BURMISTRZ
KARCZEWA

RGS.6730.146.2021.KS

Karczew, dnia 21.12.2021 .

DECYZJA NR 239/2021
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 104 i 107 Kodeksu postepowania administracyjnego (t. jedn. Dz. U. z
2021 r. poz. 735 z p6zn. zm.) oraz art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 i 60 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.) po
rozpatrzeniu wniosku firmy P.P.H.U. Hela Stefan Makaruk na podstawie przepisow szczegolnych
okreslonych w niniejszej decyzji

ustalam

warunki zabudowy dla inwestycji polegajgcej na rozbudowie mrozni i budowie budynku
biurowego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna na terenie dzialki nr ewid. 3/2 z obr. 15
w Karczewie. Teren ten oznaczono literami ABCDEFGHIA na mapie stanowigcej zatgcznik
graficzny do niniejszej decyzji.

1. Warunki i wymagania ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy wyznacza sie zgodnie z zalacznikiem graficznym do

niniejszej decyzji w odlegtosci:
* 8m od granicy drogi gminnej Nr 271714W (ul. Jagodne),
e 6m od granicy drogi gminnej Nr 270329W (ul. Armii Krajowej),

b) wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji
oznaczonego na zalgczniku graficznym literami ABCDEFGHIA - maksymalnie do 60%
(wskaznik ten nie uwzglednia powierzchni dojs¢, dojazdéw i innych powierzchni
utwardzonych na terenie inwestycji),

¢) minimalna powierzchnia biologicznie czynna od 20%,

d) szerokosc¢ elewacji frontowej (wzdtuz linii Al) budynku biurowego do 10m, mrozni do 16m,

e) wysokos¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej - do okapu, gzymsu lub attyki - budynku
biurowego do 8m, mrozni do 11m, (wysokos$¢ mierzy sie od Sredniego poziomu terenu
przed gtdbwnym wejsciem budynku). Dopuszcza sie zaprojektowanie szczytow, lukarn,
facjatek lub wykuszy wystajacych ponad wymagang wysokos$¢.

f) geometria dachu budynkdéw: kat nachylenia od 5° do 35° wysokos¢ gltownej kalenicy -
budynku biurowego do 12m, mrozni do 12m; uklad potaci dachowych: dach jedno- lub
wielospadowy (w tym dwuspadowy); kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki
- nie jest cechg charakterystyczng zabudowy w analizowanym obszarze, w zwigzku z tym
nie okre$la sie tego kierunku.

2. Warunki wynikajgce z uzyskanych opinii i przeprowadzonych uzgodnien:

a) Mazowiecki Urzad Wojewodzki w Warszawie - pismem z dnia 01.12.2021 r. znak: WI-
1747.6.25.2021.JB poinformowat, ze po przeprowadzeniu analizy spraw prowadzonych w
Wydziale Infrastruktury, nie stwierdzono zeby przedmiotowa dziatka znajdowata sie na
obszarze o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.).

b) Operator Gazociggéow Przesylowych GAZ-SYSTEM S.A. Oddzial w RembelszczyZznie w
piSmie z dnia 04.11.2021 r. znak OR-DL.420.2.2021.235 nie wniést uwag w sprawie
przedmiotowej inwestycji. Jednoczesnie poinformowat, ze przedmiotowa dziatka znajduje
sie w odlegtosci okoto 0,5km od istniejacego gazociggu wysokiego cisnienia.

c) Polska Spétka Gazownictwa sp. z 0.0., Oddziat Zaktad Gazowniczy w Warszawie w pismie
z dnia 4.11.2021 r. znak: PSGWA.ZMSM.763.1196.21 poinformowata, ze powyzsza
inwestycja: do dziatki ew. nr 3/2 obreb 15 w m. Karczew doprowadzone jest paliwo gazowe
przytaczem DN 25 PE $/c wybudowanym w 2013 r, L=ca 25 m, ktory wigczony jest do

