projekt decyzji Szczutowo, dnia 2017r.

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie przepiséw art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, la i 4, art. 61, art. 64
Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r.
poz. 1073) oraz art. 104 Ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.].
Dz. U. z 2016 r., poz. 23) po rozpatrzeniu wniosku Panstwa Renaty 1 Zbigniewa Matuszewskich z dnia
19.10.2017 r. roku w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy polegajacej na budowie
budynku letniskowego i budowa szamba, przewidzianej do realizacji na dzialce o nr ewid. 14/13 w
miejscowosci Stupia obrgb 0023 Stupia, gmina Szczutowo.

ustalam

dla dziatki nr ewid. 14/13 polozonej w miejscowosci Stlupia, gmina Szczutowo przewidzianej do
zabudowy inwestycja polegajaca na:

- budowie budynku letniskowego 1 budowa szamba.

warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu:

1. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagoespodarowania terenu

Ustala si¢ przeznaczenie podstawowe — teren zabudowy letniskowej ML. Oznacza to mozliwosé¢
lokalizacji obiektow budowlanych i urzadzen dla funkcji letniskowej z zachowaniem szczegotowych
przepisOw sanitarnych, ochrony srodowiska i prawa budowlanego, wraz z niezbednymi urzadzeniami
infrastruktury technicznej i1 komunikacji oraz lokalnych warunkéw zagospodarowania i ochrony
srodowiska.

2. Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego dla zabudowy
i zagospodarowania terenu

1) Dla przedmiotowej dziatki brak jest aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego. Wg
ogbélnego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Szczutowo obowigzujacego do
31.12.2003r teren ten potozony byt w terenie o funkcji terenéw zabudowy letniskowej AML.

1) Stosownie do art. 59 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym proponowana zmiana
zagospodarowania terenu polegajaca na zainwestowaniu dziatek obiektami kubaturowymi wymaga
wydania decyzji o warunkach zabudowy w oparciu o warunki art. 61 ustawy z dnia 27.03.2003r o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2) Przedmiotowa inwestycje nalezy projektowaé w sposob okreslony w przepisach techniczno —
budowlanych zgodnie ustawg Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2016 roku, poz. 290) i
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkow
technicznych jakom powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j.Dz. U. z 2015 r. poz. 1422
zZ pozn. zm.) oraz innymi przepisami odrgbnymi 1 normami majacymi zastosowanie dla
przedmiotowego zamierzenia oraz warunkami niniejszej decyzji.

3) Nalezy przestrzega¢ przepisy ustawy z dnia 18.07.2001 r. prawo wodne (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz.
1121),

4) Uzyska¢ wynikajace z przepisow szczegélnych wymagane opinie, uzgodnienia i pozwolenia dla
projektu budowlanego innych zainteresowanych organéw, w szczegoOlnosci uzgodnienia z
operatorami sieci infrastruktury na terenie wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego.

3. Zasady i standardy ksztaltowania nowej zabudowy i zagospodarowania

a) gabaryty i forma architektoniczna:

- budynek letniskowy do 2 kondygnacji, dach dwu lub wielospadowy o nachyleniu gtéwnych
potaci dachowych do 45°,



powierzchnia zabudowy nie przekroczy 0,5 ha,

b) linia zabudowy:

)

ustala si¢ min. lini¢ zabudowy zgodnie z zatgcznikiem graficznym,
intensywnos$¢ wykorzystania terenu (stosunek pow. zabudowy do pow. terenu)
- ustala si¢ intensywnos¢ wykorzystania terenu max 0,2,

d) szerokos$¢ elewacji frontowej (obszar analizy)

e)

f)

- ustala si¢ szerokos¢ elewacji frontowych budynku — do 10 m +- 10%,

wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki (mierzona od poziomu
terenu)
- ustala si¢ max. 8,0 m w kalenicy budynku mieszkalnego,
geometria dachu (kat nachylenia, wysokos¢ kalenicy, uklad polaci dachowych, kierunek)
- ustala si¢ form¢ dachu dwu lub wielospadowego, z kierunkiem kalenicy rownolegtym lub
prostopadtym do drogi, wynikajacej z rozwigzan projektowych.
Przy lokalizacji poszczeg6lnych obiektow i urzadzen winny decydowaé wzgledy
technologiczne, branzowe szczegdtowe przepisy: sanitarne, ochrony srodowiska i prawa

budowlanego, a takze wszelkie wymogi wynikajacych z potrzeb ochrony srodowiska
przyrodniczego, kulturowego i zdrowia mieszkancow.

4. Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

1) Planowane przedsiewzigcie, zgodnie z Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010

2)

3)

4)
S)

w sprawie okre$lenia przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (t.j. Dz. U.
7 2016 1., poz. 71) w zwiazku z art. 173 ust. 1 i ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r o
udostepnieniu informacji o $rodowisku i1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2016 r., poz. 353), nie
nalezy do kategorii przedsigwzi¢¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac¢ na §rodowisko,
o ktorych mowa w art. 71 ust. 2 pkt 2 cyt. Ustawy — dla ktorych obowigzek przeprowadzenia
oceny oddzialywania na §rodowisko moze zosta¢ stwierdzony.

Inwestycja usytuowana w Obszarze Chronionego Krajobrazu Przyrzecze Skrwy Prawej moze
by¢ realizowana z zachowaniem ustalen Rozporzadzenia nr 17 Wojewody Mazowieckiego z dnia
27 lipca 2006r (Dz. Urzedowy Wojewody Mazowieckiego Nr 157 poz. 6154 z dnia 11 sierpnia
2006r).

Inwestycja nie moze pogorszy¢ standardow jakosci srodowiska i stwarza¢ ucigzliwosci dla
sasiedniego budownictwa zagrodowego oraz ograniczen w sposobie ich uzytkowania.

Udzial powierzchni biologicznie czynnej — ustala si¢ min.70% powierzchni dziatki.

ustala si¢ ogrodzenie azurowe bez podmuréowek z zastosowaniem fundamentow
punktowych lub z podmuréwka nie wystajaca ponad powierzchni¢ terenu lub z
przerwami w podmuréwce w postaci otworoOw o srednicy min. 12 cm w rozstawie co
1,5 m umieszczonych na wysokosci poziomu terenu, zachowania przeswitu o
szeroko$ci min. 10 cm miedzy cokotem, a elementem azurowym ogrodzenia, jako
przejscia dla drobnych zwierzat i ptazow,

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow

)

2)

Teren planowanej inwestycji potozony jest poza obszarami chronionymi z zakresu dziedzictwa
kulturowego 1 zabytkow, ani tez nie stwierdzono polozenia w obrebie dziatki udo-
kumentowanych stanowisk archeologicznych.

W przypadku odkrycia na terenie objetym decyzja, w trakcie prac ziemnych nieujawnionych
reliktow kultury materialnej, nalezy wstrzymac¢ prace, a teren winien by¢ udostgpniony do
inwestorskich badan archeologicznych — art. 32 Ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 1446 z p6zn. zm.).



6. Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie komunikacji
Obstluga komunikacyjna planowanej inwestycji bedzie odbywata si¢ do drogi publicznej gminnej
KD droga wewngetrzng 1KD.

7. Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie infrastruktury technicznej

1) Zaopatrzenie w wod¢ — z istniejacego przylacza wodociggowego,

2) Scieki komunalne — do szczelnego zbiornika bezodplywowego lub przydomowej oczyszczalni
Sciekow,

3) Odprowadzenie wod deszczowych — powierzchniowo na teren wtasnej dziatki,

4) Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — z istniejagcego przytacza elektroenergetycznego,

5) Odpady state — zgodnie z obowigzujacymi przepisami o odpadach.

6) Od istniejace] infrastruktury technicznej zachowaé normatywne odlegtosci, a w przypadku

ewentualnych kolizji z planowanym zamierzeniem inwestycyjnym, dopuszcza si¢ przebudowe
poza teren inwestycji za zgodg i na warunkach zarzadcow sieci.

8. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw 0sob trzecich

1) Nalezy zapewni¢ ochron¢ uzasadnionych interesow o0sob trzecich:
- dostgpu do drogi publicznej,

- mozliwosci korzystania w wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkéw
tacznosci,

- dostgpu do $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaktocenia elektryczne i
promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2) Stosowa¢ rozwigzania techniczne, technologiczne 1 organizacyjne, ktére wyeliminujg
oddziatywanie na $rodowisko poza terenem, do ktoérego inwestor posiada tytut prawny.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawione s3 na mapach
stanowigcych zalaczniki do niniejszej decyzji. Inne naniesienia projektowe nie stanowig ustalen

decyzji.

Niniejsza decyzja wazna jest do dnia - na czas nieokreslony

Wygasnigcie niniejszej decyzji w nizej wymienionych przypadkach stwierdzi Wojt Gminy
Szczutowo odrebng decyzja jesli:

- zostanie wydana decyzja ostateczna o pozwoleniu na budowe na terenie obj¢tym niniejszg decyzja
dla innego inwestora,

- wejdzie w zycie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego z ktorego ustaleniami decyzja
pozostawac bedzie w sprzecznosci.

