Kozienice, dnia 27.12.2022 .
Znak: GS.6730.91.2021.JS

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 4, art. 61 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503
z p6ézn. zm.), §2 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji
o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 z pdzn. zm.) po rozpatrzeniu
wniosku z dnia 30 grudnia 2021 r. zloZonean nrzez

Zam. e

po przeprowadzeniu analizy, o ktérej mowa w art. 671 ust. ba ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z p6zn. zm.),

po dokonaniu uzgodnien z:

— organem witasciwym w sprawie ochrony gruntéw rolnych — Starostg Kozienickim

- organem wlasciwym w sprawie ochrony melioracji wodnych — Panstwowym Gospodarstwem
Wodnym Wody Polskie

- wilasciwym organem administracji geologicznej — Marszatkiem Wojewodztwa Mazowieckiego

- regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska — Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska
w Warszawie

— panstwowym powiatowym inspektorem sanitarnym — Parfistwowym Powiatowym Inspektorem
Sanitarnym w Kozienicach

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dia inwestycji polegajgcej na:
budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego
przewidzianej do realizaciji:
na dziatkach nr ewid. 43/1, 43/4, obreb Holendry Kuzmiriskie, gmina Kozienice
okreslajgc

1. Rodzaj zabudowy:
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

2. Funkcje zabudowy:
- mieszkalna

3. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
1) warunki i wymagania ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:
a) linia zabudowy: nieprzekraczalna — zgodnie z zalgcznikiem graficznym,
b) intensywno$¢ wykorzystania terenu:
— powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji zwigzanego
faktycznie z jej realizacjg — obszar lokalizacji planowanej inwestycji wskazany
na zatgczniku graficznym: nie wieksza niz 5%,




c)

— powierzchnia terenu biologicznie czynnego w stosunku do powierzchni terenu inwestycji
zwigzanego faktycznie z jej realizacjg — obszar lokalizacji planowanej inwestyciji
wskazany na zatgczniku graficznym: nie mniejsza niz 75%,

forma architektoniczna i gabaryty zabudowy:

— szerokos¢ elewacji frontowej: 16 m z tolerancjg 20%,

— wysokosé gornej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki: od 3 m do 8 m,

— geometria dachu:

ukiad i kat nachylenia potaci dachowych: dach wielospadowy od 20° do 45°,

wysokos¢ giéwnej kalenicy: od 6 m do 8 m,

kierunek gtownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki: roéwnolegty

lub prostopadty z tolerancijg 5°.

2) ochrona srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

a)

b)

c)

d)

planowana inwestycja potozona jest:

— poza miejscowoscig uzdrowiskowa oraz obszarami ochrony uzdrowiskowej,

— poza obszarami wystepowania udokumentowanych ztéz kopalin,

— w granicach obszaréw wystepowania udokumentowanych wod podziemnych: Giowny
Zbiornik Wod Podziemnych Nr 222 ,Dolina srodkowej Wisty (Warszawa — Putawy)”,

— poza terenami zagrozonymi osuwaniem sie¢ mas ziemnych (zgodnie z danymi
udostepnionymi przez Panistwowy Instytut Geologiczny w ramach Systemu Ostony
Przeciwosuwiskowej),

- w granicach obszaréw podiegajacych ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2022 r. poz. 916 z p6zn. zm.): Obszar Specjainej
Ochrony Natura 2000 ,Ostoja Kozienicka”,

— poza granicami obszaréw, o ktorych mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. — Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r. poz. 2233 z p6zn. zm.),

— czesciowo w odlegtosci <60 m oraz czesciowo w odlegfosci >50 m i <150 m od granic
cmentarza,

wszelkie dziatania w ramach przedmiotowej inwestycji wymagajg postepowania zgodnego

Z przepisami odrebnymi odnoszgcymi sie do wyznaczonej na danym terenie formy ochrony

przyrody,

prowadzenie inwestycji powinno odbywagé sie zgodnie z zasadami okre$lonymi w:

— ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2022 r. poz. 916
Z pozn. zm.),

— ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1973 z pézn. zm.),

— ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r. poz. 2233 z pézn. zm.),

przedmiotowa inwestycja w powigzaniu z postepowaniami dot. ustalenia warunkéw

w zabudowy znak: GS.6730.89.2021.JS oraz GS.6730.90.2021.JS stanowi przedsiewziecie

mogace potencjalnie znaczgco oddzialywa¢ na Srodowisko w rozumieniu przepiséw

odrebnych — decyzjg o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak: GS.6220.2.2022 z dnia 5

wrzesnia 2022 r Burmistrz Gminy~Kozienice stwierdzit brak potrzeby prz::prowadzenia

oceny oddziatywania przedmiotowego przedsiewziecia na $rodowisko, przy czym wskazat
na koniecznos¢ ovkreslenia w decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach warunkdéw lub
wymagan, o ktérych mowa w art. 82 ust. 1 pkt 1 lit. b lub ¢ ustawy z dnia 3 pazdziernika

2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w

ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialtywania na $Srodowisko oraz natozeniu

obowigzku dziatan, o ktérych mowa w art. 82 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy z dnia 3 pazdziernika

2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w

ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,

rozwigzanie ewentualnej kolizji z urzgdzeniami melioracji wodnych powinno by¢ dokonane

zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r.

poz. 2233 z pbzn. zm.),

zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informaciji

o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach

oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z p6zn. zm.) organ wiasciwy

do przyjecia zgtoszenia, o ktérym mowa w art. 72 ust. 1a ww. ustawy, oraz do wydania
decyzji wymaganej przed rozpoczeciem realizacji  przedsiewziecia, innego
niz przedsiewziecie mogace znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko, ktdére nie jest
bezposrednio zwigzane z ochrong obszaru Natura 2000 lub nie wynika z tej ochrony, jest
obowigzany do rozwazenia, przed wydaniem tej decyzji, czy przedsiewziecie moze




3)

4)

5)

potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na obszar Natura 2000 — z uwagi na rodzaj
projektowanego przedsiewziecia oraz jego potozenie w sgsiedztwie terenéw zabudowanych
stwierdza sie, ze planowana inwestycja nie bedzie potencjalnie znaczaco oddziatywac
na obszar Natura 2000.

ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspétczesnej:

a) planowana inwestycja potozona jest poza obszarami objetymi formami ochrony zabytkdw,
o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840) oraz ujetymi w gminnej ewidencji zabytkdw,

b) w przypadku prac ziemnych nalezy postepowac¢ zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840).

obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjne] — zgodnie z przepisami
szczegotowymi na warunkach zarzadcow sieci i drog,

b) w przypadku przebudowy sieci i urzgdzen infrastruktury kolidujgcych z projektowang
inwestycja, wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektow infrastruktury nalezy
uzgodni¢ z wiasciwym zarzgdcg sieci,

c¢) obstuga komunikacyjna — z drogi publicznej, poprzez droge wewnetrzng zlokalizowang
na dziatkach nr ewid. 67 (obreb Holendry Kuzminskie) i 824 (obreb Nowa Wies), zgodnie
ze wskazaniem zatgcznika graficznego,

d) zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej, poprzez projektowane przytacze, zgodnie
z warunkami wiasciwego zarzgdcy sieci,

e) zaopatrzenie w energie elektryczng — z sieci elektroenergetycznej, poprzez projektowane
przytacze, zgodnie z warunkami wiasciwego zarzadcy sieci,

f) zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy,

g) zaopatrzenie w ciepto — z projektowanego indywidualnego Zrodta ciepta,

h) gospodarka odpadami — zbiérka odpaddéw do pojemnikéw oraz ich wywo6z przez uprawniony
podmiot zgodnie z przepisami odrebnymi,

i) odprowadzanie Sciekdw bytowych — do sieci kanalizacji sanitarnej, przy czym w przypadku
braku mozliwosci przylaczenia do sieci do projektowanego zbiornika bezodptywowego
na nieczystosci ciekte,

j) odprowadzanie wdd opadowych i roztopowych — do gruntu zgodnie z przepisami odrebnymi,

k) miejsca postojowe — nie mniej niz 2 miejsca, z uwzglednieniem stanowisk w garazach.

