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DECYZJA Nr 2.4.22018
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1 art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1, art. 54 i art. 55
w zwiazku z art. 64 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z pézn. zm.) oraz art. 104 Ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. - Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2017 r. poz. 1257 z pdzn. zm.) po
rozpatrzeniu wniosku Centrum Edukacji i Kultury ,,ZENIT” Ryszard Girczyc w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajgcego na zmianie
sposobu uzytkowania budynku handlowo-uslugowego na zlobek — ,Klub dziecigcy
Zenitek” na terenie dz. nr 50/10, 50/29 obreb Wloclawek KM 76 polozonych przy
ul. Galczynskiego 13/15 we Wloclawku

USTALAM
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

1. Rodzaj inwestycji:

Zmiana sposobu uzytkowania budynku handlowo-uslugowego na zlobek - ,,Klub
dzieci¢gcy Zenitek” na terenie dz. nr 50/10, 50/29 obreb Wiloctawek KM 76 polozonych
przy ul. Galczynskiego 13/15 we Wloclawku.

2. Warunki i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce

Z przepiséw odrebnych:

- projekt budowlany nalezy opracowaé zgodnie z przepisami Prawa budowlanego oraz
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow

technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz.
1422 z pézn. zm.).

- uzyska¢ wynikajace z przepisow szczegdlnych wymagane zezwolenia i uzgodnienia projektu
budowlanego.

2.1. Warunki i wymagania w zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego — nie

dotyczy.

2.2. Warunki w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego

i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej:

- w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewnié oszczedne korzystanie
z terenu (art. 74 Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska),

- teren inwestycji polozony jest w obszarze zabudowy mieszkaniowej, ustugowe;
1 przemystowej (B) na terenie ochrony posredniej strefy ochronnej ujecia wody podziemne;j
,,Krzywe Btlota” ustanowionej Rozporzgdzeniem nr 7/2010 Dyrektora RZGW w Warszawie
z dnia 27 pazdziernika 2010 r. i Rozporzadzeniem zmieniajagcym nr 18/2015 z dnia 3 sierpnia
2015 r., w zwigzku z powyzszym nalezy przestrzega¢ zapisow w/w Rozporzadzenia, m.in.
zakazu wprowadzania $ciekéw do wod i do ziemi, zwyjgtkiem wéd opadowych
i roztopowych, ktérych wprowadzanie regulujg odrebne przepisy,

- w przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robot budowlanych przedmiotu, co do ktérego
istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy wstrzymaé wszelkie roboty mogace

uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczy¢ przy uzyciu dostepnych srodkéw,
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ten przedmiot 1 miejsce jego odkrycia i niezwlocznie zawiadomi¢ o tym Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe Prezydenta Miasta Wloctawek.
2.3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
a) w zakresie infrastruktury:
- wykorzystac istniejacg w terenie infrastrukture techniczna.
b) w zakresie komunikacji: :
- dostgp do drogi publicznej — ulica Noakowskiego przez dz. nr 73 obreb Wtoctawek KM 76
oraz ulice Asnyka.

2.4. Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich:

* obiekt budowlany oraz sposob zagospodarowania dziatki nalezy projektowaé zgodnie
z przepisami Prawa Budowlanego oraz przepisami szczegdlnymi zapewniajgc ochrone
interesow 0sob trzecich,

* inwestycj¢ nalezy projektowac i realizowa¢ w sposéb zapewniajacy ochrone osob trzecich
Znaj d\ij acych si¢ w obszarze oddziatywania projektowanego zamierzenia, a w szczegdlnosci
przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej oraz ochrone:

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

- dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne
1 promieniowanie,

- przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2.5. Warunki w zakresie ochrony obiektow budowlanych na terenach gdrniczych — nie

dotyczy.

