Wieniawa, dnia 07.11.2024r.
GN.6730.67.2024
DECYZJA

o ustaleniu warunkdéw zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2; art. 59 ust. 1; art. 60 ust. 1 1 4; art. 61 ust. 1, art. 54
w zwigzku z art. 64 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 wrzeénia 2023r. oraz art. 104 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeksu postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024r. poz.
572) po rozpatrzeniu wniosku

Pani Wioletty Btachnio
ul. Wojska Polskiego 85A4/19, 41-208 Sosnowiec

USTALAM
I. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego jednorodzinnego na czesci dziatki nr ewid. 453 (obreb 0014)
w miejscowosci Rykow 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 warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) linia zabudowy: min. 8,0m od granicy nieruchomosci z dziatkg drogowg (nr ewid. dz. 134/2);
2) intensywnos$¢ zabudowy dla planowanej inwestycji:
- maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 0,1;
- nadziemna intensywnos¢ zabudowy: od 0,03 do 0,1;
3) udzial powierzchni zabudowy: do 8,0%;
4) szerokos¢ elewacji [rontowej budynku: 10,0m z tolerancjg do 20,0%;
5) wysokos¢ zabudowy: od 5,5m do 12,0m;
6) geometria dachu:
- uktad potaci dachowych: dach dwuspadowy lub czterospadowy;
- kat nachylenia potaci dachowych: od 25° do 45°;
- kierunek gtownej kalenicy: prostopadty lub rownolegly do frontu nieruchomosci;
7) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30,0%;
8) minimalna liczba miejsc do parkowania: 2 miejsca parkingowe na terenie objetym decyzja.
3.Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska.
Inwestor we wniosku wskazal powierzchnie terenu podlegajacej przeksztatceniu do 300,0m?>.
Przedmiotowa inwestycja nie jest ujeta w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10
wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzig¢ moggcych znaczaco oddzialywaé na Srodowisko
(Dz. U. z 2019r, poz. 1839 ze zm.). W zwigzku z powyzszym niniejsze przedsiewziecie nie
wymaga uzyskania decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach.
Planowana inwestycja nie wptywa na obszar Natura 2000.
4. Ustalenia w zakresie dziedzictwa kulturowego i zabytkow:
Teren inwestycji nie podlega ochronie prawnej w aspekcie dziedzictwa kulturowego i ochrony
zabytkow z zakresu ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U. z 2024r., poz. 1292). Osoby prowadzgce roboty budowlane i ziemne w razie
ujawnienia przedmiotu, co do ktoérego istnieje przypuszczenie, iz jest ona zabytkiem
archeologicznym, sa zobowigzane przy uzyciu dostepnych srodkéw zabezpieczy¢ ten przedmiot




1 oznakowaé miejsce jego znalezienia oraz niezwlocznie zawiadomi¢ o znalezieniu tego

przedmiotu Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Warszawie.

5.Ustalenia dotyczace obstugi komunikacyjne;:

Dostep z terenu inwestycji do drogi publicznej za pomocag projektowanego zjazdu z przylegtej

drogi powiatowej Nr 3338W Jabtonica — Smagoéw — Pawtow, oraz

-wykona¢ projekt budowlany zjazdu z drogi powiatowej do posesji i uzgodni¢ go z zarzadcg

drogi.

6.Ustalenia dotyczace infrastruktury technicznej:

Obstuga w zakresie uzbrojenia technicznego:

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

zarzadcy sieci.

- zaopatrzenie w wode — z istniejgcej sieci wodociggowej, na warunkach zarzadcy sieci.

- odprowadzenie $ciekdéw — do bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekle lub do

indywidualnej oczyszczalni $ciekow.

- odprowadzenie wdéd opadowych — na wiasny nieutwardzony teren inwestycji.

7.Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw 0sob trzecich:

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy projektowac

i budowa¢ w sposdb okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie

z zasadami wiedzy technicznej zapewniajac:

a) ochrone przed:

— ucigzliwosciami  powodowanymi przez halas, wibracje, =zaklocenia elektryczne
1 promieniowanie,

— zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;

b) ochrone przed pozbawieniem:

- dostepu do drogi publicznej,

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkow

tacznosci,

- dostepu $swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.

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

Teren inwestycji znajduje si¢ poza terenami gorniczymi, tak wiec planowana inwestycja nie

podlega wymogom ustawy z dnia 9 czerwca 201 1r. Prawo geologiczne i gornicze (t.j. Dz. U.

z2024r., poz. 1290).

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 gruntéw rolnych

ilesnych (t.j. Dz. U z 2024r., poz. 82).

10. Ustalenia w odniesieniu do udokumentowanych zt6z kopalin i wod podziemnych oraz

terendw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Teren wskazany pod realizacje¢ projektowanej inwestycji znajduje si¢ na obszarze Glownego

Zbiornika Wéd Podziemnych Nr 413 ,,Goszczewice-Szydlowiec”.

