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DECYZIANR 15 1010
o ustaleniu lokalizacji inwestyeji cely publicznego
Na podstawie art. 104 kodeksu postepowania administracyinego (4. Dz. U, z 2000r. Nr 98 poz. 1071,
z pOdn. zm.), oraz artd ust.2, art. 50 ust ! ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu |
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz, UL z 20031, Nr 80, poz. 717 z péin. zm.), po rozpatrzenin
walosku zloZzonege przez: Zarzad Powiaty Utwockiego
z dnia 01.07.2010r,, na podstawie przepiséw odrebnych
ustalam
iokalizacje inwestycji celu publicznego polegajaca na budowie budynku siedziby  Starcstwa
Powiaiowege w Otwocku wraz z {owarzyszacy infrastrukiura techniczng. Inwestycia realizowana
bedzie na terenie dz. nr ew. 74/3 w obr. 8 przy ul. Komunardéw w Otwooku, Linie ograniczajase teren
inwestycji oznaczono literami ABCDEFA na mapie sytuacyjno-wysokosciowej stanowigee; zalacznik
graficzny do ninigjsze] decyzji.
1. Ustalenia urbanistyerne:
1.1. Funkcja obisktu — administracyina wraz 2 towarzyszacs infrastrukiurg,
1.2. Linia zabudowy: linia podstawowa w odlegiogei 32, 0m od granicy dziatki w sytuacii gdy budynek
bedzie bryty prosta, Linia dodatkowa w odieglosei 11,0m od granicy dzialki, wzdluz ktdre] mozna
zlokalizowat czeder szozvtowe budynku gdy budynek bedzie mial bryfe o formie lamanej.
1.2, Wspolczynnik zabudowy liczony jako stosunek powierzehni zabudowy do powierzehni dzialki —
maks, 1,28
L3, Szerokosé elewacii frontowe] — do 40,0m
L4, WysokoSt gérnej krawedzi elewacii frontowey, jej gzymsu lub attyki — do 9.0m.
1.5, Wysoko$d budynku do gléwnej kalenicy dachu™~'do 15,0m
L.6. Dach — kat nachylenia polaci dachowych w granicach 40 stopnd,
2. Warunki wynikajace z ustawy z dnia 7 lipea 19%4r. Prawo Budowlane { Dz. U, z 2000c. Nr
106, poz.1126 z pbin zm ) :
2.1.0biekty budowlane i zwigzane z nimi urzgdzenia nalezy projektowad w sposéb zapewniajacy
forme architektonicang dostosowana do krajobrazy i olaczajace] zabudowy (art, 4)
2.2.0biekty budowlane { zwigzane z nimi urzadzenia nalezy projektowad zgodnie z przepisami, wtym
techniczno-budowlanymi, obowigzuiacymi Polskimi Normami oraz zasadami wiedzy techniczng], w
sposeh zapewniajgey spetnieniec wymaga# dotyczacveh; bezpieczenstwa konstrukeii, bezpieczetstve
pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowania, odpowisdnich warunkdw higienicznych 1 zdrowotnych
oraz ochrony $rodowiska, ochrony przed halasem | drganiami { art. § ust. ipke 1)
3. Warunki wynikajace z ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. ¢ ochronie preyrody { Dz UL 2z 2804y
Mr 92 poz. 880 )
3.1.Prace ziemmne oraz inne prace zwiazane z wyke zystaniem sprzetu mechanicznego lub urzadzed
techniczaych, prowadzone w obrebie bryly korzeniowej drzew lub krzewdw na terenach zielen fub
zadrzewieniach powinny byé wykonywane w sposéb najmniej szkodzacy drzewom iub krzewom
{art.82ust.1).
3.2, Usunigcie drzew jub kezewdw z terenu nieruchomosel moze nastapic, po uzyskaniu zezwolenia
wydanego przev prezydenta miasta na  wniosek posiadacza nieruchomosel. Jezeli posiadacz
nieruchomosei nie jest whadcicielem — do wniosku dolacza sig zgods wladciciela ( art. 83 ust 1),
3.3. Wydanie zezwolenia na vsunigcie drzew lub krzewéw, moze byt uzaleznione od przesadzenia
drzew lub krzewdw w miejsce wskazane przez wydajacego zezwolenie albo zastapienie ich mnymi
drzewami Tub krezewami, w lozbie nie mnigisze] niz Hozba usuwanyceh drzew fub krzewdw { art 83
ust.3 b
4. Warunki wynikajace 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 20617, Prawe ochrony $rodowiska ( Dz Ul 2
2001r Nr 62, poz. 627 z péin. zm )
4.4, W trakeie przygotowywania i realizacji mwestycji nalezy zapewnié oszezedne korzystanie z
lerenu {art. 74 ust.1 )
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4.2, W trakeie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsigwzigele jest obowiazany wwzglednié
achrong srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szezegdlnosel ochrong gleby, zieleni,
raturalnego uksztaftowania terenu | stosunkdw wodnych. Przy ¢ prowadzeniu prac budow iaﬁych
dopuszeza sig wykorzystywanie | przekszialcania ‘elemes »tuw preyrodniczyeh wylaeznie w tmm
zakresie, w jakim jest to koniecane w zwigzky 2 ymhzauﬁg konkretng] inwestyeji (art.75 ust, 1,2.3,)

5 %&’wuniﬁ wynikajace 2 ustawy 2 dnia 24 sierpnia 1991r 0 schronie przeciwpoiarowed { Li i)x,
U. 2 2002r. Nr 147 poz. 1229 z poéin. zm.)

