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DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1 i 2, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1, art. 64 i art. 64a
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977 z zm.) oraz art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks nostepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.) po rozpatrzeniu wniosku |
z dnia 3 lipca 2023 r.

ustalam

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego
oraz bezodplywowego zbiornika na nieczystosci ciekle na czesci dz. ew. nr 153 w miejscowosci
Budy Barczackie, gmina Minsk Mazowiecki, oznaczonej literami A3-B3-C3-D3 na mapie w skali
1:1000, stanowiacej zatacznik graficzny do niniejszej decyzji.

I. Rodzaj inwestycji — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

II. Inwestycja obejmuje:
a) budowg budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
b) budowe przytacza do sieci wodociagowe;j,
c) budowe przylacza do sieci elektroenergetycznej,
d) budowg bezodplywowego zbiornika na nieczystosci ciekle.

III. Warunki i szczeg6lowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce z
przepisow odrebnych, w zakresie:

1) warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
a) linia zabudowy — teren inwestycji nie przylega bezposrednio do zadnej drogi publicznej, w
zwigzku z czym nie wyznacza sie linii zabudowy,
b) od granic pozostatych dzialek sgsiednich planowang inwestycje nalezy lokalizowa¢
zgodnie z obowigzujacymi warunkami technicznymi,
c¢) wielkos$é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — od 4,0%
do 15,4%,
d) udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu inwestycji —
minimalnie 65%,
e) budynek mieszkalny jednorodzinny:
— szeroko$¢ elewacji frontowej —od 10,1 m do 15,1 m,
— wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki — od 3,0 m do 6,0
m,
— dach wielospadowy o kacie nachylenia potaci od 30° do 45°,
— wysokosci kalenicy dachu — od 5,0 m do 9,0 m,
— kierunek gléwnej kalenicy dachu — réwnolegly lub prostopadty do krawedzi A3B3
terenu inwestycji,

2) ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspélczesnej:




3)

a) inwestycja zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac
na srodowisko zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na Srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.) oraz
rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzied
mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. 22019 r. poz. 1839 ze zm.), dla
ktorej Wojt Gminy Minsk Mazowiecki dnia 4 lipca 2023 r. wydat Decyzje o
srodowiskowych uwarunkowaniach znak R1.6220.2.3.2022.EK okreslajac ,,Srodowiskowe
uwarunkowania realizacji przedsigwzigcia dotyczacego projektowanej zabudowy
mieszkaniowej wraz towarzyszaca infrastrukturg (np. ze szczelnymi osadnikami Sciekow
lub przydomowymi oczyszczalniami sciekéw) w m. Budy Barczackie gm. Minsk
Mazowiecki na dziatce ewid. nr 153 o powierzchni 3,5103 ha (dla podziatu dziatki nr 153
na 22 dziatki z drogami wewnetrznymi)”. Projektowana inwestycja musi by¢ zgodna z
powyzszg decyzja,

b) planowana inwestycja nie moze powodowac zagrozenia dla Srodowiska i1 zdrowia ludzi,
emisji nadmiernego hatasu, zanieczyszczenia powietrza, gleby, roslinnosci, wod
podziemnych i powierzchniowych,

c) obowigzuje ochrona drzewostanu nie owocowego zgodnie z ustawa z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. 22023 r. poz. 1336),

d) teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych
ilesnych na cele nierolnicze i nielesne zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z zm.),
w zwigzku zart. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409),

e) teren inwestycji jest objety prawng forma ochrony przyrody zgodnie z ustawa z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r. poz. 1336) — znajduje
si¢ w granicach Minskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, zgodnie z uchwatg Nr
125/19 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
Minskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. U. Woj. Maz. z 2019 r. poz. 10882),

f) teren inwestycji nie jest objety prawna forma ochrony zabytkéw zgodnie z ustawa z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 ze
zm.),

g) inwestor jest zobowiazany przestrzegac przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne (Dz. U. 2 2022 r. poz. 2625 ze zm.) przy wykonywaniu planowanej inwestycji,

h) inwestor jest zobowigzany ustali¢ w terenie lokalizacj¢ urzadzen melioracji wodnych
w miejscu planowanej inwestycji,

1) w przypadku kolizji zamierzonego przedsigwzigcia z urzgdzeniami meliotacji wodnych
projekt zagospodarowania podlega uzgodnieniu z wiasciwym organem Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie,

