WOIT GMINY SZCZUTOWO
ul. Lipowa 5a, 09-227 Szczulowo

ol 24 Szczutowo, dnia 28.01.2019 r.
R1.6730.71.2018.LP
DECYZJA nr 7/2019

o warunkach zabudowy

Na podstawie przepisow 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. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U.z 2018 r.
poz. 1945) oraz art. 104 Ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.].
Dz. U. z 2018 r., poz. 2096) po rozpatrzeniu wniosku Pana Zbigniewa Kraszewskiego, zam. Sierpc z
dnia 27.11.2018 r. roku w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy polegajacej na zmianie
sposobu uzytkowania budynku letniskowego na budynek mieszkalny, przewidzianej do realizacji na
dzialce o nr ewid. 82/2 w miejscowosci Stupia, obreb 0023 Stupia, gmina Szczutowo.

ustalam

dla dziatki nr ewid. 82/2 potozonej w miejscowosei Stupia, gmina Szczutowo przewidzianej do
zabudowy inwestycja polegajacg na:

- zmianie sposobu uzytkowania budynku letniskowego na budynek mieszkalny.
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1. Ustalenia dotyczace funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu

Ustala sie przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN. Oznacza
to mozliwosé lokalizacji obiektow budowlanych i urzadzen dla funkcji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z zachowaniem szczegotowych przepisow sanitarnych, ochrony srodowiska i prawa
budowlanego, wraz z niezbednymi urzadzeniami infrastruktury technicznej i komunikacji oraz
lokalnych warunkow 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
ogo6lnego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Szczutowo obowiazujacego do 31.12.2003r
teren ten potozony byl w terenach o funkcji teren ustug turystyki i rekreacji AUT.

2) Stosownie do art. 59 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym proponowana zmiana
zagospodarowania terenu polegajaca na zainwestowaniu dzialek 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.

3) Przedmiotowa inwestycje nalezy projektowaé w sposob okreélony w przepisach techniczno —
budowlanych zgodnie ustawa Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1332) i Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkow technicznych jakom
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 2285) oraz innymi
przepisami odrgbnymi i normami majgcymi zastosowanie dla przedmiotowego zamierzenia oraz
warunkami niniejszej decyzji.

4)Uzyska¢ wynikajace z przepisow szczegdlnych wymagane opinie, uzgodnienia i pozwolenia dla
projektu budowlanego innych zainteresowanych organdw, w szczegdlnosci uzgodnienia z operatorami

sieci infrastruktury na terenie wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego.
3. Zasady i standardy ksztaltowania nowej zabudowy i zagospodarowania

a) gabaryty i forma architektoniczna:

- zmiana sposobu uzytkowania budynku letniskowego na budynek mieszkalny.

b) linia zabudowy:

- ustala sie min. linig zabudowy zgodnie z zalacznikiem graficznym,

¢) intensywnos¢ wykorzystania terenu (stosunek pow. zabudowy do pow. terenu)



- ustala si¢ intensywno$¢ wykorzystania terenu max 0.2,

- powierzchnia zabudowy pod budynkiem mieszkalnym nie przekroczy 0,5 ha,
d) szeroko$¢ elewacji frontowej (obszar analizy)

- ustala si¢ szeroko$¢ elewacji frontowej — bez zmian,

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

- dotychczasowa,
f) geometria dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ kalenicy, uklad polaci dachowych, kierunek)
- ustala sie forme dachu — bez zmian.

Przy lokalizacji poszczegdlnych obiektow i urzadzen winny decydowac¢ wzgledy technologiczne,
branzowe szczegdtowe przepisy: sanitarne, ochrony érodowiska i prawa budowlanego, a takze wszelkie
wymogi wynikajacych z potrzeb ochrony érodowiska przyrodniczego, kulturowego i zdrowia
mieszkancow.

4. Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

1) Planowane przedsigwzigcie, zgodnie z Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 w
sprawie okre$lenia przedsigwzig¢ mogacych znaczgco oddziatywac na érodowisko (t.j. Dz. U.z 2016,
poz. 71) w zwiazku z art. 173 ust. 1 i ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r o udostepnieniu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach
oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2016 r., poz. 353), nie nalezy do kategorii przedsigwzig¢
mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac na érodowisko, o ktorych mowa w art. 71 ust. 2 pkt 2 cyt.
Ustawy — dla ktorych obowiazek przeprowadzenia oceny oddziatywania na érodowisko moze zosta¢
stwierdzony.

2) 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. Urzgdowy Wojewody Mazowieckiego Nr 157 poz. 6154 z dnia 11 sierpnia 2006r). Nie
ustala sie nieprzekraczalnej 100 metrowej linii zabudowy od jeziora Urszulewskiego poniewaz jest to
obiekt juz istniejacy.

3) Inwestycja nie moze pogorszy¢ standardow jakosci $rodowiska i stwarzaé ucigzliwosei dla
sasiedniego budownictwa zagrodowego oraz ograniczen w sposobie ich uzytkowania.

4) Udziat powierzchni biologicznie czynnej — ustala si¢ min.70% powierzchni dziafki.

5) Ustala si¢ ogrodzenie azurowe bez podmurowek z zastosowaniem fundamentéw punktowych lub z
podmuréwka nie wystajacg ponad powierzchnie terenu lub z przerwami w podmuroéwce w postaci
otworéw o $rednicy min. 12 cm w rozstawie co 1,5 m umieszczonych na wysokosci poziomu terenu,
zachowania przeswitu o szerokosci min. 10 cm miedzy cokotem, a elementem azurowym ogrodzenia,
jako przejécia dla drobnych zwierzat i ptazow.

5. Ustalenia dotvczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow

1) Teren planowanej inwestycji potozony jest poza obszarami chronionymi z zakresu dziedzictwa
kulturowego i zabytkow, ani tez nie stwierdzono potozenia w obrgbie dziatki udokumentowanych
stanowisk archeologicznych.

2) 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 i opiece nad
zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568 z poZn. zm.).

6. Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie komunikacji

Obstuga komunikacyjna planowane] inwestycji bedzie odbywata si¢ istniejacym zjazdem z drogi
wewnetrznej — KD do drogi publicznej gminnej 1KD.

7. Ustalenia dotyczace obshlugi w zakresie infrastruktury technicznej




1) Zaopatrzenie w wodg — bez zmian,

2) Scieki komunalne — bez zmian,

3) Odprowadzenie wod deszczowych — bez zmian,
4) Zaopatrzenie w energig elektryczng — bez zmian,
5) Odpady state — bez zmian.

6) Od istniejacej infrastruktury technicznej zachowa¢ normatywne odlegtosci, a w przypadku
ewentualnych kolizji z planowanym samierzeniem inwestycyjnym, dopuszcza sig przebudowg poza
teren inwestycji za zgoda i na warunkach zarzadcOw sieci.

8. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interesow 0sob trzecich

1) Nalezy zapewni¢ ochrong uzasadnionych intereséw 0s6b trzecich:
- dostepu do drogi publicznej, '

- mozliwosci korzystania w wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze érodkow tacznosci,
- dostepu do $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

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

2) Stosowaé rozwigzania techniczne, technologiczne i organizacyjne, ktore wyeliminuja oddziatywanie
na érodowisko poza terenem, do ktorego inwestor posiada tytuf prawny.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawione s3 na mapach

stanowiacych zalgczniki do niniejsze] 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 odrebna decyzja jesli:

- zostanie wydana decyzja ostateczna o pozwoleniu na budowg na terenie objetym niniejsza decyzja dla
innego inwestora,

- wejdzie w zycie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego z ktérego ustaleniami decyzja
pozostawa¢ bedzie w sprzecznosci.

Uzasadnienie

1. Postepowanie w sprawie wydania decyzji 0 warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na
zmianie sposobu uzytkowania budynku letniskowego na budynek mieszkalny, przewidzianej do
realizacji na dzialce o nr ewidencyjnym 82/2, pofozonej w miejscowosei Stupia obrgb 0023 Stupia,
gmina Szczutowo, Wszczgte sostalo na wniosek Pana Zbigniewa Kraszewskiego, zam. Sierpc

2. Dla terenu, na ktorym polozona jest przedmiotowa dziatka nie obowiazuja ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, dotychczas obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego utracit waznoéé z koncem 2003 roku, wobec tego podstawa niniejszej decyzji sa
przepisy szczegolne, a ustalenia niniejszej decyzji sa zgodne z przepisami szczegolnymi.

3. Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, W przypadku braku
miejscowego planu okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy nastgpuje w drodze
decyzji o warunkach zabudowy lub w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego, ktorych podstawa sa przepisy szczegélne.

4. Analize warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz Jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrgbnych oraz analizg stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje sig realizacje



planowanego przedsigwzigeia wynikajaca z art. 61 ust. | ustawy o planowaniu i 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 0 nastepujace materiaty: wniosek inwestora wraz mapa zasadnicza w skali 1:500
obejmujacg wnioskowany teren wraz z otoczeniem, udostgpnione materiaty uzupeiniajace. Analiza

przeprowadzona zostata w obszarze obejmujacym dziatki do zainwestowania wraz Z terenem sgsiednim.
5. Stan faktyczny i prawny terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji:

1) dziatka na ktorej zlokalizowana jest projektowana inwestycja stanowi whasno$¢ prywatng, w
ewidencji gruntow figuruje jako inne tereny zabudowane Bi —0,0658 ha —teren budowlany,

2) teren przedmiotowego samierzenia 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
obszarow podlegajacych ochronie z tytufu obowiazujacych przepisow o ochronie przyrody,

3) obstuga komunikacyjna  inwestycji odbywa¢ sig bedzie z drogi gminnej 1KD poprzez droge
wewnetrzng KD.

5. Analiza warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych

1) projektowana inwestycja spelnia wymogi w sakresie ochrony srodowiska i fadu  przestrzennego

2) w wyniku przeprowadzone; analizy stwierdzono, ze zostaly spetnione wszystkie warunki okreslone w
art, 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 r. poz.
1945), a zatem dla przedmiotowej inwestycji mozliwe jest wydanie decyzji 0 warunkach zabudowy
(zatacznik Nr 1 do decyzji jest jednoczesnie zalacznikiem do analizy),

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

Uzgodnienia

1. Teren, na ktorym ma by¢ realizowana inwestycja w dotychczas obowigzujacym migjscowym planie
zagospodarowania przestrzennego gminy SzCzutowo nie byl przeznaczony na inwestycje celu
publicznego o ktorych mowa w art. 39 ust. 3 pkt. 3 i art. 48 ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ] inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym (krajowym, wojewodzkim i
powiatowym); W zwiazku z tym nie zachodzi potrzeba uzgodnien z art. 53 ust. 4 pkt. 10 w/w ustawy W
zakresie zadan rzagdowych albo samorzadowych.

2. Decyzja zostala uzgodniona zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 1-9 ustawy 0 planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym W zakresach wg whasciwoscl tj:

2.1. Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Warszawie - art.53 ust.5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym: Uzgodnien o ktorych mowa w ust. 4, dokonuje sig w trybie art. 106
Kodeksu postgpowania administracyjnego, z tym ze zazalenie przystuguje wylacznie inwestorowi. W
przypadku nie zajecia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia
wystgpienia 0O uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za dokonane”™ - W odniesieniu do obszarow
podlegajacych ochronie na podstawie ustawy prawo ochrony przyrody. Regionalny Dyrektor Ochrony
&rodowiska w ustawowym terminie nie wydat opinii w przedmiotowej sprawie.

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien 0s6b



trzecich.

Whioskodawey, ktorzy nie uzyskali prawa dysponowaniem gruntem przeznaczonym na cele
budowlane nie przystuguje roszezenie o zwrot nakladow poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja
o warunkach zabudowy terenu.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego W Ptocku
za moim posrednictwem W terminie czternastu dni od dnia jej doreczenia. W trakcie biegu terminu do
whiesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji
publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o
zrzeczeniu si¢ prawa do whiesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sig
ostateczna i prawomocna, €O 0znacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest
mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego.

Zatgczniki:
1. Zalacznik graficzny Nr 1 w skali 1 : 500

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