Mszczondw, dn. 16 sierpnia 2023r.
RG.6730.47.2023.SM

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1 i 2a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023r. poz. 977) w zwiazku z art. 4 ust. 2 pkt 2 tejze ustawy oraz art. 104
ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — kodeksu postgpowania administracyjnego (j. Dz. U. z 2023r., poz.
775),

po rozpatrzeniu wniosku Gminy Mszczonéw zlozonego w dniu 12.06.2023r. w sprawie ustalenia
warunkoéw zabudowy dla dzialek nr ew. 74/1 i 74/3 obreb ewidencyjny Bobrowce, gmina Mszczonéw
oraz w oparciu o ustalenia analizy wynikajacej z przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

USTALAM

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na rozbudowie i nadbudowie budynku garazu Ochotniczej
Strazy Pozarnej na terenie dziatek nr ew. 74/1 i 74/3 w obrebie Bobrowce, gmina Mszczonow.

1. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

1.1. Warunkiiwymagania dotyczqce ochrony i ksztattowania ltadu przestrzennego

W ramach projektu budowlanego nalezy dazy¢ do uzyskania tadu przestrzennego tzn. do takich
rozwigzan przestrzennych, ktére tworzy¢ beda harmonijna catosé oraz uwzgledniaé w uporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, $rodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne (art. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Inwestycja realizowana w_ramach zabudowy ustugowej - granice terenu objetego inwestycjq okresla
zalqcznik graficzny nr 1 do decyzji.

Warunek ten spelnia¢ beda nastepujace zasady rozwigzan urbanistycznych i architektonicznych,

wynikajgce z dokonanej analizy obszaru zgodnie z zatgcznikiem nr 2 do decyzji:

- nieprzekraczalna linia budowy nowego ogrodzenia — zgodnie z zalgcznikiem graficznym nr 1;
Zakazuje si¢ stosowania betonowych prefabrykowanych wypelnieni przesel ogrodzeri od strony
drogi;

- nieprzeKkraczalna linia zabudowy — zgodnie z zalacznikiem graficznym nr 1;

- wskaznik powierzchni zabudowy (istniejgcej i projektowanej) w stosunku do powierzchni
terenu obje¢tego inwestycja - od 12% do 24%;

- szerokos¢ elewacji frontowej budynku po rozbudowie — 13m + 2m;

- wysoKkos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki (bez elementéw szczytowych
i lukarn dachowych) - 4m £ 2m;

- wysokos¢ glownej kalenicy - Sm + 2m;

- dachy budynkow - dach jednospadowy lub dwuspadowy o kacie nachylenia gléwnych polaci
dachowych max 45°.

Przeprowadzona analiza warunk6w i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych
z przepisow odrgbnych oraz stanu faktycznego i prawnego wykazata mozliwosé realizacji planowanego
zamierzenia przy zalozeniu spelnienia warunkéw okreslonych w niniejszej decyzji oraz po spelnieniu
wymogow wynikajacych z przepisoéw prawa budowlanego.
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Szczegolowe usytuowanie planowanego obiektu rozstrzygniete zostanie na etapie pozwolenia na
budowe, w oparciu o przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, Ustawy o drogach publicznych,
Ustawy Prawo Wodne.

1.2.  Warunki obstugi komunikacyjnej terenu
Teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej - drogi gminne;.
Obstuga komunikacyjna odbywac sie bedzie poprzez istniejacy zjazd z drogi gminne;j.