Teren na ktérym realizowana bedzie przedmiotowa inwestycja nie znajduje si¢ na

udokumentowanych zlozach kopalin oraz terenach zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

11. Ustalenia w__zakresie wymaganej odlegtosci obiektu budowlanego od linii

elektroenergetycznych i gazociggéw okreslonych w art. 53 ust.5e ustawy o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety decyzja nie znajduje si¢ w strefach powyzszych linii i sieci.

12. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono przerywang linig koloru czarnego na mapie

zasadniczej w skali 1:1000, ktéra stanowi zatacznik graficzny Nr 1 do niniejszej decyzji.




UZASADNIENIE

Na wniosek Pani Wioletty Btachnio zostalo wszczete postepowanie w sprawie wydania
decyzji o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego na czesci dziatki nr ewid. 453 (obreb 0014) w miejscowosci
Rykow gmina Wieniawa

Rozstrzygniecie objete niniejszg decyzja podjeto po uprzednim dokonaniu analizy,
o ktorej mowa w art. 53 ust. 3 przytoczonej na wstepie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zakresie warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajace z przepisow odrebnych, jak tez analizy stanu faktycznego i prawnego do terenu, na
ktorym przewiduje si¢ realizacje przedmiotowej inwestycji. W wyniku analizy stanu faktycznego
1 prawnego do terenu ustalono, ze nieruchomosé na ktérej wnioskodawca zamierza realizowacd
planowane przedsiewzigcie, nie jest objeta ustaleniami zadnego obowigzujacego planu
zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z powyzszym zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 i art. 59
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym planowana inwestycja wymaga
ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu w drodze decyzji o warunkach
zabudowy. Teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej powiatowej Nr
3338W (nr ewid. dz. 134/2). Obszar objety wnioskiem jest niezabudowany.

Whiosek Inwestora spelnia niezbedne okreslenia, wyszczegdlnione w art. 52 ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W toku przygotowawczym projektu decyzji w celu ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu przeprowadzono stosowna analize¢ funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt
1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Sposob ustalania wymagan dla
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu zostal okreslony w wydanym z upowaznienia
zawartego w art. 61 ust. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15.07.2024r. (Dz. U. 2024r., poz. 1116)
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wyzej wymieniona analiza dokonana na podstawie materialéow zgromadzonych w trakcie
postepowania administracyjnego pozwala stwierdzi¢, ze planowana inwestycja nie narusza
przepisow prawa wlasnosci i tadu przestrzennego i ze spelnione zostaly wymagania zawarte
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 61 ust. 1) tj.
pktl) co najmniej jedna dzialka sqsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej. jest
zabudowana w_sposob _pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczqcych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w_tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéow budowlanych.
linii zabudowy oraz intensywnoSci wykorzystania — Z przeprowadzonej wizji lokalnej oraz
analizy sasiedztwa wynika, ze omawiana nieruchomos¢ Inwestora polozona jest na terenie, na
ktorym znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz z zabudowa towarzyszaca.
Planowana inwestycja bedzie stanowi¢ kontynuacje istniejgcej na przedmiotowym terenie tj.
mieszkaniowe]j jednorodzinnej. Istniejace zagospodarowanie przyleglego terenu moze shuzyc
jako podstawa do ustalenia gabarytéw architektonicznych i wskaznikéw urbanistycznych
zamierzonej przez wnioskodawcg inwestycji. Mozliwe jest ustalenie gabarytow dla planowanej
inwestycji. Wskazane przez Inwestora parametry zabudowy wpisujg sie w zastany sposob
zabudowy i zagospodarowania terenu, co zostato potwierdzone przeprowadzong analizg terenu.
pkt2) teren ma dostep do drogi publicznej — bezposredni dostep do drogi publicznej powiatowej
Nr 3338W (nr ewid. dz. 134/2).
pkt3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu. z uwzglednieniem ust. 5. jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego — istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla realizacji
planowanej inwestycji.
pktd4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
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cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzqdzaniu _miejscowych
planow, ktore utracily moc na podstawie art.67 ustawy. o ktorej mowa w__art.88 ust.l. —
nieruchomos¢, na ktorej bedzie realizowana inwestycja posiada klasyfikacje gruntu Lzr-RV, Lzr-
RVI (grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych). Taka klasa gruntu nie podlega
ochronie w rozumieniu przepiséw ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

pkt5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Decyzja nie narusza przepisow odrebnych.

pkt6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowe], o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
[ realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 555
i 834), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociqggu

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggiu.

Teren objety w liniach rozgraniczajacych nie na znajduje si¢ na w/w terenach.

Linie rozgranmiczajgce teren inwestycji okresla zalgcznik 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 zalgczniki
graficzne stanowiq integralne czesci decyzji.

