Urzad Gminy Szczutowo
09-227 Szczutowo, ul. Lipowa 5A
woj. mazowieckie
tel. (24) 276-71-67, 276-71-96

Szczutowo, dn. 16.05.2022 r.

R1.6730.26.2022.LP

Zawiadomienie

Na podstawie art. 10 w zwigzku z art. 28 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeksu

Postepowania Administracyjnego /Dz. U. z 2021 r. poz. 735z péin.zm./

Wjt Gminy Szczutowo zawiadamia,

iz na wniosek inwestora, zostat sporzadzony projekt decyzji odmawiajacy ustalenia warunkéw
zabudowy dla dziatki nr ewid. 4/31 w miejscowosci Stupia, gm. Szczutowo dla zamierzenia
inwestycyjnego polegajacego na budowie budynku letniskowego i budynku gospodarczego —
legalizacja samowoli budowlane;.

Z w/w projektem decyzji mozna zapozna¢ si¢ lub wnies¢ do niego ewentualne uwagi w siedzibie
Urzedu Gminy w Szczutowie, ul. Lipowa 5a pokdj nr 11 w godzinach pracy Urzedu, tj 7.00 - 15.00,
natomiast w poniedziatek w godz. 7.30-15.30 w terminie 7 dni od dnia doreczenia zawiadomienia.
Po uptywie wyzej wskazanego terminu jezeli nie zostang wniesione do niego zadne uwagi w/w
projekt zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503) zostanie przestany do uzgodnieri z Regionalnym

Dyrektorem Ochrony Srodowiska i Dyrektorem Regionalnej Dyrekcji Lasdw Paristwowych w todzi.

Zup JTA
mgr Lidia Pilarska

lnspektor ds. gospodarki komunalnej
i przestrzennej

Otrzymujg :
1. strony postepowania /BIP UG Szczutowo/

2. a/a

Sprawe prowadzi Lidia Pilarska tel. (024) 276-71-67 wew. 106, fax. (024) 276-71-67 wew. 103

mail : budownictwo@szczutowo.pl
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Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 i art. 61 ustaw
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2022 r. 757
dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.
zm.) - po rozpatrzeniu wniosku pp. Janiny i Czestawa Sosinskich zam. ul. .
87-500 Rypin z dnia 30.03.2022 r. w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dziatki nr 4/31
w miejscowosci Stupia gm. Szczutowo dla zamierzenia inwestycyjnego polegajgcego na budowie
budynku letniskowego i budynku gospodarczego - legalizacja samowoli budowlanej.

ODMAWIAM
ustalenia warunkéw zabudowy

dla zamierzenia inwestycyjnego polegajgcego na budowie budynku letniskowego i budynku
gospodarczego - legalizacja samowoli budowlanej na dziatce nr 4/31 w miejscowosci Stupia gm.
Szcezutowo.

UZASADNIENIE

W dniu 30.03.2022 r. pp. Janina i Czestaw Sosifiscy zam. ul. m, 87-500

Rypin wystapili do Wojta Gminy Szczutowo z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na budowie budynku letniskowego i budynku
gospodarczego - legalizacja samowoli budowlanej na dzialce nr 4/31 w miejscowoscei Stupia gm.
Szczutowo. Wniosek zostal uzupetiony w dniu 19.04.2022 r. (wplyw do tut. Urzedu 22.04.2022 r.)

Ustalenie warunkéw zabudowy w niniejszej sprawie ma charakter szczegolny, poniewaz
dotyczy legalizacji samowoli budowlanej. ,,.Mozliwe Jest ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji
realizowanej lub zrealizowanej w sytuacji, gdy decyzja o warunkach zabudowy jest konieczna, aby
przedtozy¢ ja w postgpowaniu przed organem nadzoru budowlanego, majacym na celu legalizacje
wykonanych robot budowlanych’ (wyrok NSA z dnia z dnia 30 czerwea 2017 r., sygn. akt II OSK
2729/15). ,Uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji juz zrealizowanej jest mozliwe,
gdy decyzja ta jest niezbgdna dla legalizacji samowoli budowlanej, wynikajacej z art. 48 ust. 2 p.b. w
ramach postgpowania legalizacyjnego” (wyrok WSA w Poznaniu z dnia wyrok z dnia 4 lipca 2019 ,
sygn. akt IV SA/Po 317/19).