1.3.  Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

Planowana inwestycje nalezy podiaczyé do sieci inzynieryjnej, wg umow zawartych miedzy wlasciwa

jednostkg organizacyjng a inwestorem w zakresie:

— zaopatrzenie w wode: z przytacza do wodociggu gminnego na warunkach zarzadcy sieci;

— odprowadzenie $ciekéw sanitarnych: do zbiornika bezodplywowego, zlokalizowanego na dziatce w
odleglosciach okreslonych przepisami odrgbnymi; docelowo projektowane przylacze do kanalizacji
sanitarnej gminnej na warunkach gestora sieci, w przypadku jej budowy;

Zgodnie z ustawg Prawo Wodne, korzystanie z wod na potrzeby dzialalnosci gospodarczej nie
stanowi zwyktego korzystania z wod. Bez wzgledu na ilosé sciekéw odprowadzanych do ziemi lub
wod, przy wprowadzaniu $ciekow do Srodowiska w ramach prowadzonej dzialalnosci, konieczne
jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego na wprowadzaniu $ciekéw do Srodowiska.

W przypadku odprowadzania $ciekow oczyszczonych (pochodzacych z lokalnych systemow
oczyszczania) do urzadzen wodnych (do ktérych, zgodnie z art. 16 pkt 65 ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. — Prawo wodne nalezg m.in. wyloty urzqdzen kanalizacyjnych stuzgce do wprowadzania
sciekéw do wod, do ziemi lub urzqgdzen wodnych, jak réwniez rowy, kanaly, zbiorniki wodne, stawy),
konieczne jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego na wykonanie urzadzenia wodnego (bez
wzgledu na ilo$¢ odprowadzanych Sciekow oraz rodzaj budynku).

— odprowadzenie wéd opadowych z powierzchni utwardzonych: wody opadowe i roztopowe,

pochodzgce z zanieczyszczonej powierzchni szczelnej nalezy odprowadzaé do odbiornikéw ,zgodnie
z przepisami odrebnymi dotyczacymi prawa wodnego - ustala si¢ nakaz zredukowania poziomu
zanieczyszczeh w wodach opadowych i roztopowych odprowadzanych do ziemi lub wéd i urzadzen
wodnych, do poziomu zgodnego z przepisami odrebnymi.
Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do gruntu z zachowaniem przepiséw odrebnych z
zakresu prawa wodnego. Wprowadza si¢ ochron¢ woéd podziemnych poprzez nakaz  stosowania
rozwigzan technicznych eliminujacych negatywne oddzialywanie realizowanych przedsigwzig¢ na
wody podziemne.

— zaopatrzenie w energi¢ elektryczna: z przylacza na warunkach Zaktadu Energetycznego;

— zasilanie w gaz: nie dotyczy;

— zaopatrzenie w cieplo: w oparciu o indywidualne zrédlo ciepta;

W przypadku instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw statych w rozumieniu art. 3 pkt 3 ustawy
z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne, dopuszcza si¢ wylacznie eksploatacje instalacji
zapewniajacych minimalne poziomy sezonowej efektywnosci energetycznej i normy emisji
zanieczyszczen dla sezonowego ogrzewania pomieszczen, zgodnie z Uchwata nr 162/17 Sejmiku
Wojewoddztwa Mazowieckiego z dnia 24 pazdziernika 2017r. w sprawie wprowadzenia na obszarze
wojewddztwa mazowieckiego ograniczen i zakazéw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych
nast¢puje spalanie paliw.

Dopuszcza sie mozliwosé realizacji zbiornika na gaz plynny o lgcznej pojemnosci nie wigkszej niz
10n?.

— usuwanie odpadéw: na terenie dzialki nalezy wyznaczy¢ miejsce do czasowego gromadzenia
odpadow zlokalizowanego zgodnie z przepisami odrebnymi; wywoéz odpadéw zgodnie z przepisami
odrebnymi oraz z Ustawa z dnia 13.09.1996r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach.