3. Linie rozgraniczajqce teren inwestycji: zaznaczono na mapie w skali 1:1000, stanowigcej

zatacznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Centrum Edukacji i Kultury ,,ZENIT” Ryszard Girczyc wystapil z wnioskiem
o ustalenie warunkow zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajgcego na zmianie
sposobu uzytkowania budynku handlowo-ustugowego na ztobek — ,,Klub dzieciecy Zenitek”
na terenie dz. nr 50/10, 50/29 obregb Wioctawek KM 76 potozonych przy ul. Gatczynskiego
13/15 we Wioctawku.

Teren, na ktérym Inwestor zamierza realizowa¢ swoje zamierzenie nie jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Teren inwestycji potozony jest
w obszarze zabudowy mieszkaniowej, uslugowej i przemystowej (B) na terenie ochrony
posredniej strefy ochronnej ujecia wody podziemnej ,Krzywe Blota” ustanowione]
Rozporzadzeniem nr 7/2010 Dyrektora RZGW w Warszawie z dnia 27 pazdziernika
2010r. iRozporzadzeniem zmieniajacym nr 18/2015 z dnia 3 sierpnia 2015 r., w zwigzku
z powyzszym nalezy przestrzega¢ zapisow w/w Rozporzadzenia, m.in. zakazu wprowadzania
sciekow do wod i do ziemi, z wyjatkiem wod opadowych i roztopowych, ktérych
wprowadzanie regulujg odrebne przepisy.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego polegajaca na budowie
obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu




uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86,

wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

W mysl art. 61 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spetienia
okreslonych w nim warunkow tj.:

- co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz 1ntensywnos01 wykorzystania terenu,

- teren ma dostgp do drogi publicznej;

- istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

- teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na Cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych plandw, ktére utracity moc;

- decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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 funkcji. Kontynuacja funkcji oznacza, ze nowa zabudowa musi sie miesci¢
w granicach zastanego w danym miejscu sposobu zagospodarowania terenu. Nie oznacza to
jednak bezwzglednego obowiazku kontynuacji dominujacej funkcji zabudowy. Kluczowe jest,
by nowe obiekty nie kolidowaly z ta istniejaca w obszarze analizowanym. Kontynuacje funkcji
nalezy traktowa¢ szeroko, zgodnie z wykladnia systemowa, ktéra kaze rozstrzyga¢ watpliwosci
na rzecz uprawnien wlasciciela czy inwestora po to, by mogta by¢ zachowana zasada wolnosci
zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy, a przyczyng odmowy ustalenia warunkéw
zabudowy moze by¢ tylko projektowanie inwestycji sprzecznej z dotychczasowa funkcja
terenu. Nie mozna natomiast kwestii funkcji interpretowaé zawezajaco, np. jako mozliwosé
powstawania budynkéw tylko tego samego rodzaju, co juz istniejace.

Przedmiotowa inwestycja zlokalizowana bedzie w obszarze o funkcji mieszkaniowej oraz
handlowo-ustugowej. W powyzszym obszarze znajduja sie budynki mieszkalne jednorodzinne
wolnostojace wraz z towarzyszacymi im pozostatymi budynkami niemieszkalnymi i garazami,
budynki mieszkalne wielorodzinne, budynki handlowo — ustugowe oraz budynki szkoty.

Powyzsze ustalenia pozwalajg stwierdzi¢, ze wnioskowane zamierzenie inwestycyjne —
zmiana sposobu uzytkowania budynku handlowo-ustugowego na ztobek — ,Klub dzieciecy
Zenitek” miesci si¢ w granicach zastanego w danym miejscu sposobu zagospodarowania
terenu. Realizacja planowanej inwestycji stanowi kontynuacje funkcji zabudowy juz istniejacej.

Przedmiotowej inwestycji nie analizowano zgodnie art. 61 ust. 1 pkt 1 Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — w zakresie parametrow, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu, poniewaz w/w przepis okresla wymagania dotyczace nowej zabudowy.