1) w przypadku kolizji zamierzonego przedsigwzigcia z urzadzeniami melioracji wodnych
inwestor jest zobowigzany dokona¢ ich przebudowy i/lub likwidacji na obszarze
planowanej inwestycji na wiasny koszt, natomiast w przypadku inwestycji liniowej
stosownie do potrzeb nalezy prace budowlane prowadzi¢ rgcznie w miejscach zblizen z
stecig drenarska,

k) inwestor jest zobowigzany do przekazania wilasciwemu 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.

obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) dostgp do wody — z projektowanego przytacza do sieci wodociggowej,

b) odprowadzenie sciekéw — do projektowanego, bezodptywowego zbiornika na nieczystosci
ciekte,

¢) utylizacja sciekdw pozostatych — nie dotyczy,




d) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — na wlasny nieutwardzony teren
inwestycji,

e) dostep do energii elektrycznej — z projektowanego przytacza do sieci elektroenergetycznej,

f) dostep do gazu — nie dotyczy,

g) zrodto ciepta — indywidualne, niskoemisyjne zrédto ciepta,

h) gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci 1 porzadku na
terenie gminy — na dzialce nalezy zapewmc miejsce do gromadzenia odpadow statych
z mozliwoscig ich segregacji,

i) zaopatrzenie w $rodki facznosci — nie dotyczy,

j) dostgp do drogi publicznej — posredni dostgp do publicznej drogi gminnej ul. Diugiej nr
220812W (dz. ew. nr 24 w obrebie ewidencyjnym Budy Barczackie) poprzez drogg gminng
ul. Lotnicza (dz. ew. nr 91 w obrgbie ewidencyjnym Budy Barczackie), droge gminna ul .
Lesna (dz. ew. nr 44 w obrebie ewidencyjnym Budy Barczackie) oraz poprzez
projektowana droge wewnetrzng na czesci dziatki ew. nr 153 niestanowiacej terenu
inwestycji.

4) wymagan dotyczacych ochrony intereséw o0s6b trzecich:
a) inwestycja nie moze naruszac intereséw osob trzecich a w szczegdlnosci:

— pozbawia¢ dostepu do drogi publicznej,

— pozbawia¢ mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej
oraz ze srodkow tacznoscei,

— pozbawiac dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

— wprowadza¢ ucigzliwosci powodowanych przez halas, wibracje, zaklocenia elektryczne
i promieniowanie,

— zanieczyszczac powietrza, wody i gleby.

IV. Projekt decyzji uzgodniono na podstawie art. 53 ust. 4 oraz art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. oplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z zm.),
z nastgpujacymi organami:
a) Starostwem Powiatowym w Minsku Mazowieckim
b) Dyrektorem Zarzadu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
¢) Centralny Port Komunikacyjny Sp. z o.0.

V. Linie rozgraniczajace teren inwestycji, okreslone literami A3-B3-C3-D3, wyznaczono na
mapie w skali 1:1000, stanowiacej zalacznik graficzny do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

Dnia 3 lipca 2023 r. .. zlozyl wniosek w sprawie ustalenia warunkdw
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz
bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekle na czesci dz. ew. nr 153 w miejscowosci Budy
Barczackie, gmina Minsk Mazowiecki. W zwigzku z tym, Zze zlozony wniosek byl niekompletny,
pismem z dnia 5 lipca 2023 r. inwestor zostal wezwany do uzupelnienia brakéw formalnych. Dnia 13
lipca 2023 r. do tut. Urzedu wptynglo pismo Inwestora wnoszace o przesunigcie terminu uzupetnienia
dokumentéw. W zwiazku z powyzsza prosba, tut. Urzad przychylit si¢ do wniosku inwestora
przesuwajgc termin uzupetnienia brakéw formalnych do S sierpnia 2023 r. Dnia 3 sierpnia 2023 r.
Inwestor zlozyt brakujace dokumenty.

Dla terenu obj¢tego wnioskiem nie ma obowiazujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wigc zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z zm.) planowane zamierzenie wymaga
ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji.

Po stwierdzeniu, ze wniosek ztozony przez wnioskodawce zawiera niezbedne okreslenia
wyszczegblnione w art. 52 ust. 2, w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z zm.), pismem z dnia 7 sierpnia 2023 r. zawiadomiono
strony o wszczeciu postepowania w przedmiotowej sprawie.