wymagania dotyczace ochrony interesow osé6b trzecich:

a) na etapie projektu i realizacji inwestycji nalezy:

— zapewni¢ speinienie wymagan ochrony intereséw osob trzecich w rozumieniu ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 z pézn. zm.),

— uwzglednié¢ zasady wynikajgce z Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225),

b) planowana inwestycja na etapie uzytkowania nie moze pozbawiaé osob trzecich dostepu
do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej, $rodkow igcznosci, dostepu do Swiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi, nie moze powodowaé ucigzliwosci powodowanych przez
hatas, wibracje, zakiécenia elektryczne i promieniowanie oraz zanieczyszcza¢ powietrza,
wody i gleby,

c) ewentualne ucigzliwosci powstale w trakcie eksploatacji inwestycji nie mogg wykraczaé poza
granice nieruchomosci przedmiotowej dziakki,

d) niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien
osob trzecich — art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdzn. zm.). Zgodnie z art. 63 ust. 4 ww. ustawy -
wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy,

e) planowana zamierzenie budowlane zlokalizowane jest:

- poza zasiegiem terendw, zwigzanych =z realizacjs zadan rzadowych albo
samorzgdowych, dotyczacych inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 39
ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym okreslonych
w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, wskazanych w planie




miejscowym, ktéry utracit moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z p6zn. zm.),

- poza zasiegiem obszaru, w stosunku do ktdrego decyzja o ustaleniu lokalizaciji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony zostat
zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

- poza zasiegiem strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

- poza zasiegiem strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu
naftowego,

- wodleglosci wiekszej niz:
= 40 m od osi istniejacej linii elektroenergetycznej o napieciu 220 kV lub wiekszym
= 70 m od osi istniejgcej linii elektroenergetycznej o napieciu 750 kV lub wiekszym,

65 m od osi gazociggu wysokiego cisnienia o Srednicy nie wiekszej niz 500 mm,

100 m od osi gazociggu wysokiego cisnienia o srednicy wiekszej niz 500 mm.

6) ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:
a) planowana inwestycja potozona jest poza terenami gorniczymi wyznaczonymi na podstawie
ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. z 2022 r. poz. 1072
z p6ézn. zm.).

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie w skali 1:1000 stanowiacej
zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji

Uzasadnienie

1 w dniu 30 grudnia 2021 r. wystapita z wnioskiem w sprawie wydania decyz;ji

o warunkach zabudowy dla zadania inwestycyjnego polegajacego na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego na dziatkach nr ewid. 43/1, 43/4, obreb Holendry KuZminskie, gmina Kozienice.

Analizujac kompletnos¢ wniosku organ | instancji stwierdzit koniecznosé uzupetnienia wniosku
o decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach — w dniu 19 stycznia 2022 r. wezwano wnioskodawce
do usuniecia stwierdzonego braku.

W odpowiedzi na ww. wezwanie w dniu 14 pazdziernika 2022 r. do Burmistrza Gminy
Kozienice wptyneto pismo Pani Marii Pyrki stanowigce uzupeinienie wniosku z dnia 30 grudnia 2021 r.

Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym
planowana jest w/w inwestycja, warunki zabudowy dla terenu okreslonego we wniosku, ustala sie
na podstawie art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pozn. zm.), zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. wsprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowe] zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z pézn. zm.).

