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DECYZJAA45 /08
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 Kodeksu postepowania administracyjnegn [tekst jednolity w Dz. U.
nr 98, poz. 1071 z 2000r] i art. 60 ust 1 art. 86 Ustawy z dnia 27 marca o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80 z 2003 roku, poz.717 z pozn. zm.] ar7t,39 ust 2 Ustawy 2 dnia 8
marca 1990 r, ¢ samorzadzie gminnym (D2 U. z dnia 13 grudnia 2001 r. Nr 142, poz. 1591],
praz warunkow okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 16 sierpnia
2003 r (Dz. U. Nr 164, poz. 1588)
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 14 wrzesnia 2007 r. ztozonego przez Referat Geodezi tut,
Urzedu, na podstawie przepisaw szczegalnych w punktach od 1 do 9 niniejszej decyzii.

US TALAM

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, przewidzianyeh do realizacji na terenie dzialek o nr ewidencyjnyeh;
975/1, 975/2, 975/3,975/4, 975/5, 975/6, 975/7, 975/8, 975/9 i 875/ 10, polozonych
w miejscowoici Celestynéw, w obrebie ulic; ulicy Szkolnej, Lesnej, Orzeszlcowej, i ulicy
Laskowskiej, w gm. Celestynow, na terenie ktarej linie rozgraniczajgee oznaczono literami
A,B,C,D,A namapie do celéw informacyjnych, stanowiace) zatacznik graficzny do niniejsae)
decyzii.

1. Ustalenia planistyczne:

Dominujaca funkeja analizowanego obszaru sq tereny zabudawy mieszkamowe]
jednorodzinnej.

1.1. Dla projektowanego preedmiotowega budynku ustala sig:

al wnioskowana inwestycja na terenie kazdej z pracdmiotowych dziatek nie moze
przekroczyé 20% zagospodarowania catej powierzchni dzialki, Minimum 80%
powlerzchni dzialid pozostanie jako powierzchnia biolegiczniv czynna,

b wysokosé projektowanego budynku mieszkalnego — maksymalnie dwie kondygnacje
nadziemne, w tym poddasze uzytkowe - max. 10,0 m od poziomu gruntu rodzimego do
kalenicy dachu. Ze wzgledu na wysoki poziom wod gruntowych, ni¢ dopuszcza sig w
projelctowanych budynkach — wykonania pedpiwniczenia budynkaw.

¢) nieprzekraczalna linia zabudowy wyznaczena jest na zataczniku graficznym w odleglnsci
5,00m od linii rozgraniczajacej w odniesienin do drog gminnych; ulicy Szkolnej, Legne)
Drzeazkowe], i 8,00 m w stosunku do drogi powiatowej

d) elewacja frontowa dla projektowanege budynku - 15,00m # tolerancja do +/- 20%,

¢] dach projektowanego budynku dwu- lub wielospadowy o nachyleniu gléwnych potaci
dachowych ad 30 — 459,

1.2. Odleglosci projektowane] zabudawy od granic nieruchomogcei winny byc zgodne z § 12
13 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz. U. Nr 75,
poz. 690) w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie.

1.3. Parkowanie w granicach wlasnych dzialek.

2. Warunki w zakresie infrastruktury technicznej;
Teren planowanej inwestycji /kazda z dziatel/ znajduje sic w zasiggn istniejacych sieci
infrastruktury technicznej, zlokalizowanej wadluz ulic; ulicy Orzeszkowe), Lesne],



Szkolne) i Laskowskiej. Istniejacej sieci wodeciggowe], energetyczne], gazowej i
telekomunikacyjnej.

Odprowadzenie Scieckow do bezodplywawego zbiornika zlokalizowanego na kazdej z
dziaiek, docelowo przylacze kanalizacyjne do kanalizacji zbiorczei.

3. Warunki wynikajace z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r Prawo Budowlane(Dz. U. z
2000r. Nr 106, poz. 1126 2 pé2n, zm.)

a] obiekty budowlane i zwigzane z nimi urzadzenia naleZy projektowad w sposob
zapewnigjgey formeg architektonicznga dostosewana do krajobrazu i otaczajacej zabudawy
{art. 4),

b) obiekty budewlane i zwiazane z nimi urzadzenia nalezy projektowac zgodnie z przepisami
w tym techniczno — budowlanymi, cbowigzujacymi Polskimi Normami oraz zasadami
wiedzy technicznej, w sposdb zapewniajacy spelnienie wymagan dotyezacvel;
bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenistwa pozarowego, hezpieczenstwa uzytkowania
odpowiednich warunkoéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony érodowiska, achrony
przed hatasem i drganiami (art.5 ust.1 pkt. 1.