Wiasciwe wrzedy, instytucje, organizacje, przedsigbiorey lub oso b‘x fizyczne sa obowigzane
uwzgledni¢ wymagania w zakresie ochrony przeciwpogarawe] proy  zago spodarowaniu i uzbrajaniu
terenu { art. f%}

6. Warunki wynikajace z ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami{ Dz Uz 2003r. Nr 162 poz. 15368 1

Osoby prowadzace roboty %}mﬁ&w%ﬁzm i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, kiéry posiada cechy

zabytku, obowiazane sa niezwiocznie zawiadomit Wojewddzkiego Konserwatora 7 abytkow, a jegli
nie jest o mozliwe Prezyvdenta Missta Otwocka; jedac Snie obowigzane sa mixgg}mm% ,mﬂzwg}'

przedmiot | wstrzymad w szelkie roboty, mogace go uszkodzic lub zniszezyé, do czasuy wydania praez
?&f'ajuw}iﬁﬁis ege Konserwatora Zabwyihidw mﬁwwmdzmi; zarzadzen,

7. Warunkd w zakresie infrastruktury technicznej | komunikacji

7.1, Zaopatizenie  w energie elekiryczng - na warunkach okreslonych przez Zaklad Energetycany
Warszawa Teren w Otwocku, ul, Warszawska '*7
1.2, Zaamrmeniﬁ w owode ~ z wodociagu migs

Crwock, ul, Karcrewska 48,

1.3, Odprowadzenie sciekOw ~ do kanalizacji miejskie] na warunkach okredlonych przez OPWIK,

%’Z}fwmk, ul. Karczewska 48

74, Odprowsdzenie wod deszezowyeh - dzialka budowlans, na kidre] sytuowane sy budynki,
powinna byC wyposazona w kanalizacis umoiliwiajaca odprowadzenie wod opadowych do sieci
kanalizacji deszezowe] lub ogoinos ssplawne. W razie braku mozliwosel pz:ﬁf%ﬂ; szenia do sieci
karalizach deszezowe: lub ogd nmpidwn% dopuszeza sig odprowadzenie wod opadowych na wiasny

teren mwmm‘m{my do dotéw chionnych lub do zbiomikdw retencyinych — zgodnie z zapisem § 281
29 Rozporzsdzenia Ministra %ﬁ?racmmum 7 dpia 12 kwietria 2002r w sprawis w &mz&aw
technicznyeh jakim powinny odpowiad ijk b ich usytuowanie,

1.5 i,;arz%gm 4 projektowad jako ekologiczne </ np. olejowe, elektryezne, gazowe /

7.8 Q&;‘mﬁf komunalne - na dziatce nalezy pfmw'gi*' e mieisca na pojemniki  stuzace do

CZASOWELO gromagizenia odpaddw stalych, 2 uw z«zg%aﬁmu;z&m miodliwnsel h segregacii; muszg byc
regularmie wywozone preez zaklad ustug gm mi%ozwa.%x posiadajacy zezwolenia Gminy Otwock na

prowadzenis tych ustug, na podstawie stalej umowy, Urzadzenia shuzace do zbierania odpaddw
komunalnveh nalezy mrzymaa W A&ig}awxwmm »%:mm wxmiam;«m . porzgdkowym | techaicznym { art.
5yl ;}Mi Ustawy z dma 13 wrzednia 19967, o utrzymaniu czystoscl i porzadku w gminach ).

1.7, Dojseig f@jagfié planowanej inwestycji 2 ulicy Komunardow.

7.8. Nalezy zabezpieczy¢ miejsca postojowe dla samochodow osobowych wg wekaznika: biura |
urzetdy- 35-45 m. n./ 1000m2 pow. uzytkows].

8 Wymagania dotyezace ochrony infervesn oséb frzecich:

Lakres ac:?*nmy interestw 0s0h trzecich zgodnie 2 artd Ustewy z dnia 7.07.1994r, Prawo budowlane
(Dz. U,z 1994r. Nr 89 poz4ld z pdin. zm) w zwiazku z § 12 1 13 Rozporzadzenia Ministra
Eﬁfmﬁmtézmrj z dnia 12.04.2002r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé
budynki +ich usytuowanie,

