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DECYZJA NR 7/2019
o warunkach zabudowy

Na podstawie art.104 i art.107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r.-Kodeksu Postepowania
Administracyjnego (.Dz.U.z 2018r.p0z.2096) oraz art. 59 ust.1, art., art.61ust.1 i 64 ustawy z
dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2018r.
p0z.1945 ) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 25 marca 2019r.
Nadles$nictwa Pultusk, ul.Bartodziejska 50, 06-100 Pultusk dotyczacego ustalenia
warunkow zabudowy

ustalam

warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu i zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku administracyjnego — kancelarii dla Le$nictwa Zaluzie
na nieruchomosci stanowigcej cze$¢ dzialki nr 227/94 polozonej we wsi Zaluzie.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczono kolorem na mapie sytuacyjno-
wysokosciowej w skali 1:1000 stanowigcej zatacznik graficzny do niniejszej decyzji.

Mapa spelnia wymogi art.52 wust.2 phkt.l ustawy z dnia 27 marca 2003r. — o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.z 2018r. poz.1945) oraz §3 ust.2 Rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczeri i nazewnictwa stosowanych w decyzji o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U. z 2003r.
nr 164 poz. 1589).

1. Rodzaj inwestycji.

Zamierzeniem inwestycyjnym jest budowa budynku biurowego - kancelarii dla Lesnictwa
Zatuzie, parterowego o pow. zabudowy okoto 60 m* , bez podpiwniczenia , z parkingiem na
6 stanowisk, na nieruchomosci stanowigcej cze$¢ dziatki nr 227/94 o pow. okoto 1,20 ha
potozonej we wsi Zatuzie.

2.Warunki iszczegélowe zasady zagospodarowania terenu :

2.1. Warunki wymagania dotyczace ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego :

W ramach projektu budowlanego nalezy dazy¢ do takich rozwigzan przestrzennych, ktére
spetnia¢ beda wymagania tadu przestrzennego ,wg art.2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2018r. poz.1945).

Wymagania te spelnia¢ beda nastepujace warunki:

- nieprzekraczalna linia zabudowy — nie mniej niz 8,0 m od krawedzi jezdni drogi
powiatowej (dz.nr 38),

- wskaznik pow. nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu dziatki — max.ca 15%
- powierzchnia biologicznie czynna — co najmniej 40% powierzchni terenu inwestycji —
wielkos¢ powierzchni biologicznie czynnej wymaga uszczegélowienia w  projekcie
budowlanym z uwzglednieniem faktycznych potrzeb wynikajgcych 2z koniecznosci
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- szeroko$¢ elewacji budynku biurowego od frontu dziatki — winna wynikaé¢ z usytuowania
planowanej inwestycji, zgodnego z warunkami zawartymi w § 12 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.z2015r. poz.1422 z p6ézn. zm.).

- wysoko$¢ budynku — 1 kondygnacja , o wysokosci max ca okoto 7,0 m do najwyzszego
punktu kalenicy budynku;

- geometria dachu budynku z zastosowaniem formy nie odbiegajacej znaczaco od formy
dachéw innych budynkéw o podobnej funkcji w najblizszym sgsiedztwie nieruchomosci
objetej wnioskiem, przy spadku potaci dachu umozliwiajgcym odptyw wody opadowej na
teren wlasnej dziatki. Nie ustala si¢ kierunku kalenicy.

Szczegbtowe usytuowanie planowanej inwestycji - rozstrzygnigte zostanie na etapie
pozwolenia na budowe, w oparciu o przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz.U. z 2015r., poz.1422 z pdzn.zm.), ustawy Prawo Budowlane z dnia

7 lipca 1994 r.( Dz U. z 2018 poz.1202 z pdzn.zm. )

2.2. Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr
kultury wspolczesnej

Zgodnie z ustawa z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U.z
2018r.poz.2067 ) - teren planowanej inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorska .

2.3. Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi

Inwestycja nie jest ujeta w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010r. w
sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na $rodowisko (Dz.U.z 2016r. poz.
71), oraz przedmiotowa dziatka polozona jest poza obszarem Natura 2000 Dolina Dolnej
Narwi PLB140014 w odlegtosci okoto 7,00 km.