Do wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dotgczono: kopi¢ mapy zasadniczej w
skali 1:1000, kopi¢ mapy zasadniczej w skali 1:1000 z zaznaczonym obszarem oddzialywania
inwestycji na srodowisko (kolor zoty) oraz zaznaczonym terenem objetym wnioskiem ( kolor rézowy),
wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej nr PL1E/00008203/3 z dnia 18.04.2022 r., kopie
postanowienia Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Sierpcu nr PINB.5160.12.2021 z dnia
03.01.2022 r. naktadajace na inwestoréw obowiazek przediozenia dokumentow legalizacyjnych, kopie
postanowienia Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Sierpcu nr PINB.5160.11.2021 z dnia
03.01.2022 r. nakfadajace na inwestoréw obowiazek przedtozenia dokumentow legalizacyjnych, kopie
oswiadczenia Energa Operatora SA nr EOP-7SMMPR-000148-2022 z dnia 21.03.2022 1. w sprawie
zapewnienia dostawy energii elektrycznej do przedmiotowej dziatki, informacje z urzedu Gminy
Szczutowo nr R1.6730.26.2022.LP z dnia 27.0402022 r. o braku mozliwogci przylaczenia dziatkinr 4/31
w miejscowosci Stupia gm. Szczutowo do sieci wodociggowej, o$wiadczenie Pani Agnieszki
Kowalskiej wiascicielki dzialek 4/27, 4/28, 4/29, 4/30 w miejscowosci Stupia gm. Szczutowo w sprawie
wyrazenia zgody na korzystanie z ujecia wody zlokalizowanego na jej dzialkach Panstwu Sosifiskim w
sposob ciagly i nieograniczony. We wniosku okreslono parametry legalizowanej inwestycji,
zapotrzebowanie na wodg¢ - 0,2 m¥/d, zapotrzebowanie na energi¢ elektryczng - 5 kWh/d, sposob

1".




usuwania odpadow — Wnioskodawcy zamierzaja gromadzi¢ odpady w szczelnych pojemnikach 120 1,
ktore bedg wywozenia przez specjalistyczne stuzby zorganizowanym wywozem na skladowisko
komunalne zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy oraz sposob
odprowadzania $ciekow w iloéci 0,1 m*/d - na dzialce ma zostaé posadowiona przenosna toaleta typu
TOI-TOI, ktéra ma by¢ oprozniana w miar¢ potrzeb przez profesjonalna firme.

Na podstawie informacji o dzialce z dnia 27.04.2021 r. stwierdzono, iz dziatka nr 4/31 w
miejscowosci Stupia gm. Szczutowo stanowi wlasnosé Wnioskodawcow. Na podstawie informacji o
dzialce z dnia 27.04.2021 r. stwierdzono, iz dziatka nr 4/6 (droga wewnetrzna) w miejscowosci Stupia
gm. Szczutowo stanowi wspotwlasnos¢ Pana Czestawa Sosifskiego.

Teren wymienionej dziatki nie jest objety obowiazujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z czym, wydanie warunkéw zabudowy i
zagospodarowania terenu nastepuje na podstawie decyzji o warunkach zabudowy (art. 4 ust. 2 pkt 2
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym t.j. Dz.U. z 2022 r.
poz. 503).