W ramach planowane] inwestycj! nale?y stosowal rozwigzania chronigee interesy oséb trzecich przed:

of porbawieniem: dostepu do drogi publiczne], m{szhwmu korzystania 2 mocﬁ} &ma%z.m:;z memz
elektryczng 1 wwmf‘i} oraz ze srodkow lacznodel, dostepu $wiatla dziennego do pomieszezed
praeznaczonyeh na pobyt ludzl,

b/ uciazhiwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaklbcenia elektryczne, promieniowanie

of zamieczyszezenia powietrza | gieby,

9. Projekt buﬁ{mizm’ winien spelniaé ponadto %%'a‘s*imki clkreflone w:

9.1.Rozporzadzeniv Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipea 20035, w sprawie szczegblowego zakresu |

formy projektu budowlanego { Dz, U 2 dnia 11 lipea 2003r, Nr 120, poz, 1133)

9.2 Rozporzadzeniy Ministra Spraw Wewnetrznych | Administes ¢it z dnia 24 wrzesnia 1998 w

na warunkach okreslonveh przez OPWIK,

spravie ustalenia geotechnicznych warunkdw posadowienia obiekitw budowlanych { Dz UNr 126,
poz. £39)

i

niu Ministra Infrastruktury 2 c:iz*;éa 12 kwietnia 2002r w sprawie warunkdw
it powinny odpowiadad budynki i ieh usytuowanie { Dz.U. z 2002r. Nr 75, poz §90)

)7.*



9.4.Rozporzadzeniuv Minisira Gospodarkl Przestrzenne] z dnia 21 lutego 1995 w sprawie rodzapu |
zakresy opracowal geodezyino-kartograh » odul ge@{i»és dnveh obowigzujacych w
budownictwie { Dz U MNi28 poz 1333
9.5 Rozporzadzeniu Ministra %pmy Wewngtrznyeh | Administracil 2 dnia 16 ceerwes 20037, w
sprawie prze eiwpozarowsgo zaopatrzenia w wode oraz drdg pozarowych (DzU z dnia 11, 07.
2003r Nr 21, poz 1138
9.6. Rozporzadzeniv Ministra Spraw We wnetrznyeh | Administracii z dnia 16 czerwea 2003r, w
sprawie  uzgadniania projektu budowlanego pod wzgledem ochrony przeciwpozarowe ef { Dzllz
72003y, Nr 121, poz 13T
E{;& szﬁ warunki

FDo deiatk i budynkow oraz urzadzen z nimi zwigzanych nalezy zapewnié dojazd i dojseie
f@dmr: § 14,16 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury 7 dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
mmmww tech mxwg&% jakim powinny odpowiadad %smﬁwﬁi i ich usytuowanis,
10.2. Sytuowanie na elewacjach budynku, na eleme ntach oprodzenia %ﬁ wolnostejgcych nosnikach,
reklam i znakéw info ALY oD m‘ivﬂf"ﬁ‘%h 0 powierzehni wz@%m:tf: i iz 0,5m kw, musi by¢ zgodne 2
a%aﬁémi ustalonymi w Uchwale Rady Missta Otwocka w sprawie sytupwania | formy reklam i
anakdw ‘zmmmw no-plastyeznych,
HL3. Na terente ;smjakmwmqg wrwestycl wyklueza sie §x'3§f§l§52{?w:5§‘éifi obiektdw, kidrveh uciaglivodd
dla Srodowiska wykraczalaby poza granice wilasne] dzialki oraz podejmowania dzialalnoded
gospodarcze} mogace] powodowad zanieczyszozenie lub inne formy degradacii $rodowiska
preyrodniczego.
i1, Warunld wynikajace z przeprowadzenyeh uzgodaies.
P Mé@j&ﬁei parkingowe diz obsfugi przedmiotowe] inwestyci nie mogg by¢ zlokalizowane w pasie
Hrogowyn U iw Komunarddw,
11.2. Bwentualna budowa ziazdu z w/w drogl na przeds miotowy nictuchomose, wymaga zezwolenia
zarzgdey drogi na lokalizagje tego zjazdu, w drodze decyzii administracying],
12, Uzyshane uzgodnienia { opinie
Postanowisnie ?m:{}ée&a Miasta. Otwocka z dnia 0408.2010r. sygn. WGK. 5544-2-7/10
uzgadniajaee projekt decyzji o ustaleniu lokalizac)i inwestycji celu publicznego dla pzmém iotowej
inwestycii w zf:z% resie moziiwodel wigezenia do afgmw gminngi ruchu drogowego spowodowanego
zmiang zagospodarowania przedmiotowego terenu.
13. Zgodnie z art. 65 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza decyveia
WYZASH]
a) jerelt mny »‘“éesi«:z;e;iw'* uzyskal pozwolenie ns budowe,
by z dniem weiScla w Zyele migscowego ;:}i:aaz, zagospodarowania przestreennego, ekeh jest
sprzecznd z ustaleniami tego plany,
4. Ninigjsza decyzja nie méfz} praw do lerenu | nie narusza prawa wiasnodel | uprawnied oséb
trzecich {art, 63 ust. 2 ustawy ¢ pizmwzzmis i zagospodarowaniu przesirzennym).
15, Wainskodawey, kidry nie uzyskal prawa do terenu, nie pz‘:«' vstuglije roszeze
paniesi jonych w zwiazku z otrzymang decyzia w%a?w;qn, warunki 3
terenu (art 63 ust. 4 ustawy o planowaniv § zagospodarowaniy pras

