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DECYZJA NR 94/2017
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1 i 2a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017r. poz. 1073) w zwigzku z art. 4 ust. 2
pkt 2 tejze ustawy oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — kodeksu postgpowania
administracyjnego (tj. Dz. U. z 2017r., poz. 1257),

po rozpatrzeniu wniosku Gminy Wiskitki zlozonego w dniu 25.10.2017r. w sprawie
ustalenia warunk6w zabudowy dla dziatki nr ew. 24 w obrebie Aleksandrow, gmina Wiskitki
oraz woparciu o ustalenia analizy wynikajacej z przepiséw ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym

USTALAM

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie wiaty przy budynku OSP, instalacji
gazowej, lokalizacji zbiornika na gaz o poj. 2700 |, budowie placu manewrowego i miejsc
postojowych na terenie dziatki nr ew. 24 w obrebie Aleksandrow, gmina Wiskitki.

1. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu

1.1. Warunki i wymagania dotyczace ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.

W ramach projektu budowlanego nalezy dazyé do uzyskania tadu przestrzennego tzn. do
takich rozwigzan przestrzennych, ktére tworzyé bgdg harmonijng cato$é oraz uwzgledniaé
wuporzagdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoteczno-gospodarcze, sSrodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne (art. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Inwestycja _realizowana w _ramach zabudowy uslugowej — granice terenu objetego
inwestycjq okresla zalgeznik graficzny nr 1 do decyzji.

Warunek ten spelniaé  bedg nastepujgce zasady rozwigzan urbanistycznych i

architektonicznych, wynikajace z dokonanej analizy obszaru zgodnie z zatacznikiem nr 2 do

decyzji:

- nieprzekraczalna linia zabudowy — wg zalgcznika graficznego nr 1,

- wskaznik powierzchni zabudowy (istniejgcej i projektowanej) w stosunku do
powierzchni terenu objetego inwestycja — max 13%,

- szeroko$¢ elewacji frontowej — 16m + 2m,

- dach:

® geometria dachu - dach jednospadowy o kacie nachylenia gléwnych polaci
dachowych max 35,

®* kierunek gléwnej kalenicy dachu - wedlug zalgcznika graficznego nr 1,
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= wysoko$& gléwnej kalenicy - 3m =+ 1m.

Organ przeprowadzil analize warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz stanu fektycznego i prawnego.
Wykazata ona mozliwosé realizacii planowanego zamierzenia przy zalozeniu ‘spétnienia
warunkéw okreflonych w niniejszej decyzji oraz po spetnieniv wymogéw wynikajgeych z
przepisdw prawa budowlanego. '

Szczegblowe usytuowanie planowanego, obiektu rozstrzygniete zostanie na &tapie pozwolenia na budowe, w
oparciu o przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadad budynki i ich usytuowanie (. Dz, U. z 2015r. poz. 1422), Ustawy-o'drogach publicznych (tj..Dz. U.
z2016 poz. 1440 2 pézm.zm.), Ustawy Prawo Wodne (], Dz. U. z 201 7r. poz. 1121).

1.2, Warunki ochrory §rodowiska i zdrowia ludzi.

Stwierdza sig, ze planowana inwestycja realizowaria w zakresié objetym wnioskiem jest

zgodna z przépisami odrebnymi.

1. Ustalenia wynikajace' z potrzeb ochrony Srodowiska — Planowana inwestycja nie jest
zaliczana do przedsiewzie¢ wymagajacych przeprowadzenia postepowania w sprawie
oceny oddzislywania na $rodowisko w- rozumieniu przepiséw o -ochroitie srodewiska
/Rozporzgdzenie Rady Ministréw 7 dnia 9 listopada 2010r. w/s przedsigwzigé mogacych
znaczaeo oddziatywaé na srodowisko (¢, Dz. U. 2 2016r. poz. 71). '

2. Ustalenia wynikajace z przepiséw o ochronie przyrody (park krajobrazowy, obszar

krajobrazu chronionego) — teren objety wnioskiem riie jest potozony w obszarze prawnie

chronionym, ustanowionym w trybie przepiséw Ustawy o Ochronie Przyrody z dnia
16.04.2004r. (tj. Dz. U. z20161. poz. 2134 z pézn. zm.).