Uzasadnienie

1. Postepowanie w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie budynku letniskowego 1 budowie szamba, przewidzianej do realizacji na dzialce o nr
ewidencyjnym 14/13, polozonej w miejscowosci Stupia obrgb 0023 Stupia, gmina Szczutowo,
wszczete zostalo na wniosek Panstwa Renaty i Zbigniewa Matuszewskich

2. Dla terenu, na ktérym potozona jest przedmiotowa dziatka nie obowigzuja ustalenia miejscowego
planu  zagospodarowania  przestrzennego, dotychczas obowigzujagcy miejscowy  plan
zagospodarowania przestrzennego utracit wazno$¢ z koncem 2003 roku, wobec tego podstawa



niniejszej decyzji sa przepisy szczegélne, a ustalenia niniejszej decyzji sg zgodne z przepisami
szczegolnymi.

3. Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w przypadku braku
miejscowego planu okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy nastepuje w
drodze decyzji o warunkach zabudowy lub w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego, ktorych podstawa sg przepisy szczegdlne.

4. Analiz¢ warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych oraz analize stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje
planowanego przedsigwzigcia wynikajaca z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym przeprowadzono zgodnie z § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003r. w sprawie sposobu i ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164 poz. 1588), w oparciu o nastepujace materiaty: wniosek inwestora wraz mapa
ewidencyjng w skali 1:1000 obejmujaca wnioskowany teren wraz z otoczeniem, udostgpnione
materialy uzupelniajace. Analiza przeprowadzona zostala w obszarze obejmujacym dziatki do
zainwestowania wraz z terenem sgsiednim.

5. Stan faktyczny i prawny terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji:

1) dziatka na ktorej zlokalizowana jest projektowana inwestycja budowy stanowi wlasnosé
prywatna, w ewidencji gruntéw figuruje jako nieuzytki N — 0,0077 ha, pastwiska trwate PsVI —
0,0221 ha, grunty orne RVI — 0,0598 ha,

2) teren przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego jest potozony w obszarze, dla ktorego
ustanowiono Obszar Chronionego Krajobrazu Przyrzecze Skrwy Prawej jako chroniony z
ograniczeniami dotyczacymi jego mozliwosci zabudowy, tj. teren wnioskowany lezy w
granicach obszaré6w podlegajacych ochronie z tytulu obowigzujacych przepisow o ochronie
przyrody,

3) obstuga komunikacyjna inwestycji odbywac si¢ bedzie z drogi wewnetrzne;j.
6.. Analiza warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z
przepisoOw odrebnych
1) projektowana inwestycja spelnia wymogi w zakresie ochrony $rodowiska i fadu przestrzennego

2) w wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze zostaly spelione wszystkie warunki
okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz. U. z 2016 r., poz. 778), a zatem dla przedmiotowej inwestycji mozliwe jest wydanie decyzji
o warunkach zabudowy (zalacznik Nr 1 do decyzji jest jednocze$nie zatgcznikiem do analizy),

3) w zwigzku z powyzszym zgodnie ze ztozonym przez inwestora wnioskiem o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy przeprowadzono procedure w trybie wydania decyzji o warunkach
zabudowy.

Uzgodnienia

1. Teren, na ktorym ma by¢ realizowana inwestycja w dotychczas obowigzujacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego gminy Szczutowo nie byl przeznaczony na inwestycje celu
publicznego o ktérych mowa w art. 39 ust. 3 pkt. 3 1 art. 48 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym tj inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym
(krajowym, wojewodzkim 1 powiatowym); w zwigzku z tym nie zachodzi potrzeba uzgodnien z art.
53 ust. 4 pkt. 10 w/w ustawy w zakresie zadan rzgdowych albo samorzadowych.

2. Decyzja zostala uzgodniona zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 1-9 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w zakresach wg wlasciwosci tj:

- ze Starosta Sierpeckim w zakresie art. 53 ust.4 pkt 6,
- z Wojewddzkim Zarzadem Melioracji i Urzadzen Wodnych w Warszawie,

- z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Warszawie.



Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien os6b
trzecich.

Whnioskodawcy, ktorzy nie uzyskali prawa dysponowaniem gruntem przeznaczonym na cele
budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja
o warunkach zabudowy terenu.

Od niniejszej decyzji shuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Ptocku
za moim posrednictwem w terminie czternastu dni od dnia jej doreczenia.

Zataczniki:
1. Zatacznik graficzny Nr 1 w skali 1 : 1000

2. Zalacznik Nr 2 Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
dla ustalenia warunkow zabudowy terenu dla inwestycji

Otrzymuja:
1. P.P. Renata i Zbigniew Matuszewscy
2. Urzad Gminy Szczutowo a/a

ANALIZA

terenu planowanej inwestycji polegajacej na budowie budynku letniskowego i budowa szamba,
przewidzianej do realizacji na dziatce o nr ewid. 14/13 potozonej w miejscowosci Stupia, obreb 0023
Stupia, gm. Szczutowo dotyczaca funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania w zakresie warunkow, o
ktéorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1-5 wustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2014 r. poz. 199 z p6zn. zm.)