nie o zwrot nakiaddw
v zagospodarowania

Uzasaduienie
Duia 01.07.2010r. z wnioskiem o ustalenie lokalizacii inwestycji celu publican ege dla przedmiotowe;
inwestycii wystapil Zarzad Powiatu Otwoeldego . Ocena *wu;i zcs»vwmﬁas zamierzenia budowlanego
wykazata, 2¢ planowana zmiana zagospodarowania terenu miesei sie w zamknis gtym  katalogu celow
nublicznych, o kidryeh mowas w oarl & ustawy z dnia 2% sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami, Planowana zmiana zagospodarowaniz forenu nalely wiec do inwestygii celu
publicznege | stosownie do art. 50 ust.] wymags wydania decyzii o ustaleniu lokalizac]i inwestycji
celu publicznege. 2 uwagh na brak obow : { i
ereny mme}sza decyzja wydana zostals w oparciu o przepisy odre
no. fe do dnia 31.12.2002r na przedmistowym terenie obowigzywal  miej ,
wartia przestizennego. Zgodnie z wiw planem, przedmiotows dzialka potozona byl
znaczonym woplamie  symbolem E43 UZU ~ reren | budynek Domu Profilakiycznego
Ministersnea Zdrowia ~adapiacja. Obecnie teren nie jest objel
gy ¢ arze, woodnesieniy do ktdrego istnisic
s atdrebnyeh.
i anahizy, o kidre) mowa w art, 33 ust.3 pki |1 2 ustawy o planowaniu i zagospodarovwaniu

&

ynn, fut organ przesnaliz zowal wszystkie wwarunkowaniz dotyczace terenu cobis

5

Zadnym planem miejscowym oraz nie
2k jego sporzadzenia na podstawie

@

prm:&??:
Wi
PoStan fakeverny | prawny ferenn inwesty
Teren objety writoskien - dziatks ewidene yivg nv 7428 wobr 8




o
Whasnosé- Powiat Otwocki, ul. Gérna 13, 05+ é% & Crrwock
Utk zgmn;{‘z‘“@ na dziaice- Bp- zurbanizowane teren;
Z?x;a%%a widencyina nr 74/8 jest na f zag_ﬁmma ;Maffmﬁm‘*

. W ozakresie m:zhrfzm srodowiska — planowana inwe
xmrya i ;mz wymagane lub moze byc ‘xf\}m:mm SRy
- W Zwigzky 2 tym nie wystepuia z tytutn funkeji szezeg enia w zagospodarowaniu tereny.

W zakresie ochrony przyrody- na terenie objetym &vnw%mm nie ustanowiono na podstawie
;}Véﬁ)ikds% o oohronie p@“wmév szezegdinegl formy jej ochrony - ”‘Eegr;ugq posmn ikl pm}»mdv ani
inne elementy érodowisks miwzxémg}v {}W%s,gﬁgaf:» ouhyror tawic ustawy o ochronie
g}:‘y"wm‘iy
4% 3&&%?‘”‘&;&« m:hmmf gruntdw rolnyeh | lednych —na forenic %g i svnioskism nie m,w:tgpujg udytkl
rolne { leéne. Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw dziatka nr e 8w obr 8 stanow uzyiek Ep
5. W zakresie Gd}w}w dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wipdlezesne) —~ na
erenie wmm%nwmem ZAIHISrZENRIA mz{iﬁwéhmws nie  wystepu au‘ww%t@ ghiete  ochrong
konserwatorska w z*‘fazz& z tym nie wystepujg 2 lego Qm%*z cegalne ograniczenia W
28gOSPOS darowaniy terenu.

¢ o powierzchni §440m2.

ie st na nie budynek uslugowy.
alicza sie do przedsiowzigt dia
G @aﬁﬂzéa&ywmm na frodowisko

G W jiéiixi"’:\il terendw narazonyeh na nie *@'sgwn pm‘mi'm oraz zagrozonych osuwaniem ie
mas ziemnych — na ferente zamierzeni : M"in Ty edziwie nig

wystepuja obszary naraZone na ieherpiecie ? Qméum niebe
mEs me:mzzyuaw wozwigzky 2 ftym nie ‘«”}&;?{?w’ ngg z mg,m ryuiy
gzm*wps}damw:;ragu 1erenss.

Teren inwestycji posiada gﬂ(}f,{g{p g drogi pui‘**mztwj - istnigiaey wiazd od strony ul Komunar dm«s

istnivie ;zm?iswma wrbroienia w i "zmzhm:}m nfrastrukiurg 1
huzimv%mmm Zaden z przepiséw odrebaych nie sprzecivia
sudowlane.

wiczig dla @iaﬂ@wmem prz zedsiewzignia
: i inwestyeil

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do ferenu oraz nie narusza prawa wiasnogel | uprawnien osob
trzecich.