Zgodnie z art. 61. 1. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia nastepujacych
warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkgji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw,
ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i
realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784
i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Whnioskowane przedsigwzigcie nie zalicza si¢ do mogacych znaczaco oddzialywaé na
srodowisko - Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsigwzieé
mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (tj. Dz.U. z 2019 r. poz. 1839) w zwigzku z
powyzszym nie wymaga przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z
2022 r. poz. 503) przeprowadzono analizg¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy. W ustalaniu wymagan
dotyczacych nowej zabudowy, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy, uwzgledniono przepisy
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia
wyntagan dotyczacych zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588).

Analiz¢ przeprowadzono dla obszaru wyznaczonego zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2 2022 r. poz. 503), jako trzykrotna szerokos¢



frontu terenu okreslong we wniosku 3 x ok. 9,5 m =28.,5 m z poszerzeniem do 50 m. W obszarze analizy
znajduja si¢ trzy zabudowane dziatki z zabudowa rekreacji indywidualnej.

W wyniku przeprowadzonej analizy w odniesieniu do wymienionych warunkéw stwierdzono iz:

Warunek 1 - zawarty w art. 61 ust. [ pkt | ustawy —spelniony

Teren przedmiotowej dzialki i najblizszego otoczenia objeto analizg funkeji, cech zabudowy
i zagospodarowania terenu. Stwierdzono, iz w otoczeniu dzialki nr 4/31, znajduja sie tylko trzy
zabudowane dzialki z zabudowg rekreacji indywidualnej. Funkcje budynku letniskowego i budynku
gospodarczego nie koliduja z istniejacym sasiedztwem. Parametry legalizowanego budynku
gospodarczego sa mniejsze od wskaznikow srednich, jednak w wyniku analizy stwierdzono, iz przy
zachowaniu spojnosci kolorystycznej z zabudowg sasiednia inwestycja nie spowoduje negatywnych
zmian w lokalnym krajobrazie. Pozostale parametry legalizowanej zabudowy uznano za zblizone do
parametrow zabudowy sasiedniej, w zwiagzku z tym przyjeto, iz inwestycja nie spowoduje negatywnych
zmian w lokalnym krajobrazie.

Warunek 2 - zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy — spelniony

Dziatka nr 4/31 posiada posredni dostep do drogi publicznej — drogi gminnej (dzialki nr 13/2) poprzez
droge wewngtrzna (dziatkg 4/6), ktorej wspotwiaéeicielem jest Pan Czestaw Sosinski.

Warunek 3 - zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy — nie spelniony,

Na podstawie informacji z Urzgdu Gminy Szczutowo nr R16730.26.2022.1P z dnia 27.04.2022 r. stwierdzono,
ze nie ma mozliwosci przytaczenia dzialki nr 4/31 do sieci wodociagowej. Wnioskodawcy w uzupetnieniu
wniosku z dnia 19.04.2022 r. (wptyw do tut. Urzedu 22.04.2022 r.) okreslili, iz woda do nieruchomosci
dostarczana bedzie ze Zrodla wody znajdujacego si¢ na nieruchomosci sasiedniej. Wnioskodawcy
przedlozyli o$wiadczenie Whascicielki dzialek 4/27, 4/28, 4/29, 4/30 w miejscowosci Shupia gm.
Szczutowo w sprawie wyrazenia zgody na korzystanie z ujecia wody zlokalizowanego na Jej dziatkach
w sposob ciagly i nieograniczony. Przedlozone oswiadczenie w sprawie wyrazenia zgody na korzystanie
z ujecia wody znajdujacego si¢ na dziatkach sasiednich jest niewystarczajace, aby mozna bylo
stwierdzi¢, iz nieruchomos¢ posiada dostep do wody, poniewaz nie posiada formy aktu notarialnego.
Zgodnie z postanowieniem Sadu Najwyzszego istnieje szansa ubiegania si¢ o ustanowienie shuzebnosci
o tresci shuzebnosci drogi koniecznej na czerpanie wody lub przeprowadzenia wodociagu, ale tez innych
mediow jak np. gaz. W postanowieniu z dnia 25 lutego 2016 roku w sprawie o sygnaturze akt III CSK
108/15 okolicznos¢, iz przepisy Kodeksu cywilnego nie reguluja wyraznie shuzebnosci czerpania wody
i przeprowadzenia wodociagu, nie oznacza, ze ustanowienie takiej shizebnosci nie jest dopuszczalne.
Nie ulega bowiem watpliwosci, ze taka stuzebnos¢ spenia cechy stuzebnosci gruntowej (Legalis nr
1460687). Zatem w przypadku braku dostgpu do tego rodzaju mediow i braku mozliwoséci uregulowania
dostepu do nich w ramach umowy, istnieje mozliwos¢ wnioskowania o ustanowienie go na drodze
sadowej, w ramach tzw. stuzebnosci przymusowej. Jednak jesli stosunki sasiedzkie s na dobrej
stopie i istnieje mozliwos¢ umownego ustanowienia stuzebnosci, to nalezy mie¢ na uwadze fakt, ze
oSwiadczenie wlasciciela nieruchomosci obcigzonej musi by¢ zlozone w formie aktu notarialnego.