Zgodnie z art. 61 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia nastgpujacych
warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j;

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. S ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz,
o ktéorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Z przeprowadzonej w rozpatrywanej sprawie analizy wynika, Ze projektowana inwestycja
spetnia facznie warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z zm.). Swoja funkcja
nawiazuje do budynkow znajdujacych sie w terenie analizowanym, nieruchomos$¢ ma zapewniony
dostgp do drogi publicznej, projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego, teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne.

Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji ustalono
zgodnie z rozporzadzenia 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 na maksymalnie 15,4%
co odpowiada okolo 153,8 m’. Teren objety wnioskiem oznaczony literami A3-B3-C3-D3
na zalgczniku graficznym obejmuje teren o powierzchni okolo 999 m’.

W zwiazku z projektowanym podziatem dziatki ew. nr 153 na 22 dziatki budowlane wraz z
drogami wewnetrznymi oraz planowang budowg na ich terenie 22 budynkéw mieszkalnych
Jjednorodzinnych z garazami i infrastrukturg techniczna, nalezy wzig¢ pod uwage lyczng planowana
powierzchni¢ do przeksztalcenia w granicach dziatki ew. nr 153, ktéra wynosi ok. 3,5103 ha.
Planowana zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszgca jej infrastrukturg nieobjeta ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 0,5
ha na obszarze objgtym formami przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust.1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia
16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody; o ktérych mowa w
art.6 ust.l pkt 1-3 tej ustawy. W zwigzku z powyzszym, niniejsza inwestycja zalicza si¢ do
przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko zgodnie z ustawg z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze
zm.) oraz rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia [0 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. 22019 r. poz. 1839 ze zm.), dla ktérej Wojt
Gminy Minsk Mazowiecki dnia 4 lipca 2023 r. wydat Decyzj¢ o srodowiskowych uwarunkowaniach
znak RI.6220.2.3.2022.EK okreslajac ,,$rodowiskowe uwarunkowania realizacji przedsigwzigcia
dotyczacego projektowanej zabudowy mieszkaniowej wraz towarzyszacg infrastruktura (np. ze
szczelnymi osadnikami $ciekéw lub przydomowymi oczyszczalniami $ciekow) w m. Budy Barczackie
gm. Minsk Mazowiecki na dzialce ewid. nr 153 o powierzchni 3,5103 ha (dla podziatu dziatki nr 153



na 22 dziatki z drogami wewngtrznymi)”. Projektowana inwestycja musi by¢ zgodna z powyzsza
decyzja.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pismem
zdnia 11 sierpnia 2023 r. projekt decyzji zostal przestany do uzgodnienia ze Starosta Minskim,
Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Warszawie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie i
Centralnym Portem Komunikacyjnym. Starosta Minski pismem z dnia 17 sierpnia 2023 r.
poinformowat o zastosowaniu w przedmiotowej sprawie ,,milczacej zgody”. Dyrektor Zarzadu Zlewni
w Warszawie PGW Wody Polskie decyzja nr WA.RPP.611.376.2023.SZ z dnia 22 sierpnia 2023 r.
umorzyt postepowanie administracyjne w zakresie uzgodnienia projektu decyzji o warunkach
zabudowy gdyz przedmiotowa inwestycja znajduje si¢ catkowicie poza obszarem szczegdlnego
zagrozenia powodzig, w zwiazku z powyzszym postepowanie stato si¢ bezprzedmiotowe na ktore to
organ wydat decyzj¢ o umorzeniu postepowania. Wobec niezajecia stanowiska w wyznaczonym
terminie przez Centralny Port Komunikacyjny po uptywie 2 tygodni od dnia otrzymania projektu
decyzji, projekt uznano za uzgodniony. Zgodnie zart. 53 wust. 5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajacy w
terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za
dokonane.

Pismem z dnia 1 wrzesnia 2023 r. zawiadomiono strony o mozliwosci zapoznania sie
z zebranymi dowodami i materiatami w sprawie w terminie 7 dni od dnia otrzymania pisma.
W wyznaczonym terminie nie wniesiono uwag.

Biorac pod uwagg powyzsze nalezato orzec jak w sentencji.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob
trzecich.

Zgodnie z przepisami art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy.

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2023 r. poz. 977 z zm.) niniejsza decyzja wygasa, jezeli:

a) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,
b) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Przepisu lit. b nie stosuje si¢, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu
na budowe. Wygasnigcie decyzji o warunkach zabudowy stwierdza organ, ktory ja wydat.