4. Warunki wynikajace z ustawy o drogach publicznych z dnia 21 marca 1985 r | tj.
Dz, U. Nr 71, poz. B38 z 2000 1|
Teren objety wnioskiem /kazda z przedmiotowych daialek/posiada dostep do drogi
publiczne]. Lekalizacja zjazdu wymaga uzyskania decyzji lokalizacyjne) zazdu do
nieruchomoedel od zarzgdey drog.

5. Warunki wynikajgce z ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony érodowiska
(Dz. U. z 2001r. Nr 62, poz. 627 z poZn. zm.)
Planowane zamierzenie nie jest inwestycja, figurujgey w Rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 9 listopada 2004 r (Dz. U. 22004 r. Nr 257, poz. 2573 ze zmianami - dz, U. 22005 r
Nr 92, poz. 769) w sprawie okreslenia rodzajéw przedsiewzieé moggeyeh znaczaco
oddziatywad na érodowiske eraz szezegolowych kryteriow zwiazanych z kwalifikowaniem
przedsigwzigd do sporzadzania raportu o oddziatywaniu na srodowisko, w swigzlu 2 ceym nie
jest wymagany raport o addziatywaniu na drodowisko.
Teren wnioskowany jest poloZany w Warszawskim Obszarze Chronionegs Krajobrazu
(Rozporzadzenie Wojewody Mazowieckiego Nr 3 2 dnia 13 lutege 2007t w sprawie WOChK na
lerenie wojewadziwa mazowieckiego — Dz. Urz. Woj. Maz. z 2007 Nr 42, poz. 879).
Inwestycja nie narusza ustalen zawartych w w/w rozporzadzeniu.

6. Warunki wynikajace z ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z dnia
23.08.2003 roku (Dz. U. Nr 162 z 2003r, poz. 1568)
Teren objety wnioskiem nie obgjmuje obszarow prawnie chronionych utworzenyel na
podstawie przepisow ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytlcami.

7. Warunki wynikajace z innych aktéw prawnych w zaleznosci od specyfiki lokalizacji
wnicskowanej inwestycji
Ponadto przeanalizowano ustalenia zawarte w:
migjscowym planie zagospodarowania preestrzennege gminy Celestynow, ktory wygast
31,12.2003 roku,
studium uwarunkaowan 1 kierunkow zagaspodarowania przestrzennege gminy Celestynow,
- dokonano analizy stanu faktycznepo i prawnego terenu, na kiorvm prsewiduje sie
realizacie inwestycji.

8. Zakres dzialan i niezbednych uzgodnien przed wystapieniem o pozwolenie na
budowe:
- ugzyskanic dokumentu potwierdzonego prawo do dysponowania terenem — aswiadezenie o
prawie dysponawania nieruchomoécia na cele budowlane.,
- sparzadzenie projektu budowlanego (4 egz) przez osobe posiadajaca uprawnienia
zawodowe w stosownym zakresie.



9. Zgodnie z art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza
decyzja wygasa:
al} jezeli inny wnisskodawea uzyska pozwolenie na budowe,

b) z dniem wejscia w fycie nowego planu zugospodarvwania preestrzennego lub jego zmiany
warunki zabudawy okreslone w rniniefszef decyzfi okazq sie sprzecane z ustaleriami tego planu.
¢l wygasniecie decyzfi stuwierdza w forme decyzp organ, kory jq wydal,

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci 1 uprawnien
psab trzecich [art, 63 ust. 2 Ustawy o planowaniu 1 sagospodarowaniu przestreennym).
Zgodnie z przepisami art.63 ust.4 cytowanej Ustawy — wnioskodawey, ktary nie uzyslat
prawa do terenu nie preyshiguje roszezenie o zwrot nakladéw poniesionych w ewiazku 2
otrzymang decyzig ustalajaca warunki zabudowy terenu.

