Wieniawa, dnia 10.10.2024 r.

GN.6730.64.2024
DECYZJA

o ustaleniu warunkéw zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2; art. 59 ust. 1; art. 60 ust. 1 i 4; art. 61 ust. 1, art. 54
w zwigzku z art. 64 1 art. 64a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 1130), art. 59 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. (Dz. U.
z 2023r., poz. 1688) zmieniajacej nin. ustawe z dniem 24 wrzesnia 2023r. oraz art. 104 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeksu postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 572)
po rozpatrzeniu wniosku

Pana Cezara Norek
ul. Parkowa 20, 26-432 Wieniawa

USTALAM
I. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na budowie
czterech wolnostojgcych, nie wigcej niz dwukondygnacyjnych budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70m? na dzialce nr ewid. 401 (obreb 0018)
w miejscowosci Wieniawa gmina Wieniawa.

II. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych.
1.Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
2.Ustalenia w zakresie warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
1) linia zabudowy: min. 12,0m od granicy nieruchomosci z dziatkg drogowa (nr ewid. dz. 393)
oraz min. 6,0m od granicy nieruchomosci z dziatkg drogowa (nr ewid. dz. 411);
2) intensywnos$¢ zabudowy dla planowanej inwestycji:
- maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 0,04;
- nadziemna intensywnos¢ zabudowy: od 0,03 do 0,04;
3) udzial powierzchni zabudowy: do 5,0%;
4) szerokos$¢ elewacji frontowej poszczegdlnego budynku: 7,0m z tolerancja do 20,0%;
5) wysokos¢ zabudowy poszczegdlnego budynku: od 4,0m do 8,0m;
6) geometria dachu:
- uktad potaci dachowych: dach dwuspadowy;
- kat nachylenia potaci dachowych: od 20° do 45°;
- kierunek gtéwnej kalenicy: prostopadty do bocznych granic nieruchomosci;
7) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 30,0%;
8) minimalna liczba miejsc do parkowania: 2 miejsca parkingowe na kazdy budynek mieszkalny
na terenie objetym decyzja.
3.Ustalenia dotyczgce ochrony Srodowiska.
Inwestor we wniosku wskazal powierzchnie terenu podlegajacej przeksztatceniu do 1600,0m>.
Przedmiotowa inwestycja nie jest ujeta w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10
wrzesnia 2019r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko
(Dz. U. z 2019r, poz. 1839 ze zm.). W zwiazku z powyzszym niniejsze przedsiewziecie nie
wymaga uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.
Planowana inwestycja nie wptywa na obszar Natura 2000.
4. Ustalenia w zakresie dziedzictwa kulturowego i zabytkdw:
Teren inwestycji nie podlega ochronie prawnej w aspekcie dziedzictwa kulturowego i ochrony
zabytkéw z zakresu ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami




(Dz. U. z 2022r., poz. 840 ze zm.). Osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie
ujawnienia przedmiotu, co do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest ona zabytkiem
archeologicznym, s zobowiazane przy uzyciu dostepnych $rodkow zabezpieczy¢ ten przedmiot
1 oznakowa¢ miejsce jego znalezienia oraz niezwlocznie zawiadomié o znalezieniu tego
przedmiotu Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Warszawie.

5.Ustalenia dotyczace obstugi komunikacyjne;:

Teren inwestycji posiada bezposredni dostep do dwéch drég gminnych (nr ewid. dz. 393 i 41 1).
6.Ustalenia dotyczace infrastruktury techniczne;:

Obstuga w zakresie uzbrojenia technicznego:

- zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — z istniejacej sieci elektroenergetycznej, na warunkach
zarzadcy sieci.

- zaopatrzenie w wod¢ — z istniejacej sieci wodociagowej, na warunkach zarzadcy sieci.

- odprowadzenie $ciekow — do bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekte lub do gminnej
sieci kanalizacji sanitarne;.

- odprowadzenie wod opadowych — na wlasny nieutwardzony teren inwestycji.

7.Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interesow o0sdb trzecich:

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy projektowac
1 budowa¢ w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie
z zasadami wiedzy technicznej zapewniajac:

a) ochrone przed:

— ucigzliwosciami  powodowanymi przez hatas, wibracje, zakldcenia elektryczne

1 promieniowanie,

— zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby:;

b) ochrong przed pozbawieniem:

- dostepu do drogi publiczne;j,

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw
tacznosci,

- dostepu swiatla dziennego do pomieszcezen przeznaczonych na pobyt ludzi.