Ponadto obowigzujg nastepujgce warunki:

- inwestor realizujgcy przedsiewziecie jest obowigzany uwzgledni¢ ochron¢ srodowiska na
obszarze prowadzenia prac, a w szczegblnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego
uksztalttowania terenu i stosunkéw wodnych (wg art.75 ust.l ustawy — Prawo ochrony
srodowiska),

- przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystywanie 1 przeksztalcanie
elementéw przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku
z realizacjg inwestycji ( art.75 ust.2 ustawy — Prawo ochrony Srodowiska)

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

Teren , na ktérym projektowania jest budowa budynku mieszkalnego to teren rolny i w
ewidencji gruntéw posiada klasyfikacje RIVa.

3. Warunki obslugi inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

3.1. Komunikacja
3.1.1.,, Zmiane zagospodarowania terenu przyleglego do pasa drogowego w szczegdlnosci
polegajgceg na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robot budowlanych,
a takze zmianeg sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, zarzgdca
drogi uzgadnia w zakresie mozliwosci wigczenia do drogi ruchu drogowego
spowodowanego tg zmiang” — art.35 ust.3 ustawy o drogach publicznych (Dz.U. z
2018r. poz.2068 z péZn.zm.)
Utrzymanie zasady obshugi komunikacyjnej- istniejacy zjazd na posesje z drogi
powiatowej — dziatka nr 38.



3.1.2.W mysl § 2 pkt.6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 3003r. w
sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz decyzji warunkach zabudowy (Dz.U.nr 164,poz.1589) przy
ustaleniach dotyczacych obshugi w zakresie komunikacji nalezy okresli¢ wymagana ilogé
miejsc parkingowych.

Przyjmuje si¢ za racjonalne zastosowanie standardéw w zakresie wyposazenia w miejsca
parkingowe zawartych w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego miastai gminy Rdzan zatwierdzonym uchwata nr XXXV1/184/2017
Rady Miejskiej w Rdzanie z dnia 18 grudnia 201 7r.

Zgodnie z wytycznymi zawartymi w Studium wskaznik dla parkingéw wynosi —
minimum 2 miejsca parkingowe na 100m? powierzchni biurowej.

3.2. Infrastruktura techniczna.
- woda — studnia wiasna
- energia elektryczna — zgodnie z warunkami ZE Ostroleka
- odprowadzenie $ciekow — szambo szczelne zlokalizowane na dziatce
Wody opadowe z terenu wokot budynku biurowego nalezy skierowaé w kierunku wiasnej
dziatki.
Zabrania si¢ dokonywanie zmiany naturalnego sptywu wod opadowych na teren sasiedniej
nieruchomos$ci  -§ 29 Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw
lechnicznych, jakim powinny odpowiada¢  budynki i ich usytuowanie Dz.U. z 2015r.
poz. 1422 z pdin.zm.)

4. Wymagania dotyczace ochrony interes6w oséb trzecich.

W ramach projektu budowlanego nalezy stosowaé rozwigzania chronigce interesy oséb
trzecich przed:

a) pozbawieniem:

- dostepu do drogi publicznej

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji , energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkow
tacznoscel

- dostgpu do $wiatla dziennego do pomieszezen przeznaczonych na pobyt ludzi.

b) ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakl6cenia elektryczne,
promieniowanie, zalewanie wodami opadowymi z terendéw sasiednich,

¢) zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.

5. Okres wazno$ci decyzji.

Niniejsza decyzja wygasa, jezeli :

- weszla w zycie uchwala o sporzadzeniu dla przedmiotowego terenu planu miejscowego,
ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji , chyba ze zostala wydana ostateczna decyzja
0 pozwoleniu na budowe

- wygasnigcie decyzji stwierdza w drodze decyzji organ, ktory ja wydat .

UZASADNIENIE

W dniu 25 marca 2019r. Nadlesnictwo Puttusk, ul. Bartodziejska 50, 06-100 Puttusk ztozyto
wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku biurowego — kancelarii dla Le$nictwa Zatuzie na nieruchomodci stanowigcej czesé
dziatki nr 227/94 potozonej we wsi Zatuzie.



Teren inwestycji stanowi — objeta wnioskiem cze$¢ dziatki nr 227/94 w Zaluziu w
ewidencji gruntow posiada klasyfikacje RV i PsV . Dzialka stanowi wiasnos$é Skarbu
Panstwa — Zarzadca Nadles$nictwo Puttusk.