Ustalenie warunkéw zabudowy dla projektowanej inwestycji wymaga tgcznego spetnienia
(zgodnie z art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) warunkéw:

,CO najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej irogi publicznej, jest zabudowana

w Sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie

kontynuacji  funkcji, parametréw, cech | wskaZnikéw ksztatowania zabudowy

oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw

budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6. zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze w stosunku do ktorego decyzjg
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej ustanowiony zostat
zakaz wznoszenia i utrzymywania obiektow budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi,
strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu lub strefy bezpieczenstwa
wyznaczonej po obu stronach rurociggu’”.




Analiza warunkoéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgcych
z przepisdw odrebnych oraz analiza stanu faktycznego oparta na zgromadzonym materiale
dowodowym wykazata mozliwos¢ okreslenia warunkéw zabudowy dla planowanego przedsiewziecia.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym projekt decyzji uzgodniono z:

organem wiasciwym w sprawie ochrony gruntéw rolnych,

— organem wtasciwym w sprawie ochrony melioracji wodnych,
— wiasciwym organem administracji geologicznej,
— regionalnym dyrektorem ochrony srodowiska.

Ponadtoc majgc na uwadze lokalizacje inwestycji czesciowo w odleglosci <50 m
oraz czesciowo w odlegtosci >50 m i <150 m od granic cmentarza, przedmiotowy projekt uzgodniono
pod wzgledem higieniczno-sanitarnym z panstwowym powiatowym inspektorem sanitarnym.

Stwierdzajgc, iz planowana inwestycja speinia tgcznie warunki okreslone w art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r.
poz. 503 z p6zn. zm.) orzeczono jak w sentencji.

Projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobe posiadajgca kwalifikacje do wykonywania
zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektow, inzynieréw budownictwa oraz urbanistow
(Dz. U. 22013 r. poz. 932 i 1650).

Pouczenie:

Zgodnie z art. 127 § 1 i 2 oraz art. 129 § 1 i 2 Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 z p6zn. zm.) od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia
odwotania do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego za posrednictwem Burmistrza Gminy
Kozienice w terminie 14—tu dni od daty jej doreczenia.

Zgodnie z art. 127a ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 z p6zn. zm.) w trakcie biegu terminu do wniesienia
odwotania strona moze w formie o$wiadczenia, zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec
organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia Burmistrzowi Gminy
Kozienice oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Jednoczes$nie informuje, iz w mys! art. 130 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 z p6zn. zm.) decyzja podlega wykonaniu
przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z zgdaniem wszystkich stron
lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwotania.

Zgodnie z art. 55 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdézn. zm.) decyzja wigze organ wydajgcy decyzje
0 pozwoleniu na budowe.

Zgodnie z art. 51 ust. 2, w nawigzaniu do art. 64 ust. 1 pkt 1, ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z p6zn. zm.) w przypadku
niewydania przez wtasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy w terminie 90 dni
od dnia ziozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi,
w drodze postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie, kare pieniezng w wysokosci 500 zt za kazdy
dzien zwtoki. Wplywy z kar pienieznych stanowig dochéd budzetu panstwa.

Do przedmiotowego terminu nie wlicza sie termindw przewidzianych w przepisach prawa
do dokonania okreslonych czynnosci, okres6w zawieszenia postepowania oraz okreséw opdznien
spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienjeznej wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot,

ktéry wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, wn|e5|e zgdanie wymierzenia tej kary.
£ ; \‘

Zataczniki: [
1. Decyzja o warunkach zabudowy — czqeé{: graflczna
2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabugowy i zagospodarowqma terenu - czesc tekstowa
3. Woyniki analizy funkcji oraz cech zabudpwy i zagospod_arow,ama terenu - czes¢ graficzna
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Urzgll Micjski w Kozienicach
26-900 Kozivnice, ul, Parkowa 5

NS 0 A 14-20-48 Za{acznik Nr 2
tel (O% K, fox (048) 6 do decyzji o warunkach zabudowy GS.6730.91.2021.JS
Regon: 000523749 NIP- 121000724 z dnia 27.12.2022 .