Brak sieci kanalizacyjnej w miejscowoséci Shupia uniemozliwia przylaczenie dziatki 4/31 do sieci
kanalizacyjnej, na dzialce nie znajduje si¢ rowniez zbiornik bezodptywowy nieczystosci ciektych.
Whnioskodawcy planuja posadowienie na nieruchomosci przenosnej toalety typu TOI TOI, ktéra ma by¢
oprozniana przez profesjonalng firm¢ w miare potrzeb. Jest to rozwiazanie niewystarczajace dla
legalizowanego zamierzenia budowlanego, zgodnie z art. 5 ust.1 pkt 2. ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996
r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tj Dz.U. z 2021 r. poz. 888 z pozn. zm.) do
obowigzkéw wlasciciela nieruchomosci nalezy przylaczenie nieruchomosei do istniejacej sieci
kanalizacyjnej lub, w przypadku gdy budowa sieci kanalizacyjnej jest technicznie lub ekonomicznie
nieuzasadniona, wyposazenie nieruchomosci w zbiornik bezodptywowy nieczystosci cieklych lub w
przydomowa oczyszczalni¢ Sciekow bytowych, spehniajace wymagania okreslone w przepisach
odrgbnych; przylaczenie nieruchomosci do sieci kanalizacyjnej nie jest obowigzkowe, jezeli
nieruchomos¢ jest wyposazona w przydomowa oczyszczalnie $ciekow spelniajaca wymagania
okreslone w przepisach odrebnych.



Do wniosku dofaczono kopi¢ oswiadczenia Energa Operatora SA nr EOP-7SMMPR-000148-2022
z dnia 21.03.2022 r. w sprawie zapewnienia dostawy energii elektrycznej do przedmiotowej dzialki.

Warunek 4 - zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy — nie spelniony,

Dziatka nr 4/31 w miejscowosci Stupia gm. Szczutowo o powierzchni 0,0513 ha obejmuje las LsVI.
Dzialka nr 4/31 nie jest objeta zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktore utracity
moc na podstawie art. 67 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, o ktorej mowa w
art. 88 ust. 1. Zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz.U.
z 2021r. poz. 1326 z p6zn. zm.) gruntami lesnymi w rozumieniu tej ustawy sg grunty okreslone jako,
las w przepisach o lasach, zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej i pod drogami dojazdowymi
do gruntéw lesnych. Zgodnie z art. 7 tej ustawy przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne
dokonuje si¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonym w trybie
okreslonym w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (nie mozna takiej zmiany
przeprowadzi¢ w decyzji o warunkach zabudowy). Przy czym zmiana przeznaczenia gruntow lesnych
stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa wymaga zgody Ministra wlasciwego ds. Srodowiska, a
pozostatych gruntéw lesnych wymaga zgody Marszatka Wojewodztwa. Przez zmiang przeznaczenia
rozumie si¢ ustalenie innego niz lesny sposobu uzytkowania gruntow lesnych. Z uwagi na brak
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego dziatke 4/31 obrgb Stupia, gmina
Szczutowo nie jest mozliwe trwale wylaczenie gruntu lesnego z produkeji lesnej pod legalizowang
inwestycje.

