Znak: SIT.6730.13.2016.MJ Data: 14 kwietnia 2016r.

DECYZJA Nr13/2016
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1 w zwiazku z art. 64 ust.1 ustawy z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015r. poz. 199 ze zm.) oraz
art. 104 i 107 K.P.A., po rozpatrzeniu wniosku Fundacja EKO-OSADA BRZOZOWKA, Brzozowka
24A, 96-214 Cieladz z dnia 15 stycznia 2016 .

ustala sie warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy

dla inwestycji, polegajgcej na budowie dwéch budynkéw mieszkalnych z funkcja
agroturystyczna, przydomowej oczyszczalni Sciekéw oraz studni na fragmencie nieruchomosci,
oznaczonej dziatkg ewidencyjng Nr 185/16, potozonej w obrebie ewidencyjnym Brzozéwka, gmina
Cielgdz, okreslone opisowym zatgcznikiem Nr 1 - " Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy" i graficznym zatgcznikiem Nr 2 - "Warunki przestrzenne
zagospodarowania i zabudowy terenu".

Uzasadnienie
1. Sytuacja przestrzenna terenu wskazanego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy
(zwany dalej terenem):

1) teren w granicach, ktérego inwestor zamierza realizowac przedsiewziecie polegajgce na
budowie dwéch budynkéw mieszkalnych z funkcjg agroturystyczng, przydomowe;j
oczyszczalni Sciekéw oraz studni, jest fragmentem nieruchomosci oznaczonym dziatka
ewidencyjna Nr 185/16 potozonym w obrebie ewidencyjnym Brzozéwka, gmina Cieladz;

2) nieruchomosé posiada dostep do drogi publicznej poprzez droge wewnetrzng (dz. Nr 185/4) i
projektowany zjazd indywidualny;

3) teren jest niezabudowany;

4) zgodnie z operatem ewidencji gruntéw i budynkow teren o powierzchni 0,30 ha jest uzytkiem
rolnym - gruntem ornym RIVa i RIVb;

5) wiascicielami terenu jest: Fundacja EKO-OSADA BRZOZOWKA, Brzozéwka 24A, 96-214
Cieladz;

6) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznacza
si¢ obszar analizowany obejmujacy dziatki Nr: 185/8, 185/9, 185/10, 185/11, 185/13,
185/17, 185/18, 185/19, 186, 92, 93 i 94;

7) dziatki Nr: 185/8, 185/9, 185/10, 185/11, 185/13, 185/17, 185/18, 185/19i 186 sa
niezabudowane i uzytkowane rolniczo;

8) na dziatkach Nr: 92, 93 i 94 istnieje zabudowa pozwalajgca ustali¢ warunki
architektoniczne projektowanego budynku;

9) w obszarze analizowanym wyroznia sie nastepujgce warunki zagospodarowania
dotyczgce projektowanej inwestycji:

a) wysokos¢ budynku mieszkalnego na dziatce Nr:
92 - jedna kondygnacja nadziemna,
93 - jedna kondygnacja nadziemna,
94 - dwie kondygnacje nadziemne w tym wysokie podpiwniczenie,
b) linia zabudowy, dla budynku mieszkalnego, odlegta od linii rozgraniczajgcej drogi
wynosi na dziatce Nr:

92 - 6,0m,
93 -1,0m,
94 - 36,0m,

c) wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek nie wyznacza
sie z uwagi na rolniczy charakter siedliska,

d) szerokos¢ elewacji frontowej budynku mieszkalnego wynosi na dziatce Nr:
92 - 8,0m,



93 — 14,0m,
94 - 15,0m,
e) geometria dachu budynku mieszkalnego ksztattuje sie na dziatce Nr:
92 - kat nachylenia 45°, dach dwuspadowy z kalenica réwnolegtg do granicy z
dziatkg sasiednig,
93 - kat nachylenia 45°, dach dwuspadowy z kalenicg prostopadta do granicy z
dziatkg sagsiednia, :
94 - kat nachylenia 35°, dach dwuspadowy z kalenica prostopadta do granicy z
dziatkg sasiednig;
10) teren nie jest potozony w obszarach indywidualnej formy ochrony przyrody:
11) teren nie jest polozony w obszarach wystepowania i ochrony stanowisk archeologicznych;
12) zgodnie z ustaleniami "Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Cielgdz" teren wchodzi w skiad obszaru rolniczej przestrzeni produkcyjnej z zabudowg
zwigzang z uzytkowaniem rolniczym gruntéw (R2);
13) w obszarze tym nie wystepuje obowigzek sporzgdzenia planu miejscowego ani nie przewiduje
sie realizacji celow publicznych.