RGS.6730.146.2021.KS 1



gazociggu Sredniego cisnienia DN 50 stal, wybudowanym w 1990 r. w ul. Armii Krajowej w
m. Karczew; b) dla ww. sieci gazowej wyznaczono strefy kontrolowane na czas eksploatacji
zostala wyznaczona zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietna
2013 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ sieci gazowe i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2013 r. poz. 640, § 10. 1) strefa kontrolowana i wynosi ona 1,0 m
(po 0,5 m na kazda strone od osi gazociggu)

d) Polskie Sieci Elektroenergetyczne Departament Eksploatacji w Warszawie w piSmie z dnia
10.12.2021 r. znak DE-DSW-DUW-WEW.7070.659.2021.2 poinformowaty m.in., ze nie
zgtaszajg uwag wzgledem przedmiotowej inwestyciji.

e) PERN S.A. w piSmie z dnia 02.11.2021 r. znak TRNN.5117.000868.2021 poinformowaio,
Ze na terenie planowanej inwestycji nie wystepuje infrastruktura PERN S.A.

f) PGE Dystrybucja S.A. Oddziat Warszawa w pisSmie z dnia 23.11.2021 r. znak
L.dz./21346/RM/2021 poinformowala m.in., ze lokalizacja budynku wymaga spelnienia
nastepujacych warunkow:

- budynek nalezy zlokalizowa¢ od linii 15 kV w odlegtosci poziomej od skrajnego przewodu
min. 3,1 m, dla fatwo dostepnej czesci, oraz min. 2,1 m dla trudno dostepnej czesci
budynku, natomiast w plaszczyznie pionowej min. 51 m dla czesci dachu tatwo
dostepnego itatwo zapalnego, oraz min 3,6 m dla trudno dostepnego.
Odlegtosci te muszg by¢é zachowane w odniesieniu réwniez do kominéw, urzgdzen
wentylacyjnych, klimatyzacyjnych, anten, reklam, instalacji odgromowej, itp.
- przewody linii 15 kV przebiegajace nad podwoérzem, budynkiem oraz w tzw. zblizeniu,
muszg by¢ zawieszone w obostrzeniu 110, a podpory linii znajdujgce sie na dziatce lub w
odlegtoSci min 20 m od jej granic uziemione. Musi by¢ zapewniony calodobowy
nieskrepowany dostep do stupow i linii, dla stuzb energetyki.
- metalowy dach oraz porecze i barierki metalowe uziemi¢, aby unikngé niebezpieczenstw
zwigzanych z przeptywem pradow, ktdre moga indukowac sie w tych przedmiotach.
- prace pod linig 15 kV jak i w odlegtosci do 5 m od przewoddw prowadzi¢ metodg
tradycyjng bez uzycia urzadzeh przeladunkowych, dzwignic, olinowanego sprzetu
zmechanizowanego itp.
- linie znajduja sie pod napieciem i prowadzenie prac budowlanych w ich poblizu moze
stwarza¢ zagrozenie dla zycia i zdrowia ze wzgledu na niebezpieczehstwo porazenia
pradem elektrycznym przy budowie i eksploatacji obiektow, nalezy ostroznie operowac
diugimi przedmiotami (np. deski, rury itp.) tj. tak, aby nie przekroczy¢ strefy 2,1 m od
przewodow. Strefa ta nie moze byC¢ naruszona przez najbardziej wysunietg czesé ciala
cztowieka, trzymane przez niego narzedzia lub inne elementy.
- na terenie nieruchomosci nie wolno skladowaé materiatbw wybuchowych lub
niebezpiecznych pozarowo, lokalizowac stacji paliw ptynnych, gazowych itp.
- pod liniami elektroenergetycznymi i w jej poblizu nie nalezy sadzi¢ drzew
wysokopiennych, ktérych korony moglyby zblizy¢ sie do linii na odlegto$¢ powodujaca
utrudnienia w prawidtowym jej funkcjonowaniu.