Dziatka nrew. 24 potozona jest na terenach zméliorowanychs

W przypadku wystepowania w obszarze objetym niniejszg decyzjg urzgdzen melioracji

‘wodnych przy podejmowaniu jakichkolwiek dziatan nalezy przestrzegad przepisOw

_ ustawy Prawo Wodne z dnia 18 lipca 2001r. (4. Dz. U. 22017x., poz. 1121),

5. Urzgdzenia melioracji wodnych bedace w kolizji z projektowang zabudows, nalezy
przebudowaé lub dokonaé ich likwidacji zgodnié z przepisami ustawy Prawo Wodne z
dnia 18 lipea 2001r. (tj. Dz. U. £ 2017r,, poz. 1121}.

6. W obrgbie lokalizacji projektowanej inwestycji (powierzchnia terenu -obejmujgca
projektowane budynki wraz z kolnierzem max 3,0m wokét budynkéw) dopuszeza 'sig
zmiang uksztaliowania ‘teréenu (podwyzszénie) maksymalnie o 0,5m w stosunku do
poziemu istnigjgcego.

7. Zmiana uksztaltowania terenu nie moze zmieni¢ stosunkéw wodnych na gruncie a
zwiaszeza kierunku odptywu wody opadowej ani kierunku odptywu wody ze Zrédel- ze
szkoda grontéw sgsiada.

8. Powierzchnia biologicziie czynha - min. 50%.

Lol o

Ponadto obowigzuja nastgpujace warunki:

- W projekeie zagospodarowania terénu nalezy dazy¢ do ochrony istniejacego drzewostanu,

- Usunigeie drzew lub krzew6w z terenu nieruchornogci zZgodnie z przepisami odrgbnymi, w
tym z art. 83 ustawy z'dn. 16.04:2004r. o ochronie przyrody (4. Dz. U. z 2016r. poz. 2134
2z p&Zn: zm.).
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1.3. Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspdlczesne).

Zgodnie z ustawa z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tj. Dz.

U. z2014r. poz. 1446 z p6zn. zm.) na terenie objgtym decyzja nie wystepujg obiekty objete

ochrona konserwatorska.

1.4. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

Planowang inwestycje nalezy podlaczyé do sieci inZynieryjnej, wg umoéw zawartych miedzy

wiasciwg jednostka organizacyjng a inwestorem w zakresie:

—  zaopatrzenie w wode: nie dotyczy.

— odprowadzenie $ciekéw sanitarnych: nie dotyczy.

- odprowadzenie woéd opadowych =z powierzehni  utwardzonych z powierzchni
utwardzonych - wody opadowe i roztopowe, pochodzace z zanieczyszczonej powierzchni
szezelnej nalezy odprowadzaé do odbiornikéw po wstgpnym ich oczyszczeniu zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do gruntu z zachowaniem przepiséw
odrgbnych z zakresu prawa wodnego.

— Zzaopatrzenie w energie elektryczng: nie dotyczy.

— zasilanie w gaz - lokalizacja zbiomnika na gaz 0 poj. 27001 oraz budowa instalacji
gazowej:

— zaopatrzenie w cieplo: instalacja gazowa;

— usuwanie odpadéw: na terenie dziatki nalezy wyznaczy¢ miejsce do czasowego
gromadzenia odpaddw zlokalizowanego zgodnie z przepisami odrgbnymi;  wywoz
odpadéw zgodnie z przepisami odrgbnymi oraz z Ustawa z dnia 13.09.1996r. o
utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tj. Dz. U. z 2017r. poz. 1289),

1.5.  Warunki obstugi komunikacyinej terenu.

Teren planowanej inwestycji posiada bezposredni dostgp do drég publicznych: drogi
powiatowej nr 3837W i drogi krajowej nr 50.

Obstuga komunikacyjna istniejacym zjazdem z drogi powiatowej nr 3837W.

2. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich

- projektowana inwestycja nie moze pozbawiaé oséb trzecich dostgpu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej
oraz ze Srodkow 1acznosei, dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi, musi stwarza¢ warunki ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi
przez hatas, wibracje, zaklécenia elektryczne 1 promieniowanie, zanieczyszczeniem
powietrza, wody i gleby,

- niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
1 uprawnien oséb trzecich,

- waioskodawcy, ktdry nie uzyskal prawa do terenu, nie przyshiguje roszczenie o zwrot
nakladéw poniesionych w zwigzku otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu.
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3. Innewarunki wynikajace z przepiséw szczegélnych
projektowane obiekty musza spetniaé warunki zawarte w Rozporzadzenin Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowsnie (tj. Dz U.z 20151 poz. 1422) oraz w
innych przepisach odrebnych,

-~ Tozwigzania przyjgte w projektowanym obiekcie muszg byé zgodne z obowigzujgeymi
przepisami szczegélnymi i Polska Normg; wszelkie inwestycje w obrebié linit 15kV w
pasie 15m w vzgodnieniu i na warunkach ZE - nie dotyczy,,

- dokumentacja powinna by¢ zgodna z ohowiazujgcymi przepisami Ustawy.z dnia 7 lipca,
1994r. - Prawo Budowlatie (4, Dz. U z 20161 poz. 290 7 pézn. zm.),

~  projekt zagospodarowania dziatki lub tereni, sporzadzi¢ na aktualnej mapie geodezyjnej
zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki Przestizeénnej z dnia 21 Jutego 1995r.
W sprawie rodzaju i zakresu opracowan geodezyjno-kartograficznych oraz czynnosei
geodezyjnych obowigzujgcych w budownictwie (Dz. U. Nr 25 poz.]33),

- jezeli przebieg istniejgeych sieei koliduje z projektowans zabudows, t6 przelozenie w/w
nalezy uzgodnié z wiascicielem sieci,

- przed wydaniem pozwolenia na budowefizyskaniem mozliwosci budowy na podstawie
zgloszenia nalezy uzyskaé decyzjg na wylgczenie gruntu z produkeji rolnej w Starostwie
Powiatowym, zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (6. Dz. U. z
2017r, poz, 1161). ' '

4..  Okres waznoSci decyzji

Niniejsza decyzja wygasa jezeli:

- inny wnioskodawca uzyskal pozwolerie na budowe lub mozliwosé budowy na
podstawie zgloszenia, '

-z dniem-wejscia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jest
sprzeczna. z jego ustaleniami. -

Wygasni¢cie decyzji stwierdza w drodze decyzji organ, ktory jg wydal,

Wyniki analizy urbanistycznej (czedé tekstowa i graficzna) wokél dziatki nr ew. 24 w.obrebie
Aleksandréw, gmina Wiskitki stanowig zataczniki do niniejszej decyzji i znajdujg si¢ w
aktach sprawy.

UZASADNIENIE

Po rozpatrzeniu wniosku Gminy Wiskithi ztozonego w dniu 25.1 0.2017r. w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestyci polegajqcef na-budowie wiaty przy budynku
OSP, instalacji gazowej, lokalizacji zbioinika na gaz o pej; 2700 I budowie. placu
manewrowego i miejsc posiojowych na. terenie: dziafki nr ew. 24 w obrebie Aleksandréw,
gmina Wiskitld, ustalono, z¢ przedmiotowd inwestycja wymagg stosownie do. ari. 59 ust. 1 ¥ 2a
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu praestrzenviym, ustalenia
warunkow zabdowy i zagospodarowania terenu w drodze decyzji o warunkach zabidowy.

Zgodnie z art. 53 punkt 4 Ustawy o Planowaniu i Zagospodarowanii Przestizennym
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projekt decyzjii o warunkach zabudowy zostal poddany uzgodnieniom z organami
wiasciwymi.:

1. Starosta Powiatu Zyrardowskiego postanowieniem Nr 0S8.673.209.2017.MD z dnia
15.11.2017 r. uzgodnit projekt decyzji - bez uwag. Inwestycja realizowana bedzie w terenie,
na kiérym brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Omawiany leren
nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

2. Marszalek Wojewddzutwa Mazowieckiego pismem znak W/IGM-4105.G.18.8.6229/17
dnia 17.11.2017 r. poinformowat, ze na przedmiotowej dzialce urzadzenia melioracyjne nie
Wystepuja.