Projekt decyzji sporzadzita mgr inz. arch. Anna Olbromska-Matusiak, posiadajgca kwalifikacje
do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektéw, inzynierow budownictwa
oraz urbanistéw (Dz. U. 22014 r. poz. 1946 ze zm.).

Pouczenie

1. Od niniejszej decyzji przysluguje stronom postepowania administracyjnego prawo
wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Siedlcach, ul.
Pilsudskiego 38, 08-110 Siedice za posrednictwem Wdjta Gminy Minsk Mazowiecki w
terminie 14 dni od daty doreczenia niniejszej decyzji.

Whiesienie odwolania w terminie wstrzymuje jej wykonanie.

3. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
whiesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzj¢. Z dniem
dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
whiesienia odwolania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i
prawomocna.

4. Na podstawie art. 51 ust. 2e i 2f ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z zm.), w powigzaniu z art. 64
ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w przypadku niewydania
decyzji w terminie 90 dni (z zastrzezeniem art. 51 ust. 2c¢c ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym), Waioskodawcy przystuguje prawo do wniesienia

o



zadania wymierzenia kary pienieznej za zwloke, za posrednictwem Wéjta Gminy Minsk
Mazowiecki.

Zataczniki:
1) zalacznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000,

2) wyniki analizy urbanistycznej — czgsc graficzna — mapa w skali 1:1000,
3) wyniki analizy urbanistycznej — czgs¢ tekstowa.
Zataczniki w aktach sprawy

Otrzymuija:
I
Do
3.
4, —_—
5 M}k‘ .0 2222,
6. :
71 %
8 Daniel Reda
: Referent ds. budowy
9. i modemizacji drég gminnych

10. Gmina Miﬁsk Mazowiecki
11. a/a.



Zatacznik nr 3 do decyzji nr R1.6730.26.2023. UM.
o warunkach zabudowy z dnia 22.09.2023 r.

WYNIKI ANALIZY URBANISTYCZNEJ - CZESC TEKSTOWA

do decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego oraz bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekle na czesci dz ew. nr 153 w
miejscowosci Budy Barczackie, gmina Minsk Mazowiecki wydanej na wiosek z
dnia 3 lipca- 2023 r. ' ’ ‘

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z art. 61 ust. 5a
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 .
poz. 977) wokdt terenu objetego wnioskiem — terenu inwestycji wyznaczono obszar analizowany i
przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Integralng czes¢ niniejszej analizy stanowi czes¢ graficzna sporzadzona na kopii mapy w skali 1:1000.
I.  Granice i charakterystyka obszaru analizowanego.

Obszar analizowany wyznaczono wokét terenu inwestycji w odlegltosci zgodnej z art. 61 ust. 5a
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977). Obejmuje on caly obszar zawarty na mapie w skali 1:1000, zatagczonej do wniosku. Tak
wyznaczony obszar analizowany jest wystarczajgcy dla przeprowadzenia analizy. W analizie jako
obszary bilansowe uwzgledniono wszystkie dziatki, ktére w catosci znajdujg sie w obszarze
analizowanym. Ustalenie warunkéw zabudowy na podstawie tak wyznaczonego obszaru
analizowanego zapewni zachowanie fadu przestrzennego w rejonie lokalizacji projektowanej
inwestycji.

W obszarze analizowanym zlokalizowane sa dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi oraz
budynkami gospodarczymi i garazowymi w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowe;j.
Ponadto w obszarze analizowanym znajdujg sie grunty rolne i lesne. Teren inwestycji oznaczony
literami A3-B3-C3-D3 na zatgczniku graficznym, o powierzchni ok. 999 m?, nie jest zainwestowany —
stanowig go grunty rolne.

Planowana wg wniosku inwestycja (budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz
bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekte) architekturg zblizona do budynkow zlokalizowanych
w analizowanym obszarze, stanowi¢ bedzie kontynuacje funkcji i formy zabudowy oraz nie zakioci
tadu przestrzennego w tym rejonie.

lf. Warunki okresione w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

1. Parametry, cechy i wskazniki ksztaltowania zabudowy:

a) linia zabudowy — teren inwestycji nie przylega bezposrednio do zadnej drogi publicznej, w
zwigzku z czym nie wyznacza sie linii zabudowy — linia zabudowy wyznaczana jest jedynie
od strony frontu dziatki przylegajgcego do pasa drogowego drogi publicznej i okresla
maksymalne zblizenie zabudowy do pasa drogowego. Od granic pozostatych dziatek
sgsiednich inwestycie nalezy lokalizowaé zgodnie 2z obowigzujgcymi warunkami
technicznymi.

