanie wykoriczonym;
do powierzchni zabudowy nie wlicza sie powierzchni obiektéw budowlanych ani ich cze$ci nie wystajgcych ponad
powierzchnie terenu, powierzchni elementow drugorzednych, np. schodéw zewnetrznych, ramp zewnetrznych,
daszkéw, markiz, o$wietlenia zewnetrznego - wg PN - ISO 9836: 1997 Wiasciwosci uzytkowe w budownictwie.
Teren objety wnioskiem 80,0 x 53,0 = 4240m2

Projektowana powierzchni zabudowy:

- zbiorniki na deszczowke 2 x 254,34m2 = 508,68m2

- budynek socjalno-techniczny 160m2

- budynek garazowo-sktadowy 320m2

tacznie pow. zabudowy = 988,68 m2

Planowany wskaznik nowej zabudowy terenu objetego wnioskiem wynosi 0,23

Z uwagi na charakter projektowanej inwestycji, projektowang powierzchnig zabudowy, powierzchnig terenu
objetego wnioskiem — uwaza sie za zasadne dopuszczenie wskaznika okreslonego wnioskiem inwestora,
z tolerancjg do 2%. Tak ustalony wskaznik maksymalny nowej zabudowy bedzie wynosit 2%.

Nie ustala si¢ wskaznika powierzchni biologicznie czynnej dla projektowanej inwestycii.

Ustala sie maksymalny wskaznik udziatu powierzchni nowej zabudowy budynkami w powierzchni terenu objetego
decyzjg na warto$¢ 25% - wspéteczynnik 0,25.

3.2.2. Szerokos$¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sie od strony frontu dziatki t.j. od strony drogi publiczne;j.
Zgodnie z Rozporzadzeniem § 6 Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego:

1. Szeroko$é elewacii frontowej, znajdujgcej sie od strony frontu dziatki, wyznacza si¢ dla nowej zabudowy
na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze
analizowanym, z tolerancjg do 20%.

2. Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewaciji frontowej, jezeli wynika to z analizy.

3.2.3.1. W strefie analizowanej istniejg budynki o szerokosci elewacji frontowej wynoszacej odpowiednio: 7m, 6m
i 4 m, w trakcie pozwolenia na budowe jest rowiiez budynek administracyjny o szerokosci elewacji 10m

Srednia szeroko$¢ elewacii frontowej budynkéw mieszkalnych wynosi ok. 6,75 m.

Inwestor wnosi o szeroko$¢ elewacji frontowej wynoszaca 10 m — dla budynku socjalno — technicznego,

20 m — dla budynku garazowo — sktadowego i dwa okragte zbiorniki na wode o $rednicy — 18 m.

Odnoszac sie do szerokosci okreslonej wnioskiem Inwestora oraz do geometrii dziatki objetej wnioskiem -
proponuje sie dopuszczenie szeroko$ci elewacji frontowej jako szeroko$¢ okreslona wnioskiem inwestora, bedzie
to szeroko$¢ maksymalna elewac;ji frontowej.

Wobec powyzszeqgo ustala sie:
Ustala si¢ maksymalna szeroko$¢ elewaciji frontowej projektowanych budynkéw na 20m.

Ustala si¢ maksymalng srednice projektowanych zbiornikéw na wode na 18m.
Za elewacje frontowg przyjmuje sie elewacje ca. rownolegtg do drogi wewnetrznej (dz. nr 13-116).

3.2.4. Wysokos$é gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki (wysoko$¢, o ktérej mowa, mierzy

sie od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku).

Zgodnie z Rozporzgdzeniem § 7 Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania

wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego:

1) Wysokos$¢ gornej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako
przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

2) Wysoko$¢, o ktérej mowa w ust. 1, mierzy sie od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem
do budynku.

3) Jezeli wysokos¢, o ktorej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzac uskok, wowczas
przyjmuije sie jej $rednig wielko$¢ wystepujaca na obszarze analizowanym.

4) Dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy.

Inwestor wnosi 0 wysoko$é elewacii frontowej wynoszaca 3,5 m — dla budynku socjalno — technicznego,

5 m — dla budynku garazowo — sktadowego i 6,8m dla zbiorniki na wode.