Decyzia zostata przygotowana przez mgr ini. arch. Dorote Bujnowska-Cechuniak wpisana na liste
samorzadu zawodowego —~ MOLA pod numerem MA-1697

Od nin ﬂjbz@j decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego W
Warszawie, 78 moim wsmﬁmdw&m w tgrminie 14 dni od daty jei d “”waz;mnm
zatacznik: mapa tereny z granicami lokalizacji, analiza terenu z zatacznikiem graficznym
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I ad Powiatu Otwockiego  Otwock, ul. Gérpn 13
2. Starosta Powiatu Otwockiego  Otwock, ul. Gorna 13
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ANALIZA
MOZLIWOSC! WYDANIA DECYZJI © WARUNKACH ZABUDOWY
ORAZ FUNKCJI, CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

w zakresie warunkow, o kiorych mowa w art 61 ust 15 ustawy o planowaniu |
zagospodarowaniu przestrzennym Dz. U, 2 2003 r. Nr 80 poz. 717 ze zm. {nazywanej dalej
ustaws) oraz w rozporzgdzeniu Ministra infrastruktury w sprawie sposcbu  ustalania
wymagan dolyczacyeh nowsej zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Dz U z 2003 r. Nr 184 poz. 1588
{nazywanego dalej rozporzgdzeniem)

TRESC WNIOSKU

Wriosek o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycil polegajace] na budowie budynku
siedziby Starostwa Powiatowego w Otwocku wraz 2z towarzyszaca infrastrukiura
techniczng na terenie dzialki nr 74/8 w obrebie 8, poloZone] przy ul Komunardow w
Otwocku,

STAN FAKTYCZNY | PRAWNY TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE
REALIZACJE INWESTYCJ! (art. 53 ust. 3, pki 2 ustawy).

1. Teren @m;e*“ wnioskiem ~ driatka ewidencying nr 74/8, obr. 8

Wiascicie! dzialki: Powiat Otwocki, ul Gérna 13, 05-400 Otwock.

Uzyiki gruntowe na dzialce — Bl ~ inne {ereny zabudowane.

Dziaka ewidencyjna nr 74/8 jest na fragmencie zabudowana, znajduje sie na nig
budynek ustugowy.

Pt b

@wm&czamﬁ GRANIC OBSZARU ANALIZOWANEGC (§ 3 ri}zﬁﬁmacﬁzm'@}
Pod pojeciem dziatki budowlane], kitre] dotyozy wniosek rozumie sie dziatke nr ew, 74/8,
obr. 8,

2. Frontem dzislid jest Bl czest przyiegaiaca i:is ul. mmmgmﬁéw szerokosol 84,0 m.

3. Trzykrotna szerokose frontu dzialki wynosi 182,0 m | w te] odiegiosci od granic dzialki
objete; wnioskiem wyznacza sie obszar analizowany,

ANALIZA MOZLIWOSCH WYDANIA DECYZI O WARUNKACH ZABUDOWY (art. 61 ust, 1

ysiawy)

1. Dziglk sasiedni
1 méuzz:m Y W &mzarza analizowanym zespdt ziozony z dziatek nr ew. 73/4, 7315, 73/8,
T3, T8, 742, V43, T4l obr. B, dostepny z te] same] drogi publicznel (ul
Komunarddw) oraz z innych drog publicznyeh {ul Wojska Polskiego | Wagskie]) jest
zabudowany, znajiduia sie na nich budynki admi ﬁmifaityjﬁ@ pomoanicze Starostwa
powiatowego w Otwocky oraz budynek misszkainy wielorodzinny, co umoziiwia
ckreslenie wymagan dotyczacyeh nowej zabudowy w zakresie objetym wnioskiem,

2y polozona w obszarze anglizowanym nr sw, 85, B3, 80, 91, 87,103, 108,108/, 108/2
144 cbr. 8, dostepne z tel same} drogi publiczne! (ul. Komunarddw, dzialid nr ew. 97 1
103 dostepne mwmw z ul. Poselskis], nr ew, aﬂ% 80 z ul, Wojska Poiskiego, a
dzistka rr ew. 114 2 ul Brzozowe]) sg zabudowans, zngjdula sie na nich bugynki
migszkalneg gwﬁémmézmm@ i gospodarcze, oo nle umozbwia okredlenia wymagan
dotyczgoych nowej zabudowy,

3y poloZong w obszarze anslizowanym nr ew. 84 obr. B, dostepna z te] same) drog
publiczne] (z ul. Komunardéw oraz z inngj drogi publiczne] ul. Brzozows]) jest
zabudowana, znajduje sie na nig; budynek gospodarczy, c©o nie umozliwia
okreslenia wymagan dotyczacych nowe zabudowy,

4y polozone w obszarze analizowanym, dostepne z innych drdg publicznych nr ew. 49,
50, 51, 82, B3, 54, 55 58, 88, 67, 88/1, 68/2, 92, 93, 94, 95 obr 8 (z ul. Wojska
Folskiego), nr ew, 49 réwniez z ul. W fgskig], nr ew, 85 z ub emfeg}, nr s:w 5‘}& i“‘%i
100, 101, 104 obr. & (z ul. Poselskie], dziaka nr ew. 107 rdwniez z ul. Zielng],

gw. 104 z ul. Wyzwolenia), ar ew, 22, 23 obr, 7, nrew, 75, 786 obr. ul, V%J%ak m;}f nr