b) powierzchnia zabudowy — teren objety analizg jest zréznicowany pod wzgledem wartosci
wskaznika powierzchni zabudowy, jego wartosci wahajg sie od 0,5% do 24,0%, za$ srednia
wartos¢ wskaznika powierzchni zabudowy w analizowanym obszarze wynosi 12,6%. Duza
rozbieznos¢ niniejszych wartosci wynika gtdwnie z powierzchni analizowanych dziatek. W
ramach analizy obszary bilansowe podzielono na 3 grupy. Do pierwszej zaliczono obszary
bilansowe o powierzchni ponizej 2000 m?, dla ktérych wartosci wskaznika powierzchni
zabudowy wahajg sie od 4,0% do 24,0%, z czego $rednia wynosi 15,4%. Do drugiej grupy
zaliczono obszary bilansowe o powierzchni od 2000 m? do 3000 m?, dla ktérych wartosci
wskaznika powierzchni zabudowy wahajg sie od 6,0% do 11,0%, z czego $rednia wynosi



8,6%. Do trzeciej grupy zaliczono obszary bilansowe o powierzchni powyzej 3000 m?, dla
ktorych wartosci wskaznika powierzchni zabudowy wahajg si¢ od 0,5% do 5,0%, z czego
$rednia wynosi 2,1%.

Biorgc pod uwage powyzsze, wielkos¢ terenu inwestycji oraz wniosek inwestora ustala sie
wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji, na podstawie
wartosci z pierwszej analizowanej grupy, w przedziale od warto$ci minimalnej z obszarow
bilansowych wystepujacych w tej grupie do wartosci $redniej dla tej grupy tj. od 4,0% do
15,4%. Dostosowanie wskaznika zabudowy do wystepujgcego w sasiedztwie i
wynikajacego ze $redniej, z uwzglednieniem powierzchni obszaréow bilansowych, nie
naruszy fadu przestrzennego w rejonie projektowanej inwestycji.

Udziat powierzchni biologicznie czynnej — minimalnie 65%.

c) szerokos¢ elewacji frontowej — szerokosci elewacji frontowych budynkéw zlokalizowanych w
obszarze analizowanym sg bardzo zréznicowane w zaleznosci od potozenia i geometrii danej
dziatki i wynosza od 3,0 m do 36,0 m, srednia z obszaru analizowanego wynosi 12,6 m. Biorac
pod uwage powyzsze oraz wniosek inwestora ustala sie szeroko$¢ elewacji frontowej dla
projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na podstawie $redniej szerokosci
elewacji frontowe;j istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg
do 20% tj. od 10,1 mdo 15,1 m.

d) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki — wysokosci gérnych
krawedzi elewacji frontowych budynkéw zlokalizowanych na dziatkach sasiednich wynoszg od
3,0 m do 6,0 m. Biorac pod uwage powyzsze oraz wniosek inwestora ustala sie wysokos¢
goérnej krawedzi elewacji frontowe] dla projektowanego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego — od 3,0 m do 6,0 m.

e) geometria dachu — budynki zlokalizowane na dziatkach sgsiednich posiadajg dachy jedno-,
dwu- i wielospadowe, o kacie nachylenia potaci od 12° do 45° [ wysokosci kalenicy dachu
od35 m do 10,0 m. Biorgc pod uwage powyzsze oraz wniosek inwestora ustala
sie dla projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wielospadowy o kacie
nachylenia potaci od 30° do 45° iwysokosci kalenicy dachu od 50 m do 9,0 m, kierunek
gtownej kalenicy dachu — réwnolegty lub prostopadty do krawedzi A3B3 terenu inwestycji.

2. Dostep do drogi publicznej — teren inwestycji posiada posredni dostep do publicznej drogi
gminnej ul. Dtugiej nr 220812W (dz. ew. nr 24 w obrebie ewidencyjnym Budy Barczgckie) poprzez
droge gminng ul. Lotniczg (dz. ew. nr 91 w obrebie ewidencyjnym Budy Barczackie), droge gminng
ul. Lesng (dz. ew. nr 44 w obrebie ewidencyjnym Budy Barczgckie) oraz poprzez projektowang
droge wewnetrzng na czesci dziatki ew. nr 153 niestanowigcej terenu inwestycji.

3. Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu - jest wystarczajgce dla zamierzenia
inwestycyjnego:

a) dostep do wody — z projektowanego przytgcza do sieci wodociggowe;,

b) odprowadzenie Sciekdw — do projektowanego, bezodptywowego zbiornika na nieczystosci
ciekle,

c) utylizacja $ciekéw pozostatych — nie dotyczy,

d) odprowadzenie woéd opadowych i roztopowych — na wilasny nieutwardzony teren
inwestycji,

e} dostep do energii elektrycznej — z projektowanego przytgcza do sieci elektroenergetycznej,

f) dostep do gazu - nie dotyczy,

g) 2zrodio ciepta — indywidualne, niskoemisyjne zrddto ciepta,

h) gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzgdku na
terenie gminy — na dzialce nalezy zapewni¢ miejsce do gromadzenia odpaddw statych
z mozliwoscig ich segregacji,

i} zaopatrzenie w Srodki tacznosci — nie dotyczy.

4. Zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nieleSne —
teren inwestycji hie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdéw roinych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne. Zgodnie z klasyfikacjg gruntow czes¢ dziatki ew. nr 153 stanowigca
teren inwestycji zlokalizowana jest na: gruntach rolnych — gruntach ornych (RVI).

5. Zgodnosé z przepisami odrebnymi:



a) w zwigzku z projektowanym podziatem dziatki ew. nr 153 na 22 dziatki budowlane wraz z
drogami wewnetrznymi oraz planowang budowg na ich terenie 22 budynkoéw mieszkalnych
jednorodzinnych z garazami i infrastrukturg techniczng, nalezy wzig¢ pod uwage tacznag
planowang powierzchnie do przeksztatcenia w granicach dziatki ew. nr 153, ktéra wynosi ok.
3,5103 ha. Planowana zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszacg jej infrastrukturg
nieobjetg ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego o powierzchni
zabudowy nie mniejszej niz 0,5 ha na obszarze objetym formami przyrody, o ktérych mowa w
art. 6 ust.1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody, lub w otulinach
form ochrony przyrody; o ktérych mowa w art.6 ust.1 pkt 1-3 tej ustawy. W zwigzku z
powyzszym, niniejsza inwestycja zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjainie
znaczgco oddzialywaé na Srodowisko zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.)
oraz rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewziec
moggcych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko (Dz. U. z2019r. poz. 1839 ze zm.), dla
ktorej Wojt Gminy Minsk Mazowiecki dnia 4 lipca 2023 r. wydat Decyzje o srodowiskowych
uwarunkowaniach znak RI.6220.2.3.2022.EK okreslajac ,Srodowiskowe uwarunkowania
realizacji przedsiewziecia dotyczacego projektowanej zabudowy mieszkaniowej wraz
towarzyszaca infrastrukturg (np. ze szczelnymi osadnikami $ciekow lub przydomowymi
oczyszczalniami sciekéw) w m. Budy Barczackie gm. Minsk Mazowiecki na dzialce ewid. nr
153 o powierzchni 3,5103 ha (dla podziatu dziatki nr 153 na 22 dziatkki z drogami
wewnetrznymi)”. Projektowana inwestycja musi by¢ zgodna z powyzszg decyzja.

b) teren inwestycji jest objety prawng formag ochrony przyrody zgodnie z ustawg z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.) — projektowana
inwestycja znajduje sie w granicach Minskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, zgodnie
z uchwatg Nr 125/19 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie Minskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. U. Woj. Maz. z 2019 r. poz.
10882),

c) teren inwestycji nie jest objety prawna formg ochrony zabytkéw zgodnie z ustawg z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 ze
zm.).

6. Polozenie zamierzenia budowalnego w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273
ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy — teren
inwestycji nie znajduje sie w takim obszarze,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu — teren inwestycji nie znajduje
sie w takim obszarze,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu — teren inwestycji nie znajduje
sie w takim obszarze.

lll. Wnioski

Z przeprowadzone] w rozpatrywanej sprawie analizy wynika, ze projektowana inwestycja spehia
tacznie warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977). Swojg funkcja oraz parametrami
nawigzuje do inwestycji znajdujacych sie w obszarze analizowanym, nieruchomo$é ma zapewniony
dostep do drogi publicznej, projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dia zamierzenia
budowlanego, teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i niele$ne, inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Whioski z przeprowadzonej analizy wskazuja na mozliwosci wydania decyzji o warunkach
zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

Opracowata:
mgr inz. arch. Anna Olbromska-Matusiak