zabrania sie pod liniami i w ich poblizu zwatowania ziemi lub prowadzenia niwelacji
terenu w odlegtosci min. 4 m od nég stupa, ktérych nastepstwem bytoby zmniejszenie
dotychczasowych odlegtosci pionowych pomiedzy przewodami linii a poziomem terenu.
- prace nalezy prowadzi¢ w oparciu o sporzadzony plan bezpieczenstwa i ochrony zdrowia,
uwzgledniajac  specyfikacje obiektu budowlanego i warunki prowadzenia robét
budowlanych, zgodnie z art. 21 a. ustawy prawo budowlane.
W przypadku nie spetnienia powyzszych zalecen nalezy zwréci¢ sie do PGE Dystrybucja
S.A. Oddziat Warszawa ulica Marsa 94 w Warszawie-Rembertow o wydanie warunkéw
usuniecia kolizji.
Jednoczesnie, wyjasniono, ze PGE Dystrybucja S.A. Oddzial Warszawa, pozostawia ocene
spetnienia zalecen zawartych w opinii Organom wydajacym pozwolenie na budowe i
nadzorujgcym proces budowlany.

3. Warunki w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) dostep do drogi publicznej - teren inwestycji posiada dostep do drég gminnych:
Nr 270329W (ul. Armii Krajowej) i Nr 271714W (ul. Jagodne),
b) obstuga komunikacyjna odbywac sie bedzie z drég gminnych: Nr 270329W (ul. Armii
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Krajowej) i Nr 271714W (ul. Jagodne),

c) parkowanie w granicach wiasnej dzialki z zachowaniem wskaznikow - 5 miejsc postojowych
na 1000m2 pow. produkcyjnej, w bilansie miejsc postojowych nalezy uwzgledni¢ wytgcznie
powierzchnie uzytkowg pomieszczen produkcyjnych i biurowych pomijajgc powierzchnie
uzytkowa komunikacji, pomieszczen sanitarnych, kuchennych, socjalnych i gospodarczych,
szatni, kottowni itp.),

d) odprowadzenie Sciekéw do kanalizacji miejskiej,

e) zaopatrzenie w wode z wodociggu miejskiego,

f) zaopatrzenie w energie elektryczng z przylacza na warunkach uzgodnionych z wlasciwym
zakladem energetycznym,

g) wody opadowe nalezy odprowadzaé na wiasny teren,

h) w projekcie zagospodarowania terenu nalezy przewidzie¢ miejsce na usytuowanie
pojemnikéw na odpady i surowce wtérne.

4. Warunki realizacji inwestycji:

a) w czasie realizacji inwestycji wymagane jest zawarcie umowy z firma posiadajgca
zezwolenie na prowadzenie dziatalnosci w zakresie odbioru itransportu odpadéw
budowlanych i surowcéw wtérnych,

b) w czasie realizacji inwestycji nalezy oczyszcza¢ podwozia i kola samochodow
przewozgcych ziemie pochodzacg z wykopdéw aby nie dopusci¢ do zanieczyszczenia drdg.

5. Warunki wynikajgce z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 1333 ze zm.):

Obiekt budowlany jako cato$¢ oraz jego poszczegodlne czesci, wraz ze zwigzanymi z nim
urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage przewidywany okres uzytkowania,
projektowaé i budowaé w sposéb okreslony w przepisach, w tym techniczno - budowlanych, oraz
zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, w spos6b zapewniajacy spetnienie wymagan dotyczacych
bezpieczenhstwa konstrukcji i uzytkowania.

6. Warunki wynikajgce z ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska
(t. jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 1973 ze zm.) i przepiséw dotyczacych ochrony przyrody:

a) inwestycja jest ujeta w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w
sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywacé na srodowisko (t. j. Dz. U. z 2019
r. poz. 1839). W dniu 03.03.2021 r. Burmistrz Karczewa Decyzjg Nr 5/2021
znak RGS.6220.11.2020.BJ stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania
na srodowisko dla przedsiewziecia pn. ,ETAP I budowa nowego budynku mrozni, ETAP I
budowa nowego budynku biurowego i po rozbiorce istniejgcego budynku socjalno-
biurowego, rozbudowa mrozni z etapu | na powierzchni, na ktorej znajduje sie obecnie
budynek socjalno-biurowy, w wyniku czego nastgpi potgczenie istniejgcej mrozni z
wybudowang mroznig w | etapie na dziatce nr ew. 3/2, obreb 15, gm. Karczew, powiat
otwocki, wojewddztwo mazowieckie". Realizacje przedmiotowego przedsiewziecia nalezy
dostosowac do warunkéw wynikajgcych z ww. decyzji,

b) wyklucza sie lokalizowanie obiektow, ktérych ucigzliwos¢ dla Srodowiska wykraczataby
poza granice wiasnej dzialki, oraz podejmowania dziatalnosSci gospodarczej, mogacej
powodowacé zanieczyszczenie lub inne formy degradacji Srodowiska przyrodniczego,

c) roboty ziemne prowadzone w poblizu drzew i krzewéw, moga by¢ wykonane wytacznie w
sposoéb nie szkodzacy drzewom lub krzewom,

d) w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z
terenu,

e) w trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsiewziecie jest obowigzany
uwzgledni¢ ochrone $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci
ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

7. Warunki wynikajgce z Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad

zabytkami (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 710 z p6zn. zm.):
a) osoby prowadzace roboty budowlane lub ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, co do
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ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymac wszelkie
roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczyé odkryty przedmiot, zabezpieczy¢, przy uzyciu
dostepnych Srodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia oraz niezwtocznie zawiadomié
o tym Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow i Burmistrza Karczewa.

8. Wymagania dotyczace ochrony interesu osoéb trzecich:

Inwestycje nalezy zaprojektowaé i zrealizowa¢ w sposéb zapewniajacy ochrone

uzasadnionych interes6w o0s6b trzecich, uzytkownikédw nieruchomosci sasiednich, a w
szczegolnosci: projektowana inwestycja nie moze:

a)

b)

c)

pozbawieniem:

- dostepu do drogi publicznej,

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkoéw
tacznosci,

- dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaktdcenia elektryczne i
promieniowanie,

zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

9.Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw szczegdlnych:
9.1 w celu ochrony urzadzen melioracji wodnych zobowigzuje sie Inwestora do:

przestrzegania zapisOw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jedn.: Dz. U. z
2021 r. poz. 2233 z pbézn. zm.) przy wykonywaniu planowanej inwestycji,

ustalenia w terenie lokalizacji urzgdzen melioracji wodnych w miejscu planowanej
inwestycji,

w przypadku Kkolizji zamierzonego przedsiewziecia z urzgdzeniami melioracji wodnych
projekt zagospodarowania podlega uzgodnieniu z wilasciwym organem Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie,

w przypadku kolizji zamierzonego przedsiewziecia z urzgdzeniami melioracji wodnych
dokonac ich przebudowy i/lub likwidacji na obszarze planowanej inwestycji na wiasny
koszt, natomiast w przypadku inwestycji liniowej stosownie do potrzeb nalezy prace
budowlane prowadzi¢ recznie w miejscach zblizen z siecig drenarska,

przekazania do wiasciwego organu Parnstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
dokumentacji powykonawczej z przebudowy i/lub likwidacji urzadzenn melioracji wodnych
celem uaktualnienia ewidencji melioracji wodnych prowadzonej przez PGW Wody Polskie.

9.2 zgodnie z art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r. poz.
2233 z pbézn. zm.): whasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej, nie moze:

zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujacych sie na jego gruncie wéd opadowych
lub roztopowych ani kierunku odptywu wéd ze zrédet - ze szkoda dla gruntéw sasiednich;
odprowadzac¢ wdd oraz wprowadzac Sciek6w na grunty sasiednie.