3. Powiatowy Zarzqd Drég postanowieniem SDiM.441.53.2017 z dnia 21.11.2017 r.
pozytywnie zaopiniowal usytuowanie planowarnej inwestycji w obszarze przylegajgeym do
drogi powiatowej nr 3837W Paprotnia — Teresin — Stacja Kolejowa — Szymandw — Zielonka —
Aleksandrow w m. Aleksandréw dla inwestycji polegajqcej na budowie wiaty przy budynku
OSP, instalacji gazowej, lokalizacji zbiornika na gaz o poj. 2700 | budowie placu
manewrowego i miejsc postojowych na terenie dzialki nr ew. 24 w obrgbie Aleksandrow — z
zachowaniem n.w. warunkéw:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy od Strony drogi powiatowej nr 3837W — min. 8,00m od
zewnglrznej krawedzi jezdni w terenie zabudowanym;

b) dostgpnosé komunikacyjna — Isiniejgcymi zjazdami z drogi powiatowej nr 3837, z chwilg
remontu/przebudowy na warunkach oraz w uzgodnieniu z zarzgdcg drogi.

Decyzje wydano zgodnie z art, 4 ust.2 pkt.2 Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym po przeprowadzeniu analizy, o kiérej mowa w art. 53 phkt.3

Ustawy oraz w Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.

Wydanie niniejszej decyzji jest mozliwe, poniewaz zoslaly spefnione warunki art. 61 Ustawy

z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1. w zakresie zabudowy sgsiedniej, kontynuacji funkcji itp. — dziatki sqgsiednie (w obszarze
analizowanym), dostgpne z tej samej drogi publicznej sq zabudowane, co pozwala na
okreSlenie wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i kontynuacji sposobu uzytkowania dla
terenu objetego projektem decyzji;

Dominujqcq funkcjq obszaru objetego analizg jest zabudowa zagrodowa. Inwestycja
objeto dziatkg, na kiérej znajduje sie istniejgcy budynek OSP. Planowana inwestycja
stanowié bedzie kontynuacje funkeji na zasadach »dobrego sgsiedztwa”.

Inwestycja realizowana w ramach zabudowy ustugowej.

2. w zakresie dostgpnosci do drogi publicznej — obstuga komunikacyjna istniejgcym zjazdem
z drogi powiatowej nr 3837W.

3. w zakresie istnigjgcego Ilub projektowanego uzbrojenia terenu - uzbrojenie jest
wystarczajgce dla przedmiotowej inwestycji,

4. w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych

Wedlug informacji z rejestru gruntéw z dnia 26,10.2017r na dzialce nr ew. 24 w
obrebie ewidencyjnym Aleksandréw wystepujq uzytki: grunty rolne zabudowane Br-Psll]
w areale 0,2%ha.

Inwestycja realizowana w ramach zabudowy ustugowej,

Dla terenu objetego decyzjiqg wykonano dodatkowq analizg (przedstawiong na
zalgezniku nr 4 do decyzji) w zakresie koniecznosci uzyskania zgody na przeznaczenie
gruntu na cele nierolnicze, zgodnie z ustawq z dnia 10 lipca 2015r. o zmianie ustawy o
ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 201 5r. poz. 1338).
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Zgodnie z art. z art. [ pkt 2 ystawy z dnia.10 lipca 2015r. 0-zmianie ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych /Dz. U, z 20157, poz. 1338/: ,w art. 7 po ust. 2 dodaje sig ust.
2a w bramieniu: Nie wymaga uzyskania zgody ministra wiasciwego do spraw rozwoju wsi
przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne gruntéw rolnych stanowigecych uzytki rolne
Kas 1111 fezeli grunty te spetniajq lczni e nastepujgee warunki:

1) €0 najmniej polowa powierzchmi kasdej zwartej czesci grunti zawiera sig. w-

obszarze zwartej zabudowy;

2) polozone sg w odleglosci nie wigkszej niz 50m od granicy nafblizszej dzialki
budowlanej w rozumieniu prazepiséw ustawy z dnia 21 sierpmia 1997%. o
gospodarce wnieruchomosciami; '