2. Ustalenia planu miejscowego obowigzujgcego do dnia 31.12.2003r.
Zgodnie z ustaleniami miejscowego ogdlnego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
™ Cieladz, zatwierdzonego Uchwatg Nr 60/81 Gminnej Rady Narodowej w Cielgdzu z dnia 28
pazdziernika 1981r w sprawie zatwierdzenia planu przestrzennego zagospodarowania gminy
Cieladz (Dziennik Urzedowy Wojewddzkiej Rady Narodowej w Skierniewicach Nr 4 poz. 26 z pdzn.
zm.) teren wehodzi w skiad obszaru urbanistycznego o symbolu R przeznaczonego pod rolnictwo.,

3. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ocena mozliwosci
wydania decyzji (zgodnie z art.61 ww ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym):

1) wniosek inwestora okreslit charakterystyke inwestycji obejmujaca:

a) budowe dwoch budynkéw mieszkalnych z funkcja agroturystyczng, o powierzchni zabudowy
ca 200m? kazdy, wysokosci parter plus poddasze uzytkowe ok.8,0m do kalenicy,

b) sposdb zaopatrzenia w energie elektryczna: z projektowanego przylacza,

C) zaopatrzenie w wode: z projektowanego przytacza i studni,

d) odprowadzenie $ciekéw sanitarnych: do projektowanej przydomowej oczyszczalni $ciekdw,

e) odprowadzenie wod opadowych w tereny zielone nieruchomosci,

f) dostep do drogi publiczne] poprzez projektowany zjazd indywidualny z drogi wewnetrznej (dz.
Nr 185/4);

2) teren inwestycji o powierzchni 0,30 ha nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntow rolnych na cele nierolnicze w mys| przepiséw art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995r o
ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1205 ze zm.);

3) nieruchomos$¢ posiada dostep do drogi publicznej; :

4) na teren nie podjeto uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu migjscowego;

5) na terenie nie przewiduje sie realizacji przedsiewzieé¢ objetych programami zadan stuzgcych
realizacji ponadlokalnych i regionalnych celéw publicznych uwidocznionych w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Cieladz;

6) teren nie jest objety rejestrem terenéw gérniczych:;

7) inwestycja polegajaca na budowie dwoch budynkéw mieszkalnych z funkcja agroturystyczna,
przydomowej oczyszczalni $ciekdw oraz studni, spetnia warunki przepisow ww ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. '

Pouczenia

1. Stosownie do art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409, z po6zn.
zm.) sporzgdzony do wniosku o pozwolenie na budowe, projekt budowlany winien speiniaé wymagania
okreslone decyzja o warunkach zabudowy.

2. Zgodnie z art. 63 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2015r. poz. 199 ze zm.) decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza prawa
wiasnosci | uprawnien oséb trzecich. Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa
w art. 36 ustawy j. w., przepisy art. 36 oraz art.37 stosujé sie odpowiednio, a koszty realizacji roszczeri (z art.
36 ust. 11 3) ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. Whioskodawcy,
ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwiazku z
otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

3. Zafgczniki ponumerowane od 1 do 2 stanowig integralng czesé decyzji.



4. Wmysl art. 28 i art. 33 ust. 2 oraz art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane roboty budowlane
na wskazanym terenie mozna rozpoczaé na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. Z
wnioskiem o pozwolenie na budowe nalezy wystapi¢ do Starostwa Powiatowego w Rawie Mazowieckiej,
dotgczajac 4 egz. projektu budowlanego wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi dokumentami
wymaganymi przepisami szczegdlnymi, oraz zaswiadczeniem o wpisie na liste cztonkéw wiasciwej izby
samorzadu zawodowego, oéwiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane i decyzje o warunkach zabudowy, potwierdzong w zakresie jej prawomocnoSci.

5. W przypadku koniecznosci wylgczenia gruntéw z produkcji rolnej, nalezy wystapi¢ z wnioskiem o wydanie
decyzji o wytgczeniu do Starostwa Powiatowego w Rawie Mazowieckiej.

6. Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego w
Skierniewicach, za posrednictwem organu wydajacego decyzje, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

Zataczniki:
1. Opisowy Nr 1 -" Warunki i szczeg6towe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy";
2. Graficzny Nr 2 - "Warunki przestrzenne zagospodarowania i zabudowy terenu".