9.3 projekt budowlany powinien spetnia¢ warunki okreslone w obowigzujgcych aktach prawnych, w
tym nizej wymienionych. Inwestor w trakcie realizacji i docelowego funkcjonowania planowanej
inwestycji winien spetni¢ wymagania i warunki okreslone w szczegdlnosci w:

a)
b)

<)

d)

e)
f)

9)

ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t. j. Dz. U. 2020 r. poz. 1333 ze zm.),
ustawie z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz.
869 z pdzn. zm.),

rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (t. j. Dz.U. 2019 r. poz.
1065),

rozporzadzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw
budowlanych (t. j. Dz. U. z 2012 r. poz. 463),

rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegbétowego
zakresu i formy projektu budowlanego (t. j. Dz.U. 2020 poz. 1609 z p6zn. zm.),

ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (t. j. Dz.U. z 2021 r. poz.
1973 z pbzn. zm.),

ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego
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ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (t. j. Dz. U. 2021 r. poz. 247 z p6zn. zm.),

h) ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1098 z
pézn. zm.),

i) ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t. j. Dz.U. z 2021 r. poz. 2233 ze zm.),

j) ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz.
1420 z pbézn. zm.),

k) ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (t. j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 1326 ze zm.),

[) ustawa z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (t. j. Dz. U. 2021 r. poz.
195 z pbézn. zm.),

m) ustawa z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t. j. Dz. U.
z 2021 r. poz. 888 ze zm.),

n) ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t. j. Dz. U. 2021 r. poz. 1376 z
pézn. zm.),

0) rozporzadzeniu Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ drogi publiczne i ich usytuowanie
(t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 124).

p) ustawie z dnia 21sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 1899 z pézn. zm.).

10. Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
niniejsza decyzja wygasa:
a) jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,
b) jezeli dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktdrego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji.

11. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu i nie narusza prawa witasnosci i uprawnien
0sOb trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

UZASADNIENIE

W dniu 24.08.2021 r. Inwestor wystgpit do Burmistrza Karczewa z wnioskiem o ustalenie
warunkoéw zabudowy dla przedmiotowej inwestyciji.

Pismem z dnia 21.10.2021 r. poinformowano strony o0 wszczeciu niniejszego postepowania.
Po zawiadomieniu strony postepowania nie wniosty zastrzezen.

W dniu 21.10.2021 r. skierowano pismo do instytucji w celu uzyskania informaciji
wynikajagcych z art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.).

Pismem z dnia 30.11.2021 r. zawiadomiono strony postepowania o0 zebraniu catego
materialu dowodowego do rozstrzygniecia sprawy. Po zawiadomieniu strony postepowania nie
whiosty uwag i zastrzezen.

Niniejsza decyzja spetnia wymagania Wnioskodawcy zawarte we wniosku o ustalenie
warunkéw zabudowy.

Zgodnie z art. 4 wust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t. jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.) w przypadku
braku  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreSlenie  sposobdw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym: (..); sposdb zagospodarowania terenu i warunki
zabudowy dla innych inwestycji ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

W my$l art. 59 ust. 1 ww. ustawy decyzje o warunkach zabudowy wydaje sie w razie
zmiany zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajacej na budowie
obiektu budowlanego Ilub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiany sposobu
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uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1i art. 86. Przepis
art. 50 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.

Jak stanowi przepis art. 61 ust. 1 powolanej ustawy wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkéw:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktére 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 sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015
. 0 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 gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Projektowana inwestycja znajduje sie na obszarze, dla ktérego brak jest sporzgdzonego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra
Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (t. j. Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy izasad zagospodarowania terenu, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 - 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wyznaczono wokoét wnioskowanej dziatki obszar
analizowany i opracowano analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zlokalizowana w tym obszarze zabudowa, pozwolita na okre$lenie wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu. Wyznaczony obszar analizowany pozwolit na wykazanie
spojnosci projektowanej inwestycji z obiektami juz istniejacymi w sasiedztwie, a zlokalizowana w
jego obrebie zabudowa umozliwita okreslenie wymogéw dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametréw, cech i wskaznikbw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu.