1.4.  Warunki w zakresie ochrony gruntow rolnych i lesnych
Dla terenu objetego wnioskiem konieczne jest uzyskanie zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow
rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne.
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Wedtug informacji z rejestru gruntéw z dnia 20.06.2023r. w obrebie ewidencyjnym Bobrowce, gm.
Mszczondéw wystepuja uzytki:

e nadzialce nr ew. 74/1: inne tereny zabudowane Bi w areale 0,0609ha;

e nadzialce nr ew. 74/3: inne tereny zabudowane Bi w areale 0,1215ha.
Inwestycja realizowana w ramach zabudowy uslugowe;j.
Zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych rolne na terenie, ktérych
znajduja sie uzytki rolne klasy bonitacyjnej IV-VI nie wymagaja uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia na cele nierolnicze.

1.5. Warunki w zakresie zgodnosci 7 przepisami odrebnymi

Stwierdza si¢, ze planowana inwestycja realizowana w zakresie objetym wnioskiem jest zgodna z

przepisami odrgbnymi.

1. Planowana inwestycja nie jest zaliczana do przedsiewzig¢ wymagajacych przeprowadzenia
postepowania w sprawie oceny oddzialywania na srodowisko w rozumieniu przepiséw o ochronie
srodowiska /Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010r. w/s przedsigwzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko.

2. Teren objety wnioskiem nie jest polozony w obszarze prawnie chronionym, ustanowionym w trybie
przepiséw Ustawy o Ochronie Przyrody z dnia 16.04.2004r.

3. W przypadku wystgpowania w obszarze objetym niniejszg decyzjg urzadzen melioracji wodnych:

a) przy podejmowaniu jakichkolwiek dziatan nalezy przestrzegaé przepisow ustawy Prawo Wodne
z dnia 20 lipca 2017r.;

b) ustali¢ w terenie lokalizacj¢ urzadzen melioracji wodnych w miejscu planowanej inwestycji;

c) w przypadku kolizji zamierzonego przedsigwzigcia z urzgdzeniami melioracji wodnych, projekt
zagospodarowania podlega uzgodnieniu z wilasciwym organem Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie;

d) w przypadku kolizji zamierzonego przedsiewzigcia z urzadzeniami melioracji wodnych
dokona¢ ich przebudowy i/lub likwidacji na obszarze planowanej inwestycji na wlasny koszt,
natomiast w przypadku inwestycji liniowej stosownie do potrzeb nalezy prace budowlane
prowadzi¢ rgcznie w miejscach zblizen z siecig drenarska;

e) przekaza¢ do wlasciwego organu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
dokumentacji powykonawczej z przebudowy i/lub likwidacji urzadzen melioracji wodnych
celem uaktualnienia ewidencji melioracji wodnych prowadzonej przez PGW Wody Polskie.

4, Zmiana uksztaltowania terenu nie moze zmieni¢ stosunkoéw wodnych na gruncie, a zwlaszcza
kierunku odptywu wody opadowej ani kierunku odptywu wody ze zrédel - ze szkoda dla gruntow
sgsiada.

5. Powierzchnia biologicznie czynna - min. 40% powierzchni terenu objetego inwestycja.

Ponadto obowiazuja nastepujace warunki:

- w projekcie zagospodarowania terenu nalezy dazy¢ do ochrony istniejacego drzewostanu.

- usunigcie drzew lub krzewow z terenu nieruchomosci zgodnie z przepisami odr¢bnymi, w tym
z art. 83 ustawy z dn. 16.04.2004r. o ochronie przyrody.

Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne;.
Zgodnie z ustawa z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami na terenie objetym
decyzja oraz w jego poblizu nie ma obiektéw objetych ochrong konserwatorska.

1.6. Warunki w zakresie lokalizacji zamierzenia budowlanego wzgledem obszarow wymienionych w
art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy
Obszary. w stosunku, do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie sieci przesytowei,

o ktoére] mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych. ustanowiony zostal zakaz. o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt

1 tej ustawy
Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze, w stosunku, do ktérego decyzjg o ustaleniu
lokalizacji inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
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2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych,
ustanowiono zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 ustawy.

Strefy kontrolowane wyznaczone po obu stronach gazociagu
Zamierzenie budowlane nie bedzie realizowane w zasiegu strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociggu.