8.Ustalenia w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych.

Teren inwestycji znajduje si¢ poza terenami gérniczymi, tak wiec planowana inwestycja nie
podlega wymogom ustawy z dnia 9 czerwca 2011r. Prawo geologiczne 1 gornicze (Dz. U.
z2023r., poz. 633 ze zm.).

9. Ustalenia w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

Teren planowanej inwestycji nie wymaga zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
nierolnicze i nielesne w rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995r o ochronie gruntdw rolnych
i lesnych (t.j. Dz. U z 2024r, poz. 82).

10. Ustalenia w odniesieniu do udokumentowanych ztéz kopalin i wéd podziemnych oraz
terendw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.
Teren wskazany pod realizacje projektowanej inwestycji znajduje si¢ na obszarze Gtownego
Zbiornika Wod Podziemnych Nr 413 ,,Goszczewice-Szydtowiec”.
Teren na ktérym realizowana bedzie przedmiotowa inwestycja nie znajduje si¢ na
udokumentowanych ztozach kopalin oraz terenach zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.
11. Ustalenia w zakresie wymaganej odlegtosci obiektu budowlanego od linii
elektroenergetycznych i gazociagéw okreslonych w art. 53 ust.Se ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.
Teren objety decyzjg nie znajduje si¢ w strefach powyzszych linii i sieci.

12. Linie rozgraniczajgce teren inwestycii.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono przerywang linig koloru czarnego na mapie
zasadniczej w skali 1:1000, ktora stanowi zatacznik graficzny Nr 1 do niniejszej decyzji.




Planowana inwestycja dotyczy budowy czterech wolnostojacych, nie wiecej niz
dwukondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do
70m? , ktérych obszar oddzialywania miesci sie w catosci na dziatce lub dziatkach, na ktérych
zostaly zaprojektowane, a budowa jest prowadzona w celu zaspokojenia wiasnych potrzeb
mieszkaniowych Inwestora, o ktorym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994r. —
Prawo budowlane (Dz. U. z 2024r., poz. 725 ze zm.).

Zgodnie art. 64a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym odstepuje sie od
uzasadnienia decyzji, o ktdrej mowa w ust. 1, gdy uwzglednia ona w calosci zadanie strony.

Linie rozgraniczajqce teren inwestycji okresla zalqcznik graficzny Nr 1 do decyzji. Analize
cech zabudowy i zagospodarowania terenu umieszczono w zalgczniku tekstowym Nrl. Teren
analizy oznaczono na zalgczniku graficznym Nr 2. Zalgcznik tekstowy i zalgezniki graficzne
stanowiq integralne czesci decyzji.

Zgodnie z art. 53 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt
decyzji uzgadnia si¢ w przypadku:
® pkt 2a - wlasciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej - pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych.
Projekt decyzji podlega uzgodnieniu z Powiatowym Inspektorem Sanitarnym
w Przysusze pod wzglgdem wymagan higienicznych i zdrowotnych.

Zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 1130):

» Uzgodnien, o ktorych mowa w ust. 4, dokonuje sie w trybie art. 106 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeksu postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 572)
z tym, ze zazalenie przystuguje wylqcznie inwestorowi. W przypadku niezajecia stanowiska przez
organ uzgadniajqcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie —
uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.”

e pkt 5 - marszalkiem wojewddztwa - w odniesieniu do udokumentowanych zI6z kopalin
innych niz wymienione w art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne
i gornicze i wod podziemnych;
Nieruchomo$¢ wskazana pod realizacj¢ projektowanej inwestycji znajduje sie na obszarze
ochronnym zbiornika wod podziemnych GZWP Nr413. W zwigzku z tym projekt decyzji podlega
uzgodnieniu z Marszatkiem Wojewodztwa Mazowieckiego w Warszawie.

Zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (1.j. Dz. U. z 2024r. poz. 1130):

» Uzgodnien, o  ktérych mowa w ust. 4, dokonuje sie w trybie art. 106 ustawy
z dnia 14 czerwea 1960r. Kodeksu postepowania administracyjnego (1.j. Dz. U. z 2024r. poz. 572)
z tym, ze zazalenie przystuguje wylqcznie inwestorowi. W przypadku niezajecia stanowiska przez
organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie —
uzgodnienie uwaza sie za dokonane.”

e pkt 6 - organami wiasciwymi w sprawach ochrony gruntéow rolnych i lesnych oraz
melioracji wodnych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne
i leSne w rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomosciami.
Przedmiotowa inwestycja bedzie realizowana na terenie oznaczonym jako R (grunty orne)
1 S (sady), dlatego projekt decyzji podlega uzgodnieniu z Dyrektorem Zarzadu Zlewni
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Radomiu



Zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (1.j. Dz. U. z 2024r. poz. 1130):

» Uzgodnien, o kiorych mowa w ust. 4, dokonuje si¢ w trybie art. 106 ustawy
z dnia 14 czerwea 1960r. Kodeksu postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 572)
z tym, Ze zazalenie przystuguje wylgcznie inwestorowi. W przypadku niezajecia stanowiska przez
organ uzgadniajqgcy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie —
uzgodnienie uwaza sie za dokonane.”

oraz Starostg Przysuskim:
-Postanowienie Starosty Przysuskiego znak: WN.6123.218.2024.MW z dnia 20.09.2024 r.

Uzgodnien dokonuje si¢ w trybie art. 106 Kodeksu postepowania administracyjnego,
z tym ze zazalenie przystuguje wylacznie inwestorowi. W przypadku niezajecia stanowiska przez
organ uzgadniajagcy w terminie 7 dni (liczac od otrzymania doreczenia wystapienia
0 uzgodnienie) — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Stosownie do art. 56 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie mozna odméwi¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy, jezeli zamierzenie
inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobe¢ posiadajgcag uprawnienia zgodnie
z art. 5 pkt 4 przytoczonej ustawy.

Planowang inwestycj¢ oraz jej usytuowanie na dziatkach, w stosunku do zabudowy
sgsiedniej nalezy zaprojektowaé zgodnie z wymogami Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
zdnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
1ich usytuowanie (Dz. U. z 2022r., poz. 1225 ze zm.).

Wobec powyzszego orzeczono jak w tresci przedmiotowej decyzji.

POUCZENIE

1. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien osob
trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

2. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakladow poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzjg ustalajgca warunki zabudowy
(art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

3. Niniejsza decyzja wygasnie, jezeli zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego lub jego zmiana, zawierajgcy ustalenia inne niz ustalenia decyzji,
z wyjatkiem przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe
(art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) lub inny wnioskodawca
uzyska pozwolenie na budowe.

4. Niniejsza decyzja nie upowaznia do prowadzenia robdt budowlanych.

. Do robot budowlanych mozna przystapi¢ w trybie okreslonym w ustawie z dnia

7 lipca 1994 r. ustawy Prawo budowlane (Dz. U. z 2024r., poz. 725 ze zm.).

6. Zmiana przepisow szczegolnych przywotanych w niniejszej decyzji spowoduje oczywistg

potrzebe dostosowania inwestycji do aktualnych przepiséw.

. W przypadku wystapienia kolizji realizowanej inwestycji z urzgdzeniami melioracji wodnych

1 koniecznosci ich przebudowy lub likwidacji nalezy:

a) ustali¢ lokalizacje rurociggéw drenarskich w miejscu planowanej inwestycji

b) wykona¢ przebudowe urzadzen melioracji wodnych, po uzyskaniu na podstawie zapis6w

ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017r. (Dz. U. z 2024r. poz. 1087 ze zm.)
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odpowiedniego pozwolenia wodnoprawnego.

¢) przekaza¢ dokumentacji powykonawczej przebudowy urzadzen melioracji wodnych do
Dyrektora Zarzadu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
w Radomiu.

Niniejsza decyzja wydana w pierwszej instancji, od ktorej uzasadnienia organ odstgpit
z powodu uwzglednienia w calosci zadania strony, jest ostateczna i nie przystuguje od niej
odwotanie w toku instancji, zgodnie z art. 127 § la ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeksu
postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 572).

Strona niezadowolona z decyzji moze w terminie 30 dni od jej doreczenia wnies¢ na nig
skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie za posrednictwem tutejszego
organu.

Zalaczniki:
- zalgcznik tekstowy Nr 1

- zalgcznik graficzny Nr 1
- zalgcznik graficzny Nr 2

Otrzymuja:
1/Inwestor

2/ ala

Projekt decyzji przygotowal:
Sebastian Nega

upr. art. 5 pkt 4 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym
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