Dla projektowanych obiektéw dopuszcza sie wysokoéci okreslone wnioskiem Inwestora. Zabudowa budynkami

parterowymi i zbiornikami na wode, nie naruszy tadu przestrzennego.

Ustala sie maksymalng wysokos¢:
- elewaciji frontowej projektowanych budynkéw na 5,0m,
- zbiornika na wode na 6,8m



3.2.5. Geometria dachu - kat nachylenia, wysoko$¢ gtéwnej kalenicy i uktad potaci dachowych, a takze kierunek
gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki.

Inwestor wnosi 0 wysoko$¢ kalenicy wynoszacg 7 m — dla budynku socjalno — technicznego, 8 m - dla budynku
garazowo — sktadowego, uktad kalenicy ca. prostopadty do drogi wewnetrznej (dz. nr 13-116).

Dla projektowanych budynkéw dopuszcza sie geometrie dachu okre$long wnioskiem inwestora. Tak okreslona
geometria nie powoduje naruszenia tadu przestrzennego.

Ustala sie geometrie dachéw dla projektowanych budynkéw:
Dach budynkéw o nachyleniu potaci od 5 stopni do 40 stopni. Kalenica gtéwna budynku - usytuowana
c.a. rownolegle lub prostopadie do frontu dziatki. Wysoko$§¢ kalenicy gtéwnej dachu budynkéw nie

wieksza jak 8,0m. Dach minimum dwuspadowy.

4. Podsumowanie wynikéw analizy.

W wyniku przeprowadzonej analizy w zakresie pkt 2.1 -2.6 stwierdza sie mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowa budynku socjalno - technicznego, garazowo - sktadowego,
dwoch zbiornikéw naziemnych na wode przeznaczonych do deszczowania szkétki lesnej. Produkcja
materiatu szkotkarskiego (sadzonki), na potrzeby prowadzenia gospodarki lesnej, na terenie objetym
wnioskiem - przy zachowaniu warunkéw, o ktérych mowa powyzej oraz przy zastosowaniu sie do uwag
i warunkéw wynikajgcych z przeprowadzonych uzgodnien.

Réwnoczesnie stwierdza sie, ze:
- teren objety wnioskiem nie posiada obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
- teren objety wnioskiem nie jest potozony w strefie terenéw gérniczych.

Wymagania dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania terenu okreslono odpowiednio w punktach 3.2.1.,
3.2.2,3.23.,3.2.4., 3.2.5. powyzszej analizy.

Analiza zawiera cze$¢ graficzng - sporzadzong z uwzglednieniem nazewnictwa i oznaczen graficznych
stosowanych w decyzji o warunkach zabudowy.

5. Zakres uzgodnien wynikajacy z art. 60 i art. 53 ust. 4 ustawy ,o0 planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym”.

1)  ministrem wiasciwym do spraw zdrowia - w odniesieniu do inwestycji lokalizowanych w miejscowos$ciach
uzdrowiskowych, zgodnie z odrebnymi przepisami — przepis nie dotyczy terenu objetego wnioskiem, brak
wymogu dokonania uzgodnien;

2) wojewodzkim konserwatorem zabytkéw - w odniesieniu do obszaréw i obiektéow objetych ochrong
konserwatorskg — przepis nie dotyczy terenu objetego wnioskiem, brak wymogu dokonania uzgodnien;

3) dyrektorem witasciwego urzedu morskiego - w odniesieniu do obszaréw pasa technicznego, pasa
ochronnego oraz morskich portéw i przystani — przepis nie dotyczy terenu objetego wnioskiem, brak
wymogu dokonania uzgodnien;

4)  wiasciwym organem nadzoru gérniczego - w odniesieniu do terendéw gorniczych — przepis nie dotyczy terenu
objetego wnioskiem, brak wymogu dokonania uzgodnien;

5) wilasciwym organem administracji geologicznej — w odniesieniu do udokumentowanych zt6z kopalin i wéd
podziemnych — przepis nie dotyczy terenu objetego wnioskiem, brak wymogu dokonania uzgodnien,;

