Grodzisk Mazowiecki, 23.08.2019 r.

BURMISTRZ GRODZISKA
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05-825 Grodzisk Mazowiecki
Tel. 22 755 55 34,22 755 20 16
Fax 22 755 53 27

WPP.6730.107.2019

DECYZJA NR 207/1/2019
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 1 2 i art. 60 Ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2018 . poz. 1945 z p6zn. zm.) art.
104 Kodeksu postepowania administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2018 1. poz. 2096 z p6zn.
zm.) po rozpatrzeniu wniosku zlozonego dnia 29.05.2019 r., ktory zlozyla Gmina Grodzisk
Mazowiecki,

ustalam

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie pigciu budynkéw mieszkalnych
w zabudowie wolnostojacej naterenie czesci dziatki nrew. 37/28 obr¢b 0010,
o powierzchni 15414 m* polozonej w miejscowosci Kady, oznaczonej literami ABCD
na mapie wskali 1:1000 stanowigcej zatgcznik graficzny, ktory jest integralng czescig
niniejszej decyzji.

1. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu. Warunki i wymagania
ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego (warunki urbanistyczne):

a) nieprzekraczalna linia zabudowy — zabudowe nalezy sytuowaé w odleglodci nie
mniejszej niz 15,0 m od granicy dzialki z drogg gminng (dziatka nr ew. 36 - ul.
Starowiejska) i nie mniejszej niz 12,0 m od granicy uzytkiem lesnym; linia zabudowy
wyznacza sie na 13 m od terenéw WKD, zgodnie z zalgcznikiem graficznym;

b) wielko§¢ powierzchni zabudowy do powierzchni terenu objgtego wnioskiem
(powierzchnia zabudowy laczna dla zabudowy istniejgcej i projektowanej) ustalono od
5,0% do 7,0%, na podstawie wartosci z obszaru analizowanego;

¢) wielko$¢ powierzchni zabudowanej i utwardzonej ustalono na max. 25,0%;

d) wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej ustalono na min. 75,0% powierzchni
terenu objetego wnioskiem;

e) szeroko$¢ elewacji frontowej kazdego budynku — 12,0 m ztolerancjg do 20%,
uwzgledniajac wniosek inwestora, na podstawie wartosci Sredniej i pozostatych
wartodci z obszaru analizowanego; za elewacje frontowa przyjmuje si¢ plaszczyzng
budynku zwrécong do drogi, z ktorej odbywa si¢ gléwny wjazd lub wejscie na dzialke;

f) maksymalng liczbe kondygnacji nadziemnych kazdego budynku ustala si¢ na 2;
dopuszcza sig realizacje poddasza uzytkowego w bryle dachu budynku;

¢) maksymalng wysokos$¢ kazdego budynku mierzong od poziomu terenu przy glownym
wejéciu do budynku do linii kalenicy lub najwyzszego punktu pokrycia dachowego
ustala sie od 8,0 m do 10,0 m, na podstawie $redniej i gérnych wartosci z obszaru
analizowanego;
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2.

h) maksymalng wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej kazdego budynku liczong
od $redniego poziomu terenu w obrysie rzutu do gérnej krawedzi gzymsu lub dolnej
krawedzi potaci dachowej ustala si¢ od 4,0 m do 5,5 m na podstawie wartodci i
sredniej z obszaru analizowanego; w wysoko$é elewacji nie wlicza si¢ zbieznych
zwieficzen $cian szczytowych oraz $cian lukarn i facjatek;

i) geometri¢ dachu kazdego budynku nalezy ustali¢ jako zastosowanie odpowiadajacych
sobie polaci dachowych, bez przesuniecia w pionie lub w poziomie, o jednakowym
kacie nachylenia potaci dachowych:

- kat nachylenia potaci dachu od 15°do 45°,

- uktad potaci dachu — dach dwuspadowy lub wielospadowy,

- kierunek gléwnej kalenicy dachu — réwnolegty lub prostopadly do granicy z droga
gminng (dzialka nr ew. 36 - ul. Starowiejska);

j) nalezy zapewni¢ maksymalng ochrone istniejacego drzewostanu;

k) projektowane budynki i ich usytuowanie wzgledem granic dziatki i od zabudowy na
sgsiednich dzialkach budowlanych, a takze od sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej muszg spelnia¢ warunki okreslone w przepisach odrgbnych (w tym
szczegOlnie przepisy §12, §13 i §271 rozporzadzenia ministra infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (tekst jedn. Dz. U. z 2015 1. poz. 1422 z p6zn. zm., Dz. U. z
2017 r. poz. 2285)

) nalezy zapewni¢ min. jedno miejsce postojowe na jeden lokal mieszkalny na terenie
objetym wnioskiem.