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

dla inwestycji polegajacej na:
budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego

przewidzianej do realizacji:
na dziatkach nr ewid. 43/1, 43/4, obreb Holendry Kuzminskie, gmina Kozienice

Warunkiem wydania decyzji o ‘warunkach zabudowy, jest taczne spetnienie warunkdw

okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdzn. zm.). Przeprowadzona analiza i przepisy odrebne
pozwalajg na okreslenie nastepujacych warunkdw i zasad zagospodarowania terenu i jego zabudowy:

1.

W zakresie art. 61 ust. 1 pkt 1 — sgsiednie dziatki dostepne z tej samej drogi publicznej s3
zabudowane w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaZnikdw ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw | formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu
1) uwzgledniajgc przedmiot inwestycji stwierdza sie, iz kontynuacje w zakresie funkcji,
parametrow, cech i wskaznikdéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
wtym gabarytéw iformy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu stanowig budynki mieszkalne zlokalizowane
w ramach, wskazanych w obszarze analizowanym, terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej,
2) gabaryty i forma architektoniczna ww. zabudowy zlokalizowanej w obszarze analizowanym:
a) linie zabudowy: w odleglosci od 0 m do 21,5 m od granicy dziatki, na ktorej
Zlokalizowana jest droga,
b) intensywno$¢ wykorzystania terenu — wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni
terenu: nie przekracza 10%,
c) forma architektoniczna i gabaryty zabudowy:
— szeroko$¢ elewacji frontowej: od 9 m do 18,5 m,
— wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: od 2,5 m
do8m,
— geometria dachu:
ukfad i kat nachylenia potaci dachowych: dachy dwuspadowe od 20° do 45°,
wysokos$¢ gtownej kalenicy: od 6 m do 8 m,
kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki: rownolegty, 20°,
60° z tolerancjg 5°,
3) parametry planowanej inwestycji okreslone we wniosku:
a) linia zabudowy: nieprzekraczalna — zgodnie z zatacznikiem graflcznym
b) intensywno$¢ wykorzystania terenu - powierzchnia zabudowy w stosunku
do powierzchni terenu inwestycji zwigzanego faktycznie z jej realizacja — obszar
lokalizacji planowanej inwestycji wskazany na zafgczniku graficznym: nie wigeksza
niz 5%,
c) forma architektoniczna i gabaryty zabudowy:
— szerokos$c¢ elewacji frontowej: 16,80 m,
- wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: 7,42 m,
— geometria dachu:
= uktad i kgt nachylenia potaci dachowych: dach wielospadowy 35°,
wysokos¢ gtownej kalenicy: 7,42 m,
kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki: nie okreslono,
4) wskazane we wniosku parametry planowanej inwestycji nie spetniaja wprost warunku
kontynuacji w zakresie gabarytow iformy architektonicznej, przy czym uwzgledniajac
niejednolitos¢ analizowanej struktury budowlanej, szeroki zakres badanych parametréow,
spojnoé¢ z otaczajgcymi formami zagospodarowania oraz brak wzrostu oddziatywania
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na srodowisko dopuszczono, zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z2003 r. Nr 164, poz. 1588 z pézn. zm.), na okreslenie innych
gabarytéw i formy architektonicznej planowanej inwestycji niz to wynika z analizy
oraz uwzglednienie tolerancji w ramach okreslanych wartosci,

5) uwzgledniajgc powyzsze stwierdza sie, iz warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r.
poz. 503 z p6zn. zm.) zostat spetniony, przy czym okreslenia wymaga kierunek gtowne;j
kalenicy w stosunku do frontu dziatki.

2. W zakresie art. 61 ust. 1 pkt 2 — teren ma dostep do drogi publicznej

1) zgodnie z art. 2 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdzn. zm.) poprzez dostep do drogi publicznej
rozumie sie:

a) bezposredni dostep do drogi,
b) dostep przez droge wewnetrzng,
c) dostep przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej,

2) teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej, poprzez droge wewnetrzng
zlokalizowang na dziatkach nr ewid. 67 (obreb Holendry Kuzminskie) i 824 (obreb Nowa
Wies),

3) uwzgledniajgc powyzsze nalezy stwierdzi¢, iz warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r. poz. 503 z pézn. zm.) zostat spetniony.