5a) starostg, jako wtasciwym organem ochrony $rodowiska — w odniesieniu do terenéw zagrozonych osuwaniem
sie mas ziemnych — przepis nie dotyczy terenu objetego wnioskiem, brak wymogu dokonania uzgodnien;

6) organami witasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz melioracji wodnych -
w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i leSne w rozumieniu przepiséw o gospodarce
nieruchomos$ciami — wymagane uzgodnienie w zakresie ochrony gruntéw le$nych;

7) dyrektorem parku narodowego - w odniesieniu do obszaréw potozonych w granicach parku i jego otuliny —
przepis nie dotyczy terenu objetego wnioskiem, brak wymogu dokonania uzgodnien;

8) regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska - w odniesieniu do innych niz wymienione w pkt 7 obszaréw
objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody — wymagane uzgodnienie — Zielurisko
Rzegnowski Obszar Chronionego Krajobrazu,

9) wilasciwym zarzadcg drogi - w zakresie obszaréw przylegtych do pasa drogowego — przepis nie dotyczy
terenu objetego wnioskiem, brak wymogu dokonania uzgodnien;

10) wojewodg, marszatkiem wojewddztwa oraz starostg w zakresie zadan rzgdowych albo samorzgdowych,
stuzgcych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 48 - w odniesieniu do terendw,
przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej
mowa w art. 88 ust1 — przepis nie dotyczy terenu objetego wnioskiem, brak wymogu dokonania uzgodnien;

10a) wojewodsg, marszatkiem wojewodztwa, regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska oraz starostg
w zakresie zadan rzadowych albo samorzgdowych, stuzgcych realizacji inwestycji celu publicznego,
o ktérych mowa w art. 39 ust.3 pkt 3 - w odniesieniu do terenéw, przeznaczonych na ten cel w planach
miejscowych, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust1 - przepis nie
dotyczy terenu objetego wnioskiem, brak wymogu dokonania uzgodnier;

11) dyrektorem regionalnego zarzadu gospodarki wodnej Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
w odniesieniu do:

a) przedsiewzie¢ wymagajacych uzyskania pozwolenia wodnoprawnego, do wydania ktérego organem
wiasciwym jest minister wtasciwy do spraw gospodarki wodnej albo Panstwowe Gospodarstwo Wodne
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Wody Polskie - nie dotyczy.

b) obszaréw, o ktérych mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017r. — Prawo wodne,
w zakresie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu - nie dotyczy.
12) wiasciwym organem Panstwowej Strazy Pozarnej i wojewo6dzkim inspektorem ochrony $rodowiska —
w odniesieniu do:

a) lokalizacji zaktadéw nowych w rozumieniu art. 243a pkt 4 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. — Prawo
ochrony $rodowiska - nie dotyczy;

b) zmian, o ktérych mowa w art. 250 ust. 5 i 7 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. — Prawo ochrony
Srodowiska, w istniejgcych zaktadach o zwigkszonym ryzyku lub zaktadach o duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowej - nie dotyczy;

¢) nowych inwestycji w sasiedztwie zaktadéw o zwigkszonym ryzyku lub zaktadéw o duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej w przypadku, gdy te inwestycje zwigkszajg ryzyko lub skutki
powaznych awarii - nie dotyczy.

13) Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego w zakresie ustalonym w art. 86 ust. 7 ustawy z dnia 3 lipca 2002r. -

Prawo lotnicze, a w zakresie ustalonym w art. 87 pkt 1 tej ustawy z Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego,

Ministrem Obrony Narodowej oraz ministrem wtasciwym do spraw wewnetrznych - nie dotyczy;
podmiotem zarzgdzajgcym - w odniesieniu do obszaru wiasciwego portu lub przystani, z wytgczeniem

morskich portéw wojennych i terenéw zamknigtych zlokalizowanych w granicach portu lub przystani morskiej
— nie dotyczy.

14)

Uzgodnien, o ktérych mowa powyzej, dokonuje sie w trybie art. 106 Kodeksu postepowania administracyjnego.

Sporzgdzit: arch. Dariusz Maciej Zgiep
Mazowiecka Okregowa Izba Architektéw MA-3014
Upr. Nr. MA/150/17
06.2020
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