Strefy bezpieczenstwa wyznaczone po obu stronach rurociagu
Zamierzenie budowlane nie bedzie realizowane w zasiegu strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu
stronach rurociggu.

2. Wymagania dotyczace ochrony interesow os6b trzecich

- projektowana inwestycja nie moze pozbawia¢ osob trzecich dostgpu do drogi publiczne;j,
mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze s$rodkdéw
tacznosci, dostepu S$wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, musi
stwarza¢ warunki ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaktocenia
elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

- niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien osob
trzecich,

- wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. Inne warunki wynikajace z przepiséw szczegélnych

- projektowane obiekty muszg spetnia¢ warunki zawarte w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie oraz w innych przepisach odrebnych,

- rozwigzania przyjete w projektowanym obiekcie muszg byé zgodne z obowigzujacymi przepisami
szczegOlnymi i Polska Normg; wszelkie inwestycje w obrebie linii 15kV w pasie 15m w
uzgodnieniu i na warunkach ZE - nie dotyczy,

- dokumentacja powinna by¢ zgodna z obowigzujacymi przepisami Ustawy z dnia 7 lipca 1994r. -
Prawo Budowlane,

- projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, sporzadzi¢ na aktualnej mapie do celow
projektowych w rozumieniu art. 2 pkt 7a Ustawy z dnia 17 maja 1989r. - Prawo geodezyjne i
kartograficzne,

- jezeli przebieg istniejacych sieci koliduje z projektowang zabudows, to przetozenie w/w nalezy
uzgodnié z zarzadcami sieci,

- przed wydaniem pozwolenia na budowe/uzyskaniem mozliwosci budowy na podstawie zgloszenia
nalezy uzyska¢ decyzje na wylaczenie gruntu z produkcji rolnej w Starostwie Powiatowym,
zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

4.  Okres waznosci decyzji

Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:

- inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe lub mozliwo$¢ budowy na podstawie
zgloszenia,

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

Wygasnigcie decyzji stwierdza w drodze decyzji organ, ktory jg wydat.
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Wyniki analizy urbanistycznej (cze$¢ tekstowa i graficzna) wokot dziatek nr ew. 74/1 i 74/3 w obrgbie
Bobrowce, gmina Mszczonow stanowia zataczniki do niniejszej decyzji.

Zgodnie z art. 5 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji zostat
sporzadzony przez mgr inz. Jadwige Jeznach z Pracowni Urbanistyczno-Projektowej Zwigzku
Miedzygminnego ,,Mazowsze Zachodnie” w Mszczonowie z/s w Wiskitkach.

UZASADNIENIE

Po rozpatrzeniu wniosku Gminy Mszczonéw zlozonego w dniu 12.06.2023r. w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na rozbudowie i nadbudowie budynku garazu
Ochotniczej Strazy Pozarnej na terenie dzialek nr ew. 74/1 i 74/3 w obrebie Bobrowce, gmina
Mszczonow.

Decyzje wydano zgodnie z art. 4 ust.2 pkt.2 Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym po przeprowadzeniu analizy, o ktdre] mowa w art.53 pkt.3 Ustawy
oraz w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.

Starosta Powiatu Zyrardowskiego zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym /w zakresie ochrony gatunkow rolnych i lesnych/
postanowieniem znak: 0S.673.160.2023.LB z dnia 24.07.2023r. /data wpltywu do urzedu 03.08.2023/
uzgodnil pozytywnie projekt decyzji dla przedmiotowe]j inwestycji.

Dyrektor Zarzadu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Warszawie,
zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym /w zakresie melioracji/ otrzymat projekt decyzji w dniu 19.07.2023r. W terminie 2
tygodni od dnia dor¢czenia wystgpienia o uzgodnienie nie wypowiedziat si¢ w powyzszej sprawie, co
zgodnie z art. 53 ust. 5 w/w ustawy, uwaza si¢ za dokonanie uzgodnienia projektu decyzji dla
przedmiotowej inwestycji.