Zasady i warunki ochrony §rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego

i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesne;j.

ustalenia wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska zgodnie z ustawa z dnia 27 kwietnia
2001r. Prawo ochrony Srodowiska (tekst jedn. Dz. U. z 2018r. poz. 799 z p6zn zm.);

inwestycja nie jest zaliczana do przedsiewzig¢ wymagajacych przeprowadzenia

postgpowania w sprawie oceny oddziatywania na $rodowisko w rozumieniu przepisow o

ochronie Srodowiska;

ustalenia wynikajgce z przepiséw o ochronie przyrody — nie dotyczy;

ustalenia wynikajgce z przepiséw o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami - nie

dotyczy;

3.
a)

b)

c)

zachowanie warto$ciowego drzewostanu;

w sprawie ewentualnej wycinki drzew nalezy postepowaé zgodnie z ustaleniami zawartymi
w Rozdziale 4. Ustawy o ochronie przyrody (tekst jedn. Dz. U. z 2018 1. poz. 1614 z pozn.
zm.),

przy wykonywaniu planowanej inwestycji nalezy przestrzegaé zapiséw ustawy z dnia
20.07.2017 r. Prawo wodne (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r. poz. 2268 z p6zn. zm.)

inwestycje nalezy projektowa¢ w spos6b zapewniajacy harmonijne wkomponowanie w
otoczenie i dostosowanie do charakteru istniejacej w otoczeniu zabudowy.

Warunki w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

zaopatrzeniec w energi¢ elektryczng — z projektowanego przylacza na warunkach
okreslonych przez gestora sieci;

zaopatrzenie w gaz — z projektowanego przyltacza na warunkach okreslonych przez gestora
sieci;

ogrzewanie nalezy projektowaé z zastosowaniem urzadzen o mozliwie najnizszej] emisji
substancji o negatywnym wplywie na srodowisko takich jak: opalanych gazem, lekkimi
olejami lub zasilanych energig elektryczng oraz w oparciu o inne ekologiczne czynniki
grzewcze typu pellet, zgodnie z Uchwala nr 162/17 Sejmiku Wojew6dztwa
Mazowieckiego z dnia 24.10.2017 r.;



d) zaopatrzenie w wode — z projektowanego przylgcza do gminnej sieci wodociggowej na
warunkach okres$lonych przez gestora sieci;

e) odprowadzanie $ciekow — do projektowanego zbiornika szczelnego na nieczystosci ciekle;

f) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych:

wody opadowe z potaci dachowych oraz z powierzchni utwardzonych nalezy zagospodarowaé

zgodnie z przepisami szczeg6lnymi, a w szczegolnosci z ustawg z dnia 20.07.2017 1. Prawo

wodne

LAt 234. 1. Wiasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowiq inaczej, nie moze:

1) zmieniaé kierunku i natgzenia odplywu znajdujgcych sig na jego gruncie wod opadowych

lub roztopowych ani kierunku odplywu wéd ze Zrédel — ze szkodq dla gruntéw sqsiednich;

2) odprowadza¢ wéd oraz wprowadzaé Sciekéw na grunty sqsiednie.

2. Na wlascicielu gruntu cigzy obowigzek usunigcia przeszkéd oraz zmian w odplywie wody,

powstalych na jego gruncie na skutek przypadku lub dzialania osdb frzecich, ze szkodq dla

gruntéw sgsiednich.

3. Jezeli spowodowane przez wlasciciela gruntu zmiany stanu wody na gruncie szkodliwie

wplywajq na grunty sqsiednie, wéjt, burmistrz lub prezydent miasta, z urzgdu lub na wniosek,

w drodze decyzji, nakazuje wlascicielowi gruntu przywrécenie stanu poprzedniego Ilub

wykonanie urzqdzen zapobiegajgcych szkodom, ustalajgc termin wykonania tych czynnosci. 7

g) odpady nalezy gromadzi¢ w miejscu lub pomieszczeniu do tego celu przeznaczonym
i wydzielonym zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (tekst jedn. Dz. U. z 2015 r. poz. 1422 z p6zn. zm.) w pojemnikach,
kontenerach lub workach foliowych; odpady muszg by¢ regularnie wywozone przez
zaklady ustug porzadkowych, posiadajace zezwolenie na prowadzenie tych ustug;

h) obstuga komunikacyjna — do drogi gminnej (dziatka nr ew. 37/20, 36, 37/2 — ul.
Starowiejska).