=} z



ew. 81, 82, 118 obr. 8, (z ul. Brzozowsj). nr ew. 30, 381 40 obr. 7 {z ul. Piekne)), nr
ew. 98, 119 obr. 8, nr ew. 26/1, 26/2 33, 50/1, 5072, B4/7, B4/B pbr. 2, nr ew. 4 obr,
14 (z ul. Zielne] dziatka nr ew. 50/1 obr. © dostepna réwniez z ul, Faderewskiego, a nr
aw, 118 obr, 81 nw ew. 4 obr. 14 2 4l Brzozowe]), nr ew. 34/1, 34/2 obr © {z ul
Paderewskiego oraz nr ew. 107 obr. 8 z ul. Wyzwolenia) sg zabudowane, znajduig
sig na nich budynki misszkalne jednorodzinne | budynki gospodarcze, oo nle
umozliwia okredlenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy,

5} polozone w obsrarze analizowanym, dostenne z innych drég publicznych nr ew. 125,
obr. 8, nr ew. 42 obr. 9 (z ul. Poselskie], dziatka nr ew. 125 réwnie? z ul Zielnej |
Wyzwolenia, a nr ew. 42 z ul. Zielnej | Paderewskiago), nr ew. 28/2 33/2 obr. 7 {z ul.
Waskie], dziatka nr ew. 33/2 rowniez 2 ul Pleknej), nr ew. 122 obr. B, {z ul
Brzozowej), nr ew. 32 obr. 7 (z ul. Figkng]), nr ew. 96, 118 obr. & nr ew. 112, 11371,
123 obr. 8 (z ul. Zielne], dziatki nr ew. 117 | P13 réwniez 2yl Wyzwolenia), nr ew.
2773 obr 7 (z ul Debowe)) sg zabudowane, zngjdujg sig na nich pudynki mieszkaine
wiglorodzinne | budynki gospodarcze, co nie umozliwia okredlenia wymagan
dotyczacych nowej zabudowy,

8} potozone w obszarze analizowanym, dostepne z innyeh ardg publicznveh nr ew.
1141 obr. 8, (z ul. Zielnej) i 65/1 obr 9 (z ul. Zieing] | Brzozowe)) sa zabudowane,
znajduja sie na nich budynki ustuigowe, co umoliwia okredlenie wymagan
dotyczageych nowej zabudowy,

7y potozona w obszarze analizowanym, dostepna z innych drog publicznyeh nr ew. 117
cbr. 8, (z ul. Brzozowe] jest zabudowana, znajduja sie na nigj budynki gospodarcze,
co nie umozliwia okreslenia wymagan dotyczacych nowe] zabudowy,

8) pozostate dziatki w obszarze analizowanym sa nie zabudowane.

2. Teren ma dostep do drogi publiczne] - ul. Komunardéw, bedgee) ulicg gminna w

rozumieniu ustawy o drogach publicznych.

Istnigjace lub projekiowane uzbrojenie terenuy, z uwzglednieniern art, 81 ust. 5 ustawy,

jest wystarczajgee dia zamierzenia budoewlanego.

4. Teren nie wymaga uzyskania 2gody na zmiang przeznaczenia gruntdw refnveh na cele
merolnicze ani lesnych na cele niglesne, poniewa? drialka nr ew. 74/8 to inne tergny
zabudowane. w rozumieniu ewidenci gruntdw.

5. Decyzia jest zgodna z przepisami odrabrvmi,

L3

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku fgcznego
speinienia okredlonych w ustawie warunkdéw.

Obowigzujgce przepisy prawa nie definiujg terminu ,dzialkka sasiednia”

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 18 kwietnia 2007 ro{sygn. akt i OSK 857/08)
stwierdzit, Ze przy usialaniu warunkow zabudowy jako dzialka sgsiednia uwzgledniona moge
byc dziatka, polozona na obszarze analizowanym, kidra speinia warunek dostgpnosci z tej
same; drogi publiczne). Stosujac wykladnie Naczelnego Sgdu Administracyjnego wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe poniewaz spelnione sg wszystkie wymagania
ustawy,

ANALIZA CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU (8 4-8 rozporzadzenia)