Planowana inwestycja zgodna jest w zakresie funkcji z funkcjg zabudowy istniejgcej na
analizowanym terenie - stanowi kontynuacje funkcji na zasadach "dobrego sasiedztwa" i bedzie
spetnia¢ kryterium tadu przestrzennego oraz warunki wynikajgce z art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przedmiotowa inwestycja nie stoi w sprzecznosci z przepisami odrebnymi okreslonymi w
niniejszej decyzji.

Zgodnie z trescig art. 60 ust. 4 i art. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t. jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.) projekt decyzji
sporzadzita inz. K. Stankiewicz.
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POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w
Warszawie, ul. Obozowa 57, w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji, za posrednictwem Burmistrza
Karczewa. Zgodnie z art. 127a kodeksu postepowania administracyjnego w trakcie biegu terminu do
wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu administraciji
publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o
zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna, cO oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest
mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne
cofniecie oSwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania. Zgodnie z art. 136 § 2 i 3 kodeksu
postepowania administracyjnego, jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepiséw
postepowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny
whniosek wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwolawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajgce
w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie
wyjashiajgce takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez
organ odwotawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a
pozostate strony wyrazity na to zgode w terminie 14 dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu
odwotania, zawierajgcego wniosek o0 przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania
wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Zalgczniki:

- mapa sytuacyjna _ _ z Up. BURMISTRZA
- analiza Tunkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Otrzymuija:
Whioskodawca:
1. P.P.HU. Hela Stefan Makaruk
Pozostate strony postepowania:
1
2. Gmina Karczew
3. Okregowa Spdtdzielnia Mleczarska ,MILKAR”
4.  ,SuperDrob” Zaktady Drobiarsko - Miesne S.A. w Karczewie
5. Aa.

Sprawe prowadzi: Kinga Stankiewicz
pok. 42, tel. 022 780 65 16 wew. 106
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burmistrz

KARCZEWA

Zatacznik nr 2 czes¢ tekstowa

do decyzji Burmistrza Karczewa Nr 239/2021 z dnia 21.12.2021 r. w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na rozbudowie mrozni i budowie budynku
biurowego wraz z niezbedng infrastruktura techniczng na terenie dziatki nr ewid. 3/2 z obr. 15
w Karczewie.

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Projektowana inwestycja znajduje sie na obszarze, dla ktérego brak jest sporzadzonego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym(t. jedn. Dz. U. z 2021 r. poz.
741 z pbézn. zm.), w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
okre$lenie sposobdw zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (t. j. Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1588)
wyznaczono wokoét dziatki, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar
analizowany i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkoéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1- 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pdzn. zm.).

Zgodnie z tym rozporzadzeniem na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt. 1 ww.
ustawy wyznaczono granice obszaru analizowanego w odlegtosci wiekszej niz trzykrotna
szerokos¢ frontu dzialki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak
niz 50 metréw. Za front dziatki przyjeto odcinek Al.

Zlokalizowana w tym obszarze zabudowa, pozwala na okreSlenie wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu, tak wiec wyznaczenie jego granic w okreslonej wyzej
wielkosci jest wystarczajgce. Tak wyznaczony obszar analizowany pozwala na wykazanie
spojnosci projektowanej inwestycji z obiektami juz istniejacymi w sasiedztwie, a zlokalizowana w
jego obrebie zabudowa, umozliwia okreslenie wymogow dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametrow, cech i wskaznikbw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu. Ustalenie warunkéw zabudowy na podstawie przyjetego obszaru
analizowanego zapewni zachowanie fadu przestrzennego w rejonie lokalizacji projektowanej
inwestycji.