4. Wymagania dotyczace ochrony interesu oséb trzecich:

4.1  Projektowana inwestycja nie moze pozbawia¢ oséb trzecich dostgpu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz
ze $rodkow lacznosci, dostepu do $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na
pobyt ludzi, musi stwarzaé warunki ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez
halas, wibracje, zaktcenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza,
wody i gleby.

42  Projekt zagospodarowania dziatki musi by¢ wykonany z poszanowaniem,
wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych intereséw 0s6b trzecich.

4.3 Warunki ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby - dokonywanie
zmiany naturalnego splywu wod opadowych w celu kierowania go na teren sgsiednich
nieruchomosci jest zabronione.

4.4, Ewentualne kolizje z istniejacymi urzadzeniami podziemnymi nalezy uzgodni¢ z
zawiadujgcymi tymi urzadzeniami.

4.5. W obiekcie i na terenie z nim zwigzanym nie mozna prowadzi¢ dziatalnosci, ktéra bylaby
sprzeczna z funkcjg dopuszczong w niniejszej decyzji.

4.6. Inne wymagania dotyczace intereséw os6b trzecich — zgodnie z przepisami odrgbnymi.

5. Inne warunki:

5.1.  Rysunek projektu zagospodarowania dzialki lub terenu powinien by¢ sporzadzony na
kopii aktualnej mapy zasadniczej (lub mapy jednostkowej) w skali 1:1000 lub 1:500;
52, Nalezy prowadzi¢ dziatania inwestycyjne w taki sposob, aby warunki naturalnego

srodowiska nie ulegly zniszczeniu, ograniczeniu lub znieksztalceniu.
53. Projekt budowlany powinien speinia¢ warunki wynikajace z obowigzujacych
przepisow szczegdlnych majacych zastosowanie.
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6. Uzgodnienia:

zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. Ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z pézn. zm.),

decyzja o warunkach zabudowy zostata uzgodniona z nastepujacymi organami:

a) Starosta Powiatu Grodziskiego — w sprawie ochrony gruntéw rolnych -
postanowienie nr W0$.673.229.2019 z dnia 09.07.2019r.,

b) Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej- Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody
Polskie w Warszawie w sprawie melioracji. Zgodnie z zapisami ustawy o planowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 20031 (Dz. U. Z 2016, poz. 778z p6ézn. zm.) w zwiazku z
art.25 ust.la i 2 nieprzedstawienie stanowiska w przeciggu 14 dni uwaza sie za
réwnoznaczne odpowiednio z uzgodnieniem lub zaopiniowaniem projektu- data przyjecia
projektu decyzji przez organ uzgadniajacy 09.07.2019r.,

¢) Polskie Koleje Panistwowe S.A. w sprawie odleglosci od terenéw WKD — pismo nr
WKD10-228-67/2019 z dnia 02.08.2019r.,

d) Zarzad Drég Gminnych w sprawie zjazdu na dzialke - opinia nr
ZDG.7230.5.111.2019 z dnia 09.07.2019x.,

7. Granice obszaru objetego niniejsza decyzja okreslone literami ABCD i linie zabudowy
oraz inne ustalenia graficzne okresla mapa w skali 1:1000 stanowigca zalacznik
graficzny do niniejszej decyzji.

8. Okres waznoSci decyzji.

Niniejsza decyzja wygasa zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jezeli:

1. inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,

2z dniem wejScia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jest
sprzeczna z jego ustaleniami.

Przepisu ust. 2 nie stosuje sig, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na
budowe.

Wygasnigcie decyzji stwierdza w drodze decyzji organ, ktéry jg wydat.

Uzasadnienie:

W dniu 29.05.2019 r. Gmina Grodzisk Mazowiecki, do tut. Urzedu ztozyla wniosek
o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie pieciu budynkéw
mieszkalnych w zabudowie wolnostojacej na terenie czeéci dziatki nr ew. 37/28 obreb 0010,
o powierzchni 15414 m? polozonej w miejscowosci Kady.