1. Ogolna ocena sposobu zagospodarowania obszary analizowanago.
Obszar analizowany znajduje sie w centralng] czesci miasta Otwocka na lerenach
zainwesiowanych, Obejmujs zabudowg przy ulicach Komunardow, Wojska Polskiego,
Brzozowej, Waskiej, Zielnej, Poselskisg], Paderewskiego, Wyzwolenia | Debowe| (nlewielki
fragment). W centrainei, stosunkowo duzel, czedc obszany analizowanego znajduje sie
zespot budynkéw Starostwa Powiatoweqo, wnioskowany do rozbudowy, Na pozostalg)
czesel obszaru analizowanego dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng oraz (w
mnigjszym  stopniu) stara zabudows wielorodzinna drewniana | murcwana. Pozs
zespolem  budynkéw Starpstwa Powiatowego zabudowa ustugowa  wystepuie na
obszarze analizowanym w nieznacznym  stopniu, Obszar ma wyrainie lesny i
Zadrzewiony charakier @ dziafki sg preewaznie duse,
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2. Obowigzujgca linia nowej zebudowy Wyznacza sie dwie linie nows| zabudowy. Linie

podstawowa, wzdiuz kiérel mozna ziokalizowad front bu{lyﬂ}“d w syiuac) gdy budynak
bedzie brylg prosiy wyznacza sie w odlegloscl 32,0 m od granicy dzialki na przediuzeniu
linii gidwne] elewac) budyriku isthiejgcego na dziakce nrew. 73/8 obr. 8.1 Linlg dodatkows,
wzdluz kidre] mozna ziokalizowad czescl szezylowe budynku wyznacza sie w odleglosc
11,0 m od granicy dziatki, jako przedluzenie linil szezylowe) elewacii budynku na dziatce
jw. Budynek na dziaice sgsiednie] na slewacie w trzech cdieglosciach od granicy dzialki,
Nie jest zasadne odniesienie do najbardzie] oddslong) tinil, ze wzgledu na to 2e jest to
stosunkowo krotki fragment elewacil. Bardziel uzasadnione jest odniesienie nowel
inwestyell do dominuiacego fragmentu islnigjacego @uéyﬁm Ewentualne zastosowanie
bryly o formie lamane] jest uzasadnione przestrzennie istnielgcym buﬁwk m ona dzigice
sasiedniel, stqd wyznaczenie drugis] inll zabudowy dla przypadku jedl takie rozwigzanie
bedzie zastosowane, ﬁazwq anie to umozliwi zardwno wizualne powigzanie nows
inwestyell 2 budynkiem isinigjgoym, jak | ekonomiczne wykorzystanie dziatk objete;
wriioskiem oraz jest rgodne 2 §4.3 €QE§3{}¥48LJ»Q’Y“
Wekalinik wielkosel powlsrzchnl nows] zabudowy, Wskainile wiglkogcl powierzchni
istrisjace; zabudowy kszialue sig w granicach od G.02 (dziatka nr ew. 84 obr 8}, przez
0.5 ~ 0.6 (dzialkd rir ew. 117, 74721 7413 obr. B, rr ew, 40 obr. 7, rr ew, 2672 obr. 93, .08 .
- 040 {dzialki nr ew. 85, 101 obr. 8, nrew. 4 obr, 143, 012 -~ 0,13 {dzialki nr ew. 78, 52,
84, 97,101, obr. B, nrew. 2872, 2812 obr. 7y, 0,14 - 0,168 (dzmalki nr ew. 58, B1, B2, 92,
18 obr, 8, nrew. 2773 obr. 7, nroew. 33, 0418 obr. 8), 097 — 0,18 {dzialld nr ew. 48, 50,
G5 108, 107, 108/2, 112, 114, 118, 122, 123, 128 obr. B nr ew. 38 obr. 7, nr ew. 50/2,
52, B4/Y obr. 9), 0,20 ~ 0,22 {dzialki v ew. 51, &5, 8B, 73/8, 75, 90, 66, m’} 104 obr. B,
nrew. 32 obr. 7, oy oew. 41, 53 obr, 8y, 0,23 - 0,28 (duiglii nr evwe 83 108/ obr. 8, nr ew,
23, 33/2 oby ?}; 0,26 — 0,28 (izighd nrew. 53, 54, 86, 67, 88, obr. 8, nr ew. 3471, 41, 514
obr. 9), 0,32 - 0,35 (dziaki nr ew. 81, 88, 100 obr. 8) do @,@{3 (dziatka nrew. ﬂ’%_f% Qi}ﬂ
81 Bredni wskaznik powierzchni zabudowy wynosi ok, 0,18, Na dzialce objetel wnioskiem
wakaznik ten obecnie wynosi ok, 0,05, a zatem jest znacznie mnigjszy od sredniego. Po
realizacil nwestyc)i wzrosnie do ok, 0,28, czyli bedzie wiskszy od srednisgo, ale ponize)
wskaZznikow maksymalinych. Nowa inwestygja bedzie funkcionowala w zespole z innymi
dzigtkami, bedgeymi wiasnodcia lub we wiladaniu lego samego podmiotu. Wekainik