3) polozone sg w odleglosci nie wigkszej niz 50m od drogi publicznej w rozumieriiu
przepiséw ustawy z dnia.21 marca 19857, o drogach publicznych;

4) ich powierzchnia nie przelkracza 0,5ha. Bez wzgledu na to czy stanowiq jedng
calosé, czy stanowig kilka odrebnych ezesci. ”

Wykonario wiec analize w celu sprawdzenia, czy teren objety inwestyciq speinia

qcznie wszystkie warunki wskazane w ustawie: '

L. .co najmnie] potowa powierzchui kazdef zwarte czesei gruntu zawiera sie. w obszarze
zwarte] zabudowy”: Na analizowanym terenie wyznaczono grunty Kasy III oraz obszar
zwartej zabudowy, kidry okreSlony zostat w wiw ustawie. Zwarly czesé gruntow klasy III
stanowi dziatka nr ew. 24 objerej inwestycig o powierzchni 0,2900ha. W tym w obszarze
zwartej zabudowy znajduje sig 0,2900ha fego terenn. Wynika z tego, ze 100% zwarte]
czgsel gruntu klasy Il w obszarze objetym analizg, znajduje sig w obszarze zwartej
zabudowy. Warunek zostal spelniony. '

2. upolozone. sq w_odleglosci nie wickszej niz 50m_od_granicy najblizsze] dziatki
budowlane] w_rozumieniv pizepiséw_ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosgiami”; Dziatka objeta inwestycia jest zabudowana budynkiem ustugowym.
Warunek zostat spefniony.

3. wpotozone sq w odleglosei ni¢ wieksze] niz 50m od.drogi_publicznej w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 2] marca 1985r. o drogach publicznych”: Dziatka w calosei
zhajduje sig. w pasie.50m od drég. Warunek zostal spelniony.

4. .ich powierzchnia nie przekracza 0.5ha. Bez wzgledit na to czy stanowia jedng calosé;
czy stanowia kilka odrgbnych czéSci”: powierzchnin gruntéw chronionych na terenie
objetym inwestycjg wynosi 0,2900ha. Wariinek ostat spelniony. '

Inwestygja czgéciowo realizowana na gruntach klasy RIII, kdre zgodnie z ustawq z
dnia 3.lutego 1995r. o ochronie grintéw rolnych i lesnych rie wymagajq uzyskania zgody

ra zmiang przeznaczeniana cele nierolnicze.
5. wzakresie zgodnosci z przepisami odrebnymi - decyzja nie narusza przepiséw-odrebnych.

W zwigzku z powyiszym arzeczono jak w sentencyi.

Zalgeanikami do decyzji 53

- zalgeznik graficzny nrl

- wyniki analizy urbanistycznej zal. nr 2 — czesé tekstowa, znajdujg si¢ w-aktach
Sprawy;

- wyniki analizy urbanistycznef zal. nr 3 - cz¢é¢ graficzna, znajduja sie w aktach
sprawy;

- wyniki analizy urbanistycznej zal. nr 3 -'pod wzgledem Koniecznodci uzyskanai zgody
na zmiang przeziaczenia gruntéw kiasy II na cele nie rolie, znajdujg si¢ w aktach
Sprawy.
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POUCZENIE

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakladéw poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywohuje skutki, o ktérych mowa w art.36 Ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przepisy art.36 oraz
art.37 stosuje si¢ odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa w art.36 ust. 1 i 3,
ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronie prawo wniesienia odwolania za moim
posrednictwem do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie ul. Kielecka 44
w terminie 14 dni od daty otrzymania decyzji.

Zgodnie z art. 107 § 1 pkt 7 w zwigzku z art. 127a Kpa w trakcie biegu terminu na
wniesienie odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej, ktéry wydal decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji
publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

Niniejsza decyzja nie upowaznia do rozpoczecia robot budowlanych.

ineczq:é: lmlcnna .i' '|;0dpis osoby upowmloncj (v} wydamadccyz_]u

Opracowata:
mgr inz. Anna Krawczyk-Mechocka

Uprawnienia z art, 5 pkt 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Otrzymuja:

1/ Gmina Wiskitki

2/ inne strony postepowania
3/ ala

Wykaz stron i adresy znajdujg si¢ w aktach sprawy.
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