UZASADNIENIE

Miniejsza decyzja spelnia wymogl wnioskodawey zawarte we wninsku o ustalenie
warunkow zabudowy. Przedmiotowe dziatki zlokalizowane sa na terenie nie objetym
ustaleniami planu migjscowego.,

Zgodnie z § 3 Rozporzadsenia Ministra Infrastrukiury z dnia 26.08 2003r. w sprawic
sposcbhu ustelania wymagan dotyczacveh nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zostal previety
obszar analizowany, oznaczony na zalaczniku graficznym.

W przedmiotowej sprawie ustalono, ze przedmiotowy teren spelnia warunki dla
zabudowy mieszkaniowe),

Z analizy przyjelego abszaru przeprowadzonej zgodnie z art. 61 ust. 1 z uwzglednieniam
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z drnia 26 sierpnia 2003 v w sprawie sposabu
ustalania wymagan dotyceacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w preypadku
bralku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynika:

1, zgodnic z nicobowiazujacym mi¢jscowym planem zagospodarowania przestrzennego
preedmictowy teren slanowi; tereny budowlane preeznaczone pod zabudows
mieszkaniowy jednerodzinng. Planowana inwestyeja polegajaca na budowie budynkow
mieszkalnych jednerodzinnych, na kagdej z dziatek; stanowié bedzie uzupeinienie
istniejacych i projektowanyvch na tym terenie funkeji i spelniac bedzie krterium ladu
PrEestrzennego.

2. dziatka znajduje sig w granicach strefy ochrony urbanistycznej, w pranicach otuliny MPE
oraz w granicach Warszawslkiego Obszaru Chronionege Krajobrazu,

3. teren kaidej z dzialek przylepa bezpodrednio do drogi publicznej,

4. teren dzialel zgodnie = rejestrem gruntéw stanowi zurbanizowane tereny budowlane
oznaczone symbalem Bp. Teren zeostal ebjety zgoda na zmiane preeznaczenia terenu na
cele budowlane, uzyskanyg przy sporzadzeniu migjscowych planow, kiore utracily moc.

5. dla zagospodarowania terenu zgodnie ze ztafonym wnioskiem, brak jest koniecznosci
uzyskania wyzel wymienicnych zgdd, inwestycja nie narusza praepisdw ustawy o
ochronie gruntéw roloyveh 1 lednych.

. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Rozporzgdzeniem Rady Ministréw z dnia 24 wrzesnia 200Zr w sprawie ckredlenia
przedsiewzieé mogacych snaczaco oddzialywad na érodowiske — planowana inwestycja nie
znajduje si¢ na liscie przedsiewzied mogacych znaczgro cddzialywad na érodowisko 1 nie
wymaga sporzadzenia raportu,

Niniejsza decyzia wydana zostala w oparciu o przepisy szezegolne, przy zachowaniu
warunkow wynikajacych z art. 86 ustawy o planowaniu przestrzennym,

Projelct decyz)i zastal uzgodniony;
- w zakresie ochrony przyrody Postanowieniem Wojewody Mazowieckiego
Nr rejestr. WSR.VLMM/6810/135/08 z dnia 31 stycznia 2008,




Przedmiotowa inwestycji nie stoi w sprzecznoéci z przepisami szezegdlnymi okreslonymi
w punktach 1 —9 niniejszej decyzji.

W mysl art, 50 ust.4 , ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym projekt niniejszej decyzji, zostal przygotowany przez osobg wpisana na liste
samorzgdu zawodowego pod rejestrem Nr MA = 1164,

Zpodnie z Ustawa o oplacie skarbowej z dnia 16 listopada 2006r. (Dz. U. Nr 225, poz. 1635
za wydanie przedmictowej decyzji nie pobiera si¢ oplaty skarbowe].

Od niniefszef decyzfi stuty stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwolawezego w Warszawie za moim pesrednictwem, w terminie 14 dni od daty fef

doreczenia.
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Wnioskodawea: Referat geodezji w/m,

Mazowiecki Urzad Wojewadzki - Wojewodzki Konserwator Frayrody,

Plac Bankowy 3/5, 00-950 Warszawa,

Zespdl Parkéw Krajobrazowych Mazowieckiepo, Chojnowskiego 1 Brudzenskiego
ul. Sulkowskiego 11, 05-400 Otwock,
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