Warunek 5 - zawarty w art. 61 ust. | pkt 5 ustawy — niespelniony

Decyzja jest niezgodna z przepisami odrgbnymi, tj. inwestycja narusza przepisy ustawy z dnia 13
wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tj Dz.U. z 2021 r. poz. 888 z pozn.
zm.) oraz narusza przepisy ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.).
Dz.U. z 2021 r. poz. 1326 z pézn. zm.)

Warunek 6 - zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy — spelniony

Teren inwestycji nie znajduje si¢ w obszarze strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o
ktérej mowa w art. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych, a takze strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociagu oraz strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Majac na uwadze, iz warunki zabudowy, zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. moga by¢ ustalone wylacznie w przypadku lacznego spehienia wszystkich szesciu
warunkow zawartych w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wobec niespetnionego warunku nr 3, nr 4 i nr 5. nie jest mozliwe wydanie zadanej decyzji.

Zgodnie z art. 5 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji zostat
sporzadzony przez osobg posiadajacg kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.

Zgodnie z art. 61 §4 Kodeksu postgpowania administracyjnego organ I instancji wszczal postepowanie
o czym zawiademil streny pismem NP ..cowdaamamssmis 2 AN oz Ii;
umozliwiajac zapoznanie si¢ z aktami sprawy.

W trakcie wszczecia postegpowania nie wplynely wnioski ani uwagi ze strony wlascicieli pobliskich
dzialek.

W zwigzku z powyzszym, orzeczono jak w sentencji.



Uzgodnienia

Zgodnie z art. 60 ust. 1 iart. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu dla przedmiotowej inwestycji uzgodniono z :

- Regionalnym Dyrektorem Lasow Panstwowych w Lodzi — postanowienie Nr ....................... z
L T

- Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Warszawie, Oddzial w Plocku - postanowienie
- Z.dNiA s

POUCZENIE

Udzielona decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich.
Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja (art. 63 i 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Plocku, za
posrednictwem Wajta Gminy Szczutowo w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Zgodnie z § 2 z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania przez
ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. W przypadku zrzeczenia si¢
odwolania nie przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. O$wiadczenie o
zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania, ktére zostato prawidlowo zlozone Jest niewzruszalne i
nie mozna go cofnac. Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwotania,
Jezeli jest zgodna z Zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do
wniesienia odwolania (art. 127a i 130 § 4 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 735 z p6zn. zm.)).

Wojt Gminy Szczutowo

Opracowanie projektu decyzji:
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Zalacznik nr 2.1
do decyzji o warunkach zabudowy L.Dz. RI 6730.26.2022.LP
Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Zgodnie z art. 61 ust. Sa ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2022 r.
poz. 503) przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 wyzej wymienionej ustawy dla zamierzenia
inwestycyjnego polegajacego budowie budynku letniskowego i budynku gospodarczego - legalizacja
samowoli budowlanej.

W ustalaniu wymagan dotyczacych nowej zabudowy, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy,
uwzgledniono przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalenia wymagan dotyczacych zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588).

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono:

Dziatka nr 4/31 jest zlokalizowana w miejscowosci Stupia, gm. Szczutowo w sasiedztwie lasu oraz
zabudowy rekreacji indywidualne;.

Dziatka nr 4/31 ma powierzchnig 0,0513 ha obejmuje las LsVI.

Na dzialce znajduja si¢ dwa budynki: budynek letniskowy i budynek gospodarczy, ktore zostaly
wykonane bez wymaganego prawem zgloszenia. Odnosnie tych budynkow toczy si¢ postepowanie
legalizacyjne.