Analize w/w. opracowano zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164 poz. 1588).
Zatacznik mapowy do decyzji jest jednoczesnie zatacznikiem do analizy.

I. Planowane zainwestowanie

Planowane zamierzenie inwestycyjne to budowa budynku letniskowego i1 budowa szamba,
przewidzianej do realizacji na dziatce o nr ewid. 14/13, potozonej w miejscowosci Stupia, gmina
Szczutowo.

II. Analiza stanu faktvcznego i prawnego terenu na ktérvm planowana jest przedmiotowa
inwestycja oraz uwarunkowania lokalizacji przedmiotowej inwestycji

1. Dzialka o nr ewidencyjnym 14/13 stanowi dziatke¢ rolng niezabudowang, potozong w
miejscowosci Stupia, gmina Szczutowo, zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw stanowi wiasno$¢
prywatng,

a) dotychczas obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego utracit waznos¢ z
koncem 2003 roku, wobec tego podstawa niniejszej decyzji sg przepisy szczegoélne, ustalenia
niniejszej decyzji sg zgodne z przepisami szczegdlnymi,

b) zgodnie z art. 4 ust. 2 przedmiotowej ustawy w przypadku braku miejscowego planu okreslenie
sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy lub w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, ktorych



podstawa sa przepisy szczegolne.
2. Funkcje terenu

Dziatka nr 127/6 potozona jest z dostgpem do drogi gminnej KD poprzez droge wewnetrzng 1KD, w
obszarze terenow rolnych z zabudowa letniskowa oraz mieszkaniowa jednorodzinng. Sasiednie
dziatki zabudowane sg budynkami letniskowymi oraz mieszkalnymi jednorodzinnymi.

3. Cechy zabudowy sasiedniej i istniejacej:

a) gabaryty i forma architektoniczna:

- zabudowa istniejgca jedno i dwukondygnacyjna ze strychem pod dachami o spadku
potaci do 45°,

- budynki w uktadzie wolnostojacym,

- budynki letniskowe do 2 kondygnacji, dach dwu lub wielospadowy o nachyleniu
gltownych potaci dachowych do 45°,

- powierzchnia zabudowy nie przekroczy 0,5 ha,
b) linia zabudowy:
- ustala si¢ min. lini¢ zabudowy zgodnie z zalacznikiem graficznym,
¢) intensywno$¢ wykorzystania terenu (stosunek pow. zabudowy do pow. terenu)
- ustala si¢ intensywnos$¢ wykorzystania terenu max 0,2,
d) szerokos¢ elewacji frontowej (obszar analizy)
- ustala si¢ szerokos¢ elewacji frontowych budynku mieszkalnego — do 10 m +- 10%,

e) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki (mierzona od poziomu
terenu)

- ustala si¢ max. 8,0 m w kalenicy budynku mieszkalnego,
f) geometria dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ kalenicy, uklad polaci dachowych, kierunek)

- ustala si¢ forme¢ dachu dwu lub wielospadowego, z kierunkiem kalenicy réwnolegltym lub
prostopadtym do drogi, wynikajacej z rozwigzan projektowych.

II1. Analiza warunkow i zasad zagospodarowania oraz zabudowy terenu planowanej inwestycji

1. Dostep do drogi publicznej - zawarty w art. 61 ust.1 pkt 2 ustawy
Obstuga komunikacyjna planowanej inwestycji bgdzie odbywata si¢ z drogi wewngtrznej 1
KD do drogi publicznej gminnej 1KD.
2. Uzbrojenie terenu - zawarte w art. 61 ust.1 pkt 3 ustawy
- zaopatrzenie w wode — z istniejagcego przytacza wodociggowego,
- §cieki komunalne — do szczelnego zbiornika bezodptywowego lub przydomowe;j
oczyszczalni $ciekow,
- odprowadzenie wod deszczowych — powierzchniowo na teren wilasnej dziatki,
zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — z istniejacego przylacza elektroenergetycznego,
3. Ochrona gruntéw rolnych - zawarta w art. 61 ust.1 pkt 4 ustawy

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze.
4. Zgodno$¢ z przepisami odrebnymi - zawarta w art. 61 ust.1 pkt 5 ustawy

Teren przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego jest polozony w obszarze
ustanowionym jako chroniony z zakazem lub ograniczeniami dotyczacymi jego mozliwos$ci
zabudowy.
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