I. Funkcja i opis obszaru.

W obszarze analizowanym znajduje sie zabudowa: magazynowa, przemystowa, biurowa,
handlowa, ustugowa, gospodarcza i mieszkaniowa jednorodzinna. Planowana inwestycja jest
zgodna ze sposobem zagospodarowania analizowanego obszaru i stanowi jej kontynuacje.
Istnieje zatem funkcja analogiczna i przynajmniej jedna zabudowana dziatka sgsiednia dostepna z
tej samej drogi publicznej, ktora jest zabudowana w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu,
aby ustali¢ sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla planowanej inwestycji.
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Il. Cechy zabudowy istniejgcej na analizowanym terenie:

Do szczegotowej analizy przyjeto dziatki spetniajgce kryterium tadu przestrzennego.
Tabela nr 1

Wysoko$¢ gornej

Powierzchnia Typ Powierzchnia Ws_kazmk_ Szerokos$é kr. el. fr./
Nr L powierzchni . . .
L.p. L dziakki zabudowy zabudowy elewacji frontowej wysokosé w
dziatki . zabudowy .
(funkcja) [m2] [m] kalenicy
[%] [m]
2/4, 216, 2/9,
8/10, 8/12, przemystowo -
1 8/14, 2/2, 2/3, 26899 biurowo - 11053 41 13 12/12
2/5, 8/16, 8/7, magazynowa
8/9
przemystowo -
biurowo -
2 4,6,7,9/3 60862 magazynowo - 24579 40 52 12/12
handlowo -
ustugowa
517/2, 518, przemystowo - 28 8/8
42
3 519 14875 magazynowa 6306 67 8/9
przemystowo -
4 147 17890 magazynowo - 1234 7 103 6/6
handlowo -
ustugowa
Srednia 32,5 53 9/9

Ad.8 4 ww. rozporzadzenia - linia zabudowy na dziatkach zabudowanych w strefie analizowanej:
odlegtos¢ od drég publicznych od 9m; przy czym odlegtosci wieksze nie wynikajg z potrzeby
zachowania przepisobw ustawy o drogach publicznych oraz kompozycji przestrzennej zespotu
zabudowy, lecz sa wynikiem swobodnego ksztalttowania zagospodarowania dziaiki.

Ad.8 5 ww. rozporzadzenia - wskaznik powierzchni zabudowy na dziatkach zabudowanych
w strefie analizowanej: srednio 32,5%. Wskaznik ten nie uwzglednia powierzchni dojs¢, dojazdow i
innych powierzchni utwardzonych na terenie dzialki, gdyz nie sg one zinwentaryzowane na
mapach geodezyjnych. Ze wzgledu na rodzaj inwestycji i powierzchnie terenu inwestycji w decyzji
ustala sie wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji
do 60% (wskaznik ten nie uwzglednia powierzchni doj$¢, dojazdéw i innych powierzchni
utwardzonych na terenie dzialki). Uwzgledniajgc wniosek Inwestora i wskaznik wielkosci
powierzchni zabudowy minimalng powierzchnie biologicznie czynng wyznacza sie od 20%.

Ad.§8 6 ww. rozporzadzenia - szeroko$¢ elewacji frontowej budynku na dziatkach zabudowanych w
strefie analizowanej Srednio: 53m. Uwzgledniajgc wniosek Inwestora w decyzji dopuszcza sie
przyjecie szerokosci elewacji frontowej (wzdtuz linii Al) budynku biurowego do 10m, mrozni do
16m.

Ad.8 7 ww. rozporzadzenia - wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku na dziatkach
zabudowanych w strefie analizowanej od 6m do 12m, $rednio: 9m. Uwzgledniajagc wniosek
Inwestora w decyzji dopuszcza sie przyjecie wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej - do
okapu, gzymsu lub attyki budynku biurowego do 8m, mrozni do 11m. Wysokos$¢ ta miesci sie w
tolerancji wynikajgcej z obszaru analizy.

Ad.8 8 ww. rozporzadzenia - geometria dachow budynkéw na dziatkach zabudowanych w strefie
analizowanej: dachy ptaskie, wielospadowe (w tym dwuspadowe) o kacie nachylenia od 5° do 35°.
Wysokos¢ budynku w kalenicy gtéwnej srednio: 9m. W decyzji dopuszcza sie przyjecie wysokosci
w kalenicy gtéwnej budynku biurowego do 12m, mrozni do 12m. Jest to maksymalna wartos¢ z
obszaru analizowanego. Kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dzialki - nie jest cechg
charakterystyczng zabudowy w analizowanym obszarze.