Przedmiotowy teren nie jest objety obowiazujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Analiza warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu:

Szerokoss clewacji Powierzchnia | Powierzchnia
: ; Liczba frontowych/ Nachylenie
Nr Powierzchnia : 3 LGP : : zabudowy zabudowy/po
i £ S kondygnacji/wys wysoko$¢ gornej Ksztalt dachow polaci R A :
dziatki dziatki (ha) 2 : B dziatki wierzchnia
okos¢ (m) krawedzi elewacji dachowych 2 dziatki (%
frontowej, gzymsu ) ziatki (%)
lub attyki (m)
4/14 0,0647 1/4,0 3.1/4,0 dwuspadowy ok. 20-30° 18.0 2.8
14/16 0,0600 2/7,0 6,7/7,0 dwuspadowy ok. 40-45Y 57.0 9.5
14/15 0,0600 1/3,0 4.3//3.0 wielospadowy ok. 20-25°¢ 23.0 3.8
wskazniki 1-2/4.6 4,7/4,6 dwuspadowy/ |\ 20450 | ok, 32,0 5.4
wielospadowy

Inwestycja dotyczy zabudowy rekreacji indywidualne;.

Analizg przeprowadzono dla obszaru wyznaczonego zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 22022 r. poz. 503), jako trzykrotna szerokos¢ frontu terenu
okreslong we wniosku 3 x ok. 9,5 m = 28,5 m z poszerzeniem do 50 m. W obszarze analizy znajduja
sig trzy zabudowane dzialki z zabudowa rekreacji indywidualnej.

Whnioskodawcy — zamierzaja  zalegalizowaé¢ budowe budynku letniskowego o powierzchni
zabudowy 4,75 m x 6,70 m = 31,82 m” oraz budowe budynku gospodarczego o powierzchni zabudowy
4,05 m x 3,60 m = 14,58 m’, facznie powierzchnia zabudowy legalizowanych budynkéw wynosi
31,82 m*+14,58 m’= 46,4 m’. Jest to powierzchnia zabudowy wigksza od éredniej ok. 32 m?, jednak
mniejsza od najwigkszej w obszarze analizy 57,0 m% Da to wskaznik powierzchni zabudowy do
powierzchm dziatki ok. 9%, tj. wigkszy do $redniego w obszarze analizy wynoszacego 5,4%, ale nie
przekraczajacy najwyzszego tj. 9,5%. Szeroko$é¢ elewacji frontowej budynku letniskowego 4,75 m



odpowiadaja wskaznikom srednim, szeroko$¢ elewacji frontowej budynku gospodarczego 3,6 m jest
mnigjsza od wskaznika sredniego, jednak wigksza od najmniejszej w obszarze analizy 3,1 m. Wysokosé
kalenicy budynku letniskowego 4,6 m oraz wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub
attyki 4,6 m odpowiada wskaznikom srednim. Wysokos¢ kalenicy budynku gospodarczego 1,9 m oraz
wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki 1,9 m jest mniejsza od wskaznika
sredniego. Budynek letniskowy posiada dach dwuspadowy nachyleniu potaci pod katem 45° co
odpowiada dachom w sgsiedztwie, natomiast budynek gospodarczy posiada dach jednospadowy
nachyleniu potaci pod katem 10-15°. Pomimo, ze nie wszystkie parametry legalizowanego budynku
gospodarczego sg zblizone do wskaznikow $rednich na podstawie analizy sasiedztwa stwierdzono, iz
legalizowany budynek gospodarczy przy zachowaniu spojnosci kolorystycznej z sasiednia zabudowa,
nie bedzie powodowat negatywnych zmian w lokalnym krajobrazie.

Dziatka nr 4/31 ma zapewniony pos$redni dostep do drogi publicznej — drogi gminnej — dzialki nr 13/2
poprzez droge wewngtrzng (dziatke 4/6), ktorej wspotwlascicielem jest Pan Czestaw Sosinski.