Nieruchomos¢ posiada dostgp do drogi powiatowe]j (dz.nr 38)— istniejgcy zjazd na posesje.

Teren na ktérym bedzie realizowana inwestycja polegajagca na budowie budynku
biurowego — kancelarii dla Lesnictwa Zatuzie polozony jest poza obszarem NATURA 2000
w odlegtosci okoto 7,00 km.

W oparciu o art.53 ust.3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przeprowadzona zostala analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy. Zgodnie z § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003r.
(Dz.U.Nr 164 poz.1589) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu  organ wyznaczy! wokd! dziatki budowlanej , ktérej dotyczy wniosek obszar
analizowany 1 przeprowadzil na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art.61 ust.l — 5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Na podstawie wnioskow z analizy obszaru (Zalacznik Nr 2)okreslone zostaty warunki
zabudowy w niniejszej decyzji przy spetnieniu wymogoéw art.61 ust.1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Na podstawie przeprowadzonego postgpowania stwierdzono, ze przedmiotowe
zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z wymogami wynikajgcymi z przepisow odrebnych , a
decyzja niniejsza speinia wymagania inwestora zawarte we wniosku.

Decyzja zostata uzgodniona z:

- Starostg makowskim w zakresie ochrony gruntéw rolnych i le$nych postanowieniem
GKN.673.29.2019 z dnia 12 kwietnia 2019r.;

- Zarzagdem Drég Powiatowych w Makowie Maz w zakresie terenow przyleglych do drogi
powiatowe] postanowieniem ZDP.DU.4330.10.2019 z dnia 08 kwietnia 2019r.

Pismem z dnia 29 marca 2019r. wystapiono do Wody Polskie, Regionalny Zarzad
Gospodarki Wodnej w Biatymstoku, Zarzadu Zlewni w Ostrolece w zakresie melioracji
wodnych , ktére do ww Urzedu wptyneto 02 kwietnia 2019r.

W/w organ w wyznaczonym terminie nie zajal stanowiska. Zgodnie z art. 53 ust.5 ustawy z
dnia 27 marca 2003r. — o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2018r.
poz.1945 ) — ,, w przypadku nie zajecia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2
tygodni  od dnia dorgczenia wysigpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za
dokonane.”

W toku przeprowadzonego postgpowania administracyjnego zapewniono stronom
czynny udzial w nim. Strony uczestniczace nie wniosly uwag ani zarzutéw dotyczacych
przedmiotowej decyzji.

Biorac powyzsze pod uwage orzeczono jak w sentencji.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0s6b trzecich (art. 63 ust.1 pkt. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)
Whnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przysluguje roszczenie o zwrot
poniesionych naktadow w zwigzku 7 otrzymang decyzjq ustalajgcq warunki zabudowy i
zagospodarowania terenu ( art. 63 ust.] pkt.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Do wniosku o pozwolenie na budowe naleiy dolgczyé niniejszq decyzje, po stwierdzeniu
przez Urzgd Gminy Rozan, e stata sie ostateczna.



Od decyzji stuiy prawo wniesienia odwolania do Samorzqdowego Kolegium Odwolawczego w
Ostrolece za posrednictwem Burmistrza Gminy Rozan w terminie 14 dni od dnia dorgczenia decyzji .
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strony mogq zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwolania. Z dniem dorgczenia oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do whniesienia odwolania przez
ostatnig ze stron postepowania , decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

NINIEJSZA DECYZJA NIE UPRAWNIA DO PODJECIA

POUCZENIE

BUDOWLANYCH

Projekt decyi sporugedgiln: mgr ini arch. Halina Gloza —Musiol

Zalgezmiki:
1. zalgcznik nr 1 - Mapa w skali | :1000 z granicami lokalizacji
2. zalgeznik nr 2 - Wyniki analizy obszaru (czg$¢ opisowa i graficzna)

Otrzymuja:

1.
2,
3

4.

Optate skarbowa w wysokosci 107,00 zt uiszczono w kasie UG Rézan w dniu 25.03.2019r. Nr kwitu 4244655.

Whioskodawca — Nadles$nictwo Pultusk
Ul.Bartodziejska 50, 06-100 Puttusk
Agnieszka i Tomasz Golubiew

Zarzad Drég Powiatowych

Ul.Krétka 3, 06-200 Makow Maz

a/a