Otrzymuja:
EKO-OSADA Brzozéwka, Brzozéwka 24A, 96-214 Cieladz
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Zatacznik Nr 1
do decyzji Nr 13/2015
Ipieczatka/ z dnia 14 kwietnia 2015r.

WARUNKI | SZCZEGOLOWE ZASADY

ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY

dla inwestycji polegajacej na budowie dwoch budynkéw mieszkalnych z funkcjg agroturystyczna,

przydomowej oczyszczalni $ciekow oraz studni, w obrebie ewidencyjnym Brzozéwka na dziatkach

ewidencyjnych Nr 185/16 gmina Cielgdz.

Lp.

Tres¢ warunkow i szczegdlowych zasad (przepis odrebny, z ktérego wynikajg warunki i
szczegolowe zasady)

1.

Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 54 pkt 1 art. 64 Ustawy
1* oraz § 2 pkt 1i2 Rozp. 2%):

- sposob uzytkowania projektowanych obiektéw: dwa budynki mieszkalne z funkcja
agroturystyczna,
- sposéb zagospodarowania terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami.

Warunki i wymagania cchrony i ksztattowania tadu przestrzennego (art. 1 ust. 1 i 2, art. 54 pkt 2a
i art. 64 Ustawy 1*, oraz § 2 pkt 3 Rozp. 2*).

a) wysoko$é budynkéw mieszkalnych: do dwéch kondygnacji nadziemnych w tym druga
w poddaszu uzytkowym (do 9,0m do kalenicy),

b) spadki dachu od 5° do 45°,

c) linia zabudowy nieprzekraczalna w odlegtosci 5,0m od linii rozgraniczajgcej drogi
wewnetrznej — dz. Nr 185/4 (wg zalacznika graficznego Nr 2).

Warunki i wymagania ochrony srodowiska i zdrowia ludzi (art. 54 pkt 2b i art. 64 Ustawy 1%, oraz
§ 2 pkt4 i 8 Rozp. 2*, art. 72 i 73 Ustawy 6%).

a) budowa studni (jako urzadzenia wodnego do poboru wéd podziemnych na potrzeby
zwyklego korzystania z wéd) o gigbokosci do 30 m,
b) pobér wéd podziemnych w ilo$ci nieprzekraczajacej 5 m® na dobe.

Warunki i wymagania dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej (art.
54 pkt 2b i art. 64 Ustawy 1* oraz § 2 pkt 5 Rozp. 2*): nie ustala si¢ warunkow.

Warunki i wymagania obstugi w zakresie infrastruktury technicznej (art. 54 pkt 2c i art. 64 Ustawy
1* oraz § 2 pkt 6 Rozp. 2* art.5 ust.1 pkt.2 Ustawy 4*):.

a) sposo6b zaopatrzenia w energi¢ elektryczna: z projektowanego przytacza,

b) zaopatrzenie w wode: z projektowanego przytacza i studni,

c) odprowadzenie §ciekéw sanitarnych: do projektowanej przydomowej oczyszczalni
Sciekow,

d) odprowadzenie wod opadowych w tereny zielone nieruchomosci,

e) utylizacja odpadéw: na warunkach obowiazujacych przepiséw w gminie Cieladz.

Warunki i wymagania obstugi w zakresie komunikacji (art. 54 pkt 2c i art. 64 Ustawy 1*oraz § 2
pkt 6 Rozp. 2%, § 78 Rozporzgdzenia 5*):.

a) dostep do drogi publicznej poprzez projektowany zjazd indywidualny z drogi
wewnetrznej (dz. Nr 185/4), na warunkach wiasciwego zarzadcy drogi;
b) miejsca parkingowe: wylacznie w obrebie terenu inwestycji.

7

Wymagania dotyczgce ochrony intereséw 0séb trzecich (art. 54 pkt 2d i art. 64 Ustawy 1* oraz §
2 pkt 7 Rozp. 2*): nie ustala si¢ warunkow.

Petny tytut przepisow:
1* - Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015r. poz. 199 ze zm.).
2*. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczefi i nazewnictwa stosowanych w decyzji

o ustaleniu lokalizacji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1589).

3* - Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagarn dotyczacych

nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 22003 r. Nr 164 poz. 1588).

4* - Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409, ze zm.).
5* - Rozporzadzenie Ministra Transportu | Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim

powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie. (Dz. U. z 1999 r. , Nr 43 poz. 430).

Cielgdz dnia 14 kwietnia 2016 r.

6* - Ustawa Prawo Ochrony Srodowiska (Dz. U. z 2013 r. poz. 1232, ze zm.). ( //_,-'?

(podpis)