Dziatka nr 4/31 nie ma mozliwoé¢ wyposazenia w niezbedng infrastrukture techniczna — brak
mozliwosci przylaczenia nieruchomosei do gminnej sieci wodociagowej, dostarczone przez
Whnioskodawcow oswiadczenie Wiascicielki dzialek 4/27, 4/28, 4/29, 4/30 w miejscowosci Stupia gm.
Szczutowo w sprawie wyraZenia zgody na korzystanie z ujecia wody zlokalizowanego na Jej dziatkach
w sposob ciagly i nieograniczony nie posiada formy aktu notarialnego, jest niewystarczajace aby mozna
byto stwierdzi¢, iz nieruchomos¢ posiada dostep do wody. Brak mozliwosci przylaczenia nieruchomosci
do gminnej sieci kanalizacyjnej, na dzialce nie znajduje si¢ zbiornik bezodptywowy nieczystosci
cieklych. Wnioskodawey zamierzajg zlokalizowa¢ na nieruchomosci przenosna toalete typu TOI TOI,
ktora ma by¢ oprozniana przez profesjonalna firme¢ w miare potrzeb. Jest to rozwiazanie
niewystarczajace dla legalizowanego zamierzenia budowlanego. Nieruchomo$é posiada mozliwosé
przyfaczenia do sieci energetycznej — do wniosku dotaczono oswiadczenie zarzadcy sieci.

Dziatka nr 4/31 nie znajduje si¢ w obszarze strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, a takze
strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu oraz strefy bezpieczefistwa wyznaczonej
po obu stronach rurociagu.

Analiza zgodnosci z przepisami odr¢bnymi:

Zamierzenie jest zgodne z przepisami odr¢bnymi, takimi jak:

ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 916) — inwestycja jest
zlokalizowana na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Przyrzecze Skrwy Prawej wyznaczonego w
rozporzadzeniu Nr 17 Wojewody Mazowieckiego z dnia 27 lipca 2006 r. w sprawie Obszaru
Chronionego Krajobrazu Przyrzecze Skrwy Prawej (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 157, poz. 6154)
zmienionego Uchwalg Nr 34/13 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 18 lutego 2013 r. (Dz.
Urz. Woj. Maz. poz. 2486) — inwestycja nie narusza przepisow ustawy;

ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1973 z pozn.
zm.) — nie narusza przepisow ochrony srodowiska;

ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spofeczefistwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko (t.j. Dz.U. z 2021 r.
poz. 2373 z pdzn. zm.) — nie wymaga decyzji sSrodowiskowe;j;

ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 2233 z p6ézn. zm.) — nie jest
zagrozone powodzig;

ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t,j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1326 z
pozn. zm.) - inwestycja narusza przepisy ustawy, co wykazano powyzej:

ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz.
840) — inwestycja nie narusza przepisow ustawy;

ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1376 z pézn. zm.) -
inwestycja nie narusza przepisow ustawy;



ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t,j. Dz.U. z 2022 r. poz. 699) - inwestycja nie narusza
przepisow ustawy;

ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tj Dz.U. z 2021 r.
poz. 888 z pozn. zm.) — inwestycja narusza przepisy ustawy, co wykazano powyzej;

ustawa z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 716 z p6Zn. zm.) -
inwestycja nie narusza przepisow ustawy.

Jak wykazano w powyzszej analizie, nie sa spelnione facznie warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tzn. nie jest spelniony warunek okreslony w
art. 61 ust. 1 pkt 3, art. 61 ust. 1 pkt 4 oraz art. 61 ust. 1 pkt 5. Majac na uwadze, iz warunki zabudowy,
zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, moga by¢ ustalone wylgcznie w
przypadku tacznego spehnienia wszystkich szesciu warunkow zawartych w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy,
nie jest mozliwe ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu dla przedmiotowej
inwestycji.
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