W planie zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego Uchwatg Nr VII/46/94 Rady Miejskiej
w Mszczonowie z dnia 12 grudnia 1994r., ktéry utracil waznos$¢ w dniu 31 grudnia 2003r., dziatki o nr
ew. 74/1 1 74/3 w obrgbie Bobrowce, gmina Mszczondéw znajdowaly si¢ na terenach gruntéw rolnych.
W/w plan nie przewidywal realizacji inwestycji celu publicznego wynikajacej z zadan rzadowych czy
zadan samorzadowych na terenie w/w dzialki.

- Wydanie niniejsze] decyzji jest mozliwe, poniewaz zostaly spetnione warunki art.61 Ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
1. w zakresie zabudowy sgsiedniej, kontynuacji funkcji itp.: Analiza obszaru wykazala, ze dzialki
sasiednie (zlokalizowane w obszarze analizowanym), dostgpne z tej samej drogi publicznej
zagospodarowane sg w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych planowanej do
realizacji inwestycji w zakresie kontynuacji funkcji, cech, parametréw zabudowy oraz
zagospodarowania terenu.
Zgodnie ze zlozonym wnioskiem, projektowana inwestycje nalezy rozpatrywaé w_ramach
zabudowy uslugowej.
Inwestycja realizowana w ramach istniejacej zabudowy uslugowej. Pozostate tereny stanowi
zabudowa zagrodowa oraz tereny rolne niezabudowane, zgodnie z zalgcznikiem graficznym.
Projektowana inwestycja stanowi kontynuacj¢ funkcji na zasadach ,,dobrego sgsiedztwa”.
w zakresie dostgpnosci do drogi publicznej — warunek spetniony.
w zakresie istniejgcego lub projektowanego uzbrojenia terenu - warunek spetniony.
w zakresie ochrony gruntow rolnych i lesnych - warunek spetniony.
w zakresie zgodnosci z przepisami odrgbnymi - warunek spetniony.
w zakresie lokalizacji zamierzenia budowlanego wzgledem obszaréw wymienionych w art. 61 ust. 1
pkt 6 ustawy - warunek spetniony.

Qe w

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.
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Zalacznikami do decyzji s3:

- zalagcznik graficzny nr 1

- wyniki analizy urbanistycznej zal. nr 2 — cz¢sé tekstowa
- wyniki analizy urbanistycznej zal. nr 3 - cz¢$¢ graficzna.

POUCZENIE

Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywoluje skutki, o ktérych mowa w art.36 Ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przepisy art.36 oraz art.37
stosuje si¢ odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 i 3, ponosi inwestor,
po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronie prawo wniesienia odwotania za moim posrednictwem do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Warszawie ul. Obozowa 57 w terminie 14 dni od daty
otrzymania decyzji.

Zgodnie z art. 127a § 1 pkt 2 i § 2 przed uptywem terminu do wniesienia odwotlania strona moze
zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z
dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwolania decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Zgodnie z art. 51 ust. 2e ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym podmiotowi, ktdry wystapit z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji celu
publicznego, przyshuguje prawo wniesienia zadania wymierzenia kary pieni¢znej za zwloke w wydaniu
decyzji. Zadanie wnosi si¢ do Wojewody Mazowieckiego, Pl. Bankowy 3/5, 00-950 Warszawa, za
posrednictwem organu wlasciwego do wydania decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji celu
publicznego, zgodnie z art. 51 ust. 2f ww. ustawy.

Niniejsza decyzja nie upowaznia do rozpoczecia robdt budowlanych.

azniofej do wydania decyzji/

Otrzymuja:
1) Gmina Mszczonoéw
2) inne strony postgpowania
3) ala
Wykaz stron i adresy znajduja sie w aktach sprawy.
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