Zgodnie z art. 53 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt
decyzji uzgadnia si¢ w przypadku:
e pkt 2a — wilasciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej - pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych.
Projekt decyzji podlega uzgodnieniu z Powiatowym Inspektorem Sanitarnym
w Przysusze pod wzgledem 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 si¢ 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 wylgcznie inwestorowi. W przypadku niezajecia stanowiska
przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie —
uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.”

o pkt 5 ppkt b — marszalkiem wojewddztwa — w odniesieniu do udokumentowanych wod
podziemnych;
Nieruchomos$¢ wskazana pod realizacje projektowanej inwestycji znajduje si¢ na
obszarze ochronnym zbiornika wod podziemnych GZWP Nr 413. W zwiazku 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 (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 1130):

, Uzgodnien, o ktorych mowa w ust. 4, dokonuje sig 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 wylgcznie inwestorowi. W przypadku niezajecia stanowiska
przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie —
uzgodnienie uwaza sig za dokonane.”

e pkt 6 — organami wlasciwymi w sprawach ochrony gruntow rolnych i lesnych oraz

4



melioracji wodnych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne

i lesne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami.

Przedmiotowa inwestycja bedzie realizowana na terenie oznaczonym jako Lzr, 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 ktéorych mowa w ust. 4, dokonuje sie w trybie art. 106 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeksu postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2024r. poz.
572) ztym, ze zazalenie przystuguje wylgcznie inwestorowi. W przypadku niezajecia stanowiska
przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie —
uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.”

oraz Starostg Przysuskim:

-Postanowienie Starosty Przysuskiego znak: WN.6123.226.2024. MW z dnia 04.10.2024 r.

o pkt 9 - wlasciwym zarzqdcq drogi - w odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa
drogowego:
Teren pod realizacj¢ projektowanej inwestycji w liniach rozgraniczajacych przylega do
drogi powiatowej Nr 3338W (nr ewid. dz. 134/2). W zwigzku z powyzszym projekt decyzji
podlega uzgodnieniu z Powiatowym Zarzgdem Drog Publicznych w Przysusze:

-Postanowienie znak: PZDP-11.424.84.2024 z dnia 07.10.2024 r.

Stosownie do art. 56 w zwiazku 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 zostat sporzadzony przez osobe posiadajaca uprawnienia zgodnie
z art. 5 pkt 4 przytoczonej ustawy.

Zgodnie z art. 55 w zwiazku z art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza decyzja wigze organ wydajacy decyzje
0 pozwoleniu na budowe.

Planowang inwestycj¢ oraz jej usytuowanie na dzialkach, w stosunku do zabudowy
sgsiedniej nalezy zaprojektowaé zgodnie z wymogami Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich 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 wlasnosci i uprawnien
0sob trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

2. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja ustalajagcg 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.
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4. Niniejsza decyzja nie upowaznia do prowadzenia robot budowlanych.
. Do robét 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 szczegoélnych przywolanych w niniejszej decyzji spowoduje oczywistg
potrzebe dostosowania inwestycji do aktualnych przepiséw.
7. W przypadku wystgpienia kolizji realizowanej inwestycji z urzadzeniami melioracji
wodnych i koniecznosci ich przebudowy lub likwidacji nalezy:
a) ustali¢ lokalizacje rurociggdw drenarskich w miejscu planowanej inwestycji
b) wykona¢ przebudowe urzadzen melioracji wodnych, po uzyskaniu na podstawie zapisoOw
ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017r. (Dz. U. z 2024r. poz. 1087 ze zm.)
odpowiedniego pozwolenia wodnoprawnego.
c) przekaza¢ dokumentacji powykonawczej przebudowy urzadzen melioracji wodnych do
Dyrektora Zarzadu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
w Radomiu.

9]

Od decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzagdowego Kolegium
Odwotawczego w Radomiu, za posrednictwem Wojta Gminy Wieniawa w terminie 14 dni od
dnia jej otrzymania.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej ktoéry wydat decyzje.

Z dniem doreczenia Wojta Gminy Wieniawa oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwotania przez ostatniag ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna
1 prawomocna.

Inwestorowi stuzy prawo wniesienia do Wojewody Mazowieckiego, za posrednictwem
Wojta Gminy Wieniawa zadania wymierzenia kary w przypadku nie wydania przez Wojta
Gminy Wieniawa przedmiotowej decyzji w terminie 90 dni od dnia zlozenia kompletnego
wniosku.

Zalgczniki:
- zalacznik tekstowy Nr 1

- zalacznik graficzny Nr 1
- zalacznik graficzny Nr 2

Otrzymuj3a:
1/Inwestor

2/ Strony wg wykazu znajdujacego si¢ w aktach sprawy
3/ ala

Projekt decyzji przygotowal:
Sebastian Nega

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