Dopuszczenie wyzszych parametrow niz $rednia z obszaru analizowanego nie bedzie zaburzalo
tadu przestrzennego i nie bedzie miato negatywnego wplywu na uklad urbanistyczny. W obecnych
realiach funkcjonalno - ekonomicznych, przy ciggle zwiekszajgcych sie normatywach funkcjonalno
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- ergonomicznych, wzrastajg wymagania odnosnie wspoéiczesnych standardéw dla budynkow
biurowo - produkcyjnych, RoOznica miedzy $rednig z obszaru analizowanego, a przyjetymi
parametrami w decyzji jest nieucigzliwa w skali urbanistycznej.

lll. Dostep do drogi publicznej: teren inwestycji posiada dostep do drég gminnych: Nr 270329W
(ul. Armii Krajowej) i Nr271714W (ul. Jagodne).

IV. Istniejgce uzbrojenie terenu - jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego:
a) odprowadzenie Sciekéw do kanalizacji miejskiej,
b) zaopatrzenie w wode z wodociggu miejskiego,
C) zaopatrzenie w energie elektryczng z przytgcza na warunkach uzgodnionych z wiasciwym
zaktadem energetycznym,

V. Zgoda na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne

Teren inwestycji oznaczony literami ABCDEFGHIA nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne zgodnie z ustawg z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z
pézn. zm.), poniewaz inwestycja nie bedzie realizowana na gruntach rolnych klasy I-I1l i gruntach
leSnych.

VI. Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi:

inwestycja jest ujeta w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzednia 2019 r. w
sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (t. j. Dz. U. z 2019 r. poz.
1839). W dniu 03.03.2021 r. Burmistrz Karczewa Decyzjg Nr 5/2021 znak RGS.6220.11.2020.BJ
stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla przedsiewziecia
pn. ,ETAP I budowa nowego budynku mrozni, ETAP II: budowa nowego budynku biurowego i po
rozbidrce istniejgcego budynku socjalno-biurowego, rozbudowa mrozni z etapu | na powierzchni,
na ktérej znajduje sie obecnie budynek socjalno-biurowy, w wyniku czego nastapi potgczenie
istniejgcej mrozni z wybudowang mroznig w | etapie na dziatce nr ew. 3/2, obreb 15, gm. Karczew,
powiat otwocki, wojewddztwo mazowieckie". Realizacje przedmiotowego przedsiewziecia nalezy
dostosowac do warunkdéw wynikajacych z ww. decyzji.

teren inwestycji nie jest objety prawng formg ochrony przyrody zgodnie z ustawg z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1098 z p6zn. zm.).

VII. Na podstawie uzyskanych opinii przedmiotowe zamierzenie nie znajduje sie w obszarze o
ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.).

VIII. Zatgcznik graficzny:

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz w decyzji o warunkach zabudowy.

Na mapie oznaczono:
1 Teren wnioskowany - czarng linig przerywang z oznaczeniami ABCDEFGHIA.
2. Zasieg obszaru analizowanego - czarng linig przerywang z kropka.
3. Budynki analizowane zakreskowano.
4. Nieprzekraczalne linie zabudowy - czarng linig przerywang z tréjkgtami.

IX. Whnioski:

Z przeprowadzonej w rozpatrywanej sprawie analizy wynika, ze projektowana inwestycja spetnia tacznie
warunki okreslone w art. 61 ust. 1 - 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. jedn. Dz. U. z 2021 r. 741 z pbézn. zm.). Istnieje mozliwos¢ ustalenia warunkéw zabudowy
dla wnioskowanej dziatki nr ewid. 3/2 z obr. 15 w Karczewie spetniajgcg wymogi okreslone w art. 61 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z trescig art. 60 ust. 4 i art. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. jedn. Dz. U. z 2021 r. 741 z pdzn. zm.) projekt decyzji sporzadzita inz. K. Stankiewicz.

7 uo
RGS.6730.146.2021 .KS #