Po stwierdzeniu, ze wniosek zlozony przez wnioskodawce zawiera niezbedne
okreslenia, wyszczegolnione w art. 52 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zawiadomieniem z dnia 29.05.2019 1., znak: WPP.6730.107.2019
powiadomiono strony o wszczeciu postepowania w  przedmiotowej sprawie. W dniu
29.07.2019r., zawiadomiono strony postgpowania o zebranym materiale w sprawie przed
wydaniem decyzji. W wyznaczonym terminie nie wptynety uwagi ani zastrzezenia.

Inwestycja nie zalicza si¢ do inwestycji moggcych znaczaco oddziatywaé na
Srodowisko.

Ponadto nalezy stwierdzi¢, ze spelnione s3 wymagania zawarte w art. 61 ust.1 pkt 1 —
5 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1) co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
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zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektoéw budowlanych,

linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu - co jest uwidocznione w analizie

urbanistycznej);

2) teren ma dostep do drogi publicznej - co jest uwidocznione w analizie urbanistycznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5 jest wystarczajgce

dla zamierzenia budowlanego - co jest uwidocznione w analizie urbanistycznej;

4) w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych - teren nie wymaga uzyskania zgody na
zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesSnych na cele nierolnicze i nielesne, w liniach
rozgraniczajgcych inwestycji znajdujg si¢ grunty oznaczone symbolem RV, RVI, Br-RVI,
LsVI. Dla gruntéw oznaczonych w ewidencji literami Ls zabrania si¢ zmiany sposobu
zagospodarowania i zabudowy terenu. Pozostale grunty zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego
1995t. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jedn. Dz. U. z 2017 r. poz. 1161 z pozn.
zm.) nie sg objete ochrong;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi - co jest uwidocznione w analizie
urbanistyczne;.

Analiza, zawierajgca czg$¢ tekstowa i graficzng, zostala przeprowadzona zgodnie z
Rozporzadzeniem 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. Nr 164, poz. 1588), w
sprawie sposobu zabudowy i zagospodarowania na terenie dzialki objetej wnioskiem
doprowadzita do wnioskéw zawartych w pkt. 1 niniejszej decyzji (wymagania urbanistyczne
wynikajagce z przeprowadzonej analizy funkcji oraz cech zabudowy izagospodarowania
terenu).

Analiza zawierajgca czesS¢ tekstowsg i graficzng, w tym wnioski wynikajgce z analizy,
stanowigce zalgcznik do decyzji zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
(Dz. U. zdn. 26.08.2003r. Nr 164 poz. 1588), znajdujg si¢ w aktach sprawy w Wydziale
Architektury tut. Urzedu imogg by¢ wydane na kazde zgdanie stronom niniejszego
postepowania.

W czesci graficznej decyzji bedacej jej integralnym elementem zastosowano oznaczenia
graficzne dotyczace granic i linii regulacyjnych zgodnie z Polskg Normg PN-B-01027 z dnia
11 lipca 2002 1.

Projekt niniejszej decyzji zostal sporzadzony przez mgr inz. arch. Sylwi¢ Krzysztofik,
czlonka L.6dzkiej Okrggowej I1zby Architektow (nr LO-0453).

Oryginal projektu znajduje si¢ w aktach postepowania administracyjnego.

Projekt decyzji podlega uzgodnieniu przez uprawnione organy zgodnie z pkt. 6
niniejszej decyzji.

Wobec powyzszego orzeczono jak na wstepie.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu i nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0sob trzecich /art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym/.
Zgodnie z przepisem art. 63 ust. 4 ustawy wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu
nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o
warunkach zabudowy.

Od niniejszej decyzji sluzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Warszawie za moim posrednictwem w terminie 14 dni od daty jej
dorg¢czenia.



W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania, strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwolania skladajgc stosowane oswiadczenie wobec tutejszego organu. Z
dniem doreczenia organowi o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwolania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i
prawomocna, i strona nie be¢dzie mogla zaskarzy¢ decyzji do organu wyzszego stopnia
ani do sadu administracyjnego.

21a niniejsza jest ostateczna
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Zalaczniki:
- cze$¢ graficzna decyzji o warunkach zabudowy,
- wyniki analizy urbanistycznej - cze$¢ tekstowa i cze$¢ graficzna.

Otrzymuja:
1. Gmina Grodzisk Mazowiecki,

2. strony wedlug wykazu,
3. al

Sprawe prowadzi
Bozena Dudzinska
Tel. 22-463-46-33