Dla powyzszego zamierzenia inwestycyjnego odstapiono od ustalenia linii zabudowy,
wskaznika powierzchni zabudowy, szerokosci elewacji frontowej, wysokosci oraz geometrii
dachu, poniewaz planowane zamierzenie polegaé¢ bedzie jedynie na zmianie sposobu
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uzytkowania budynku handlowo-ustugowe na ztobek. Zmiana sposobu uzytkowania lokali
dotyczy bowiem jedynie zmiany funkcji, a nie kubatury obiektéw objetych wnioskiem.

Zgodnie z art. 71 Prawa budowlanego zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego, to podje¢cie badz zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jego czegsci
dziatalnosci zmieniajacej warunki: bezpieczenstwa pozarowego, powodziowego, pracy,
zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony srodowiska badz wielkos¢ lub uktad obcigzen.

Nieruchomos¢ stanowigca teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej — ulicy
Noakowskiego, przez dz. nr 73 obrgb Wioctawek KM 76 oraz ulice Asnyka. Zgodnie
z informacjg o dziatkach zawarta w Geoportalu Miasta Wtoctawek dz. nr 50/10, 50/29 obrgb
Wioctawek KM 76 stanowigce teren inwestycji sg zakwalifikowane jako tereny zabudowane
inne i nie wymagajg uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne. Projektowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Ustalono, ze w przypadku powyzszej inwestycji zostaly spetnione wszystkie warunki
okreslone w art. 61 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a zatem
mozliwe jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy ma charakter promesy uprawniajacej do
uzyskania pozwolenia na budowg na warunkach w niej okreslonych, ale dopiero wowczas, gdy
spetnione zostang warunki przewidziane w przepisach Prawa budowlanego.

W orzeczeniu wydanej decyzji zawarto warunek naktadajgcy obowigzek projektowania
obiektu zgodnie z przepisami Prawa budowlanego oraz przepisami szczegdlnymi. W tym
pojeciu  zawierajg si¢ rowniez przepisy wykonawcze do tej wustawy. Zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie istnieje mozliwo$¢ lokalizacji przedmiotowej
inwestycji na terenie wskazanym przez Inwestora. Spelnienie tych wymogdw podlega badaniu
w postepowaniu o uzyskanie pozwolenia na budowe.

Stronom zapewniono czynny udziat na kazdym etapie postgpowania, a przed wydaniem
decyzji zgodnie zart. 10 Kodeksu Postgpowania administracyjnego zawiadomiono strony
o mozliwos$ci zapoznania 1 wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowoddw i materiatow.

Biorgc powyzsze pod uwagg orzeczono ustali¢ warunki zabudowy dla zamierzone;j
inwestycji z uwzglednieniem polityki przestrzenne] miasta okreslonej uchwata w sprawie
uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Wtoctawek Nr 103/X1/2007 Rady Miasta Wtoctawek z dnia 29 pazdziernika 2007 r.

POUCZENIE

Udzielona decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci
1 uprawnien osob trzecich. Wnioskodawcy, ktdry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje
roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg (art. 63 ust. 2 i 4
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
we Wioctawku za moim posrednictwem 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, ktéry wydal decyzje. Z dniem
doreczenia organowi administracji publicznej os$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna (art. 127a Kodeks postgpowania administracyjnego). Decyzja podlega
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wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z zgdaniem
wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwotania.
W przypadku zrzeczenia si¢ odwotania, nie przystuguje prawo do zaskarzenia decyzji do sagdu
administracyjnego. Decyzje ostateczne, ktdrych nie mozna zaskarzy¢ do sadu, sg prawomocne.

Przygotowala:
Dorota Spytkowska

Zalaczniki: - graficzny okreslajacy linie rozgraniczajace teren inwestycji
- wyniki analizy funkcji — czgs$¢é tekstowa
= wyniki analizy funkcji — cze$¢ graficzna

Otrzymuja:

1. Pan Ryszard Girczyc

2. Prezydent Miasta Wioctawek

Otrzymuje do wiadomo§ci:

1. Wydziat Gospodarowania Mieniem Komunalnym w/m
2. ala

Sprawe prowadzi
Joanna Buler
tel. 54 414 44 74