3. W zakresie art. 61 ust. 1 pkt 3 - istniejgce Ilub projektowane uzbrojenie terenu,

z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego

1) obstuga infrastrukturalna planowanej inwestycji obejmuje:

a) zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej, zgodnie zwarunkami wilasciwego
zarzgdcy sieci,

b) zaopatrzenie w energie elektryczng - z sieci elektroenergetycznej, zgodnie
z warunkami wlasciwego zarzadcy sieci,

C) zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy,

d) zaopatrzenie w ciepto — z indywidualnego zrédta ciepta,

e) gospodarka odpadami — nie okreslono,

f) odprowadzanie $ciekéw bytowych — do zbiornika bezodplywowego na nieczystosci
ciekte,

g) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych — nie okreslono,

h) miejsca postojowe — 2 miejsca,

2) uwzgledniajgc powyzsze stwierdza sie, iz warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r.
poz. 503 z pézn. zm.) zostat spetniony, przy czym:

a) okreslenia wymaga sposob. gospodarowania odpadami oraz odprowadzanie wéd
opadowych i roztopowych,

b) weryfikacji wymaga sposob odprowadzania Sciekéw w kontekscie stanowiska zarzgdcy
sieci.

4. W zakresie z art. 61 ust. 1 pkt 4 — teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang
przy sporzgdzaniu miejscowych plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,
0 ktérej mowa w art. 88 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

1) na dziatkach zwigzanych z realizacjg planowanej inwestycji znajdujg sie grunty klasy: RIVa,
RIVDb,

2) teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiange przeznaczenia gruntow rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne, o ktérej mowa w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326 z pdzn. zm.),

3) uwzgledniajgc powyzsze stwierdza sig, iz warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r.
poz. 503 z p6zn. zm.) zostat spetniony.




5. W zakresie z art. 61 ust. 1 pkt 5 — decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi
1) ustalenie warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji jest zgodne z przepisami
odrebnymi, w szczegdlnosci:
a) ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1326 z pézn. zm.),
b) ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2022 r. poz. 916
z pozn. zm.),
c) ustawg z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1072 z p6zn. zm.),
d) ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2022 r. poz. 840),
e) ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r. poz. 2233 z p6zn. zm.),
2) uwzgledniajgc powyzsze stwierdza sig, iz warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r.
poz. 503 z p6zn. zm.) zostat spetniony.

6. W zakresie z art. 61 ust. 1 pkt 6 — zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze
w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej ustanowiony zostal zakaz wznoszenia i utrzymywania obiektow budowlanych
przeznaczonych na pobyt ludzi, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu
lub strefy bezpieczernstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

1) planowane zamierzenie budowlane zlokalizowane jest poza zasiegiem:
a) obszaru, stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestyciji
w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony zostat zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu naftowego,
2) uwzgledniajgc powyzsze stwierdza sie, iz warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdzn. zm.) zostat spetniony.

W zwigzku z powyzszym stwierdza sie, iz:
1. projekt decyzji nalezy uzgodnic¢ z:
— organem wiasciwym w sprawie ochrony gruntéw rolnych,

organem wiasciwym w sprawie ochrony melioracji wodnych,

wiasciwym organem administracji geologiczne;j,

regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska,

panstwowym powiatowym inspektorem sanitarnym,

2. warunki, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pbézn. zm.) zostaty fgcznie
spetnione co pozwala na wydanie decyzji o warunkach zabudowy dia przedmiotowej inwestycji.

Cze$¢ graficzng wynikoéw analizy sporzgdzono na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 pochodzace;j
z zasobdw Starostwa Powiatowego w Kozienicach.

Sporzadzit:

mgr inz. arch. tukasz Nitecki
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