zabudowy w catym zespole, po uwzglednieniu nows| inwestyc)t bedzie wynosi ok 0,18 3
zatemn bedzie niZzszy od éradniego w obszarze analizowanym. *’?Sfma‘ny podzial na
dziatki w ramach wigsnoscl jadnego podmictu nie stanowi w prakiyce o inlensywnosc
zagospodarowania terenu ~ stanowi o tym stan fakivezny w obrebie jednego zaloZenia
urbanish ycznego. Uzasadnia o przviecle wnioskowanego wskaznike 0,28 Tskie
rozwigzanie umozliwia § 5.2 rozporzadzenia,
Srerokost slewaci frontowel, Szerokosd elewag) ’fi "zmwg@ budynkdéw w zesbudowie
MsSZkariowe] ﬁsxﬁam}ﬁ sie od ok, 7,0 m stk nrew. 85, 84 obr. B, nrew. 52, 33 gbr,
9y, preez ok 8,0 - 9.0 m {dzialki nr ew, 82, &7, 88, i%sf‘; 87,98, 98, 104, 10872, obr. 8,
ew. 50/1, 52 obr ‘f?% @3«; 10,0 =12 m {dz ‘a%i«" nroaw, 489, 50, 83, 56, B1, 82, 93, 98, 101,
107, f@f’? 115 obr B, nrew 38, 40 4:3%:: C7one fj 2 84/8 obr. 9}, Cti{ 130~ 140 m
{dzi aikﬁ nr ew. b4, 5‘:3% B2, 80, 85, 100, 10 EJ*‘: '} obr. 8 nr ew. 33, 34/1, 8447
obr, 8, ok, 15,0 — 180 m {dzigdki ny {ew f}& 75 Z‘EK ?2%‘: obr. 8, nrew, 23 28/2, 33/2 obr.
71,200~ 22 0 m (doiatki nrew. 81, 114, 118 obr, 8, nrew. 2572, 27/3 obr. 7) do ok, 25,0
~ 27,0 m (dzialiki nr ew, B3, 125 &3}?‘. g, mmew 32 obr 7, rrew. 41 obr @) W zabudows
ustugowe] szerokoscl elewac) frontowych ksztaltuig sie od ok, 27,0 m (dzialki nv ew, 74/2
74/3 obr 8), przez ok. 33,0 m (dzigtka nrew. 73/8 obr. 8) do ok, 88,0 m (dzialka nr ew.
3/8 obr, 8). Srednia szerokosé eﬁ&w%;s frontowyeh w zabudowis mieszkaniows] wynosi i
k. 13,3 m. Srednia szerokosé elewaci frontowych w zabudowie usiugowe] wynosi ok,
3.0 mo W osviuac m:z‘g zespot ustugowy bedzie tworzyl zwarty kompleks, parametry
nowel 73%'&@31 powinny wspolgrat z parametrami istnielgeych budynkdw na dzialcs
&aﬁ‘ed"s g}, & nie z parametram olaczajace] zabudowy mieszkaniows]. Takie zalozenie
umozliwia §8. 2 rozporzadzenia. Pray "tym zatoieniy wnioskowana szerockosd slewac
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frontowel ok. 40,0 m missc sig tolerancyi okreslo w 56.1 rozporzadzenia (344 m —
1.8 m
Wysokose gbrnej krawedzi elewacji frontowe] {gzyms iub altyka).
Budynek ustugowy, znazjduigey sie na dzialss %@ﬁi&én'ﬁj I stanowigcy p{zdatawﬁﬁ do
ustalenia g}&rame‘mw nowe] zabudowy ma wysokosc elewac]i frontowa] ok. 2.0 m | taks
wysokoSC powinna byé zastosowana w nowe] inwestychi. Wnioskowana wysokost
glewacjl frontowe] 150 m jest zdecydowanie zbyt duza diz zachowania warunkéw
ckreslonych rozporzadzeniem. Zreszig wydaje sie, ze zostata okresiona pomyikowo,
gdyz przy zatozeniu planowanycn trzech %fgmwmwg nadzismnyeh musialyby to byé
kondygnacie g};%*ama*x}w ?rzypuwazgi i wnioskowane 18,0 m dotyczy wysokescol
- calkowite] budynku, uwzgledniajace] dach o duzym kacie nachylenia potaci dachowych,
Taka wysokoesc catkowits bylaby zgodna z wysokoscig catkowitg istniejacego budynky |
moze by zasiosowania bez naruszania fadu przestrzennego. Zabudows mieszkaniowa
na obszarze analizowanym wystepuje w formie poitora, dwu | dwu i pdt kondygnaciows],
z wyiatkiern dwoch budynkow weiﬁmi&z innych trzykondygnaciowych, polozonych w
poblizu giﬂ*fzy?mw@ma ulic Waskis] | ﬁme; Wysokoscl elewacii frontowych zabudowy
mieszianiows da dosé zrénicowane | mieszozg sie w wartodciach ok 3,0 - 8.0 m. Ww
dwa budynki wielorodzinne majg nieco wigksze wysokoéci elewac)l frontowych (ok. 10,0
mi. ?é‘umm}waﬂa dla nowe] inwestycli wysokosc elewacii frontowe] ok, 8,0 m jest zgodna
zamwm z wysokoscig elewaci sgsiedniego budynku uslugowego jak rowniez nie
przeKracza wysokoscel elewacil fronfowych otaczajgcej zabudowy misszkaniowe], diatego
moze by zastosowana zgodne z § 7.4 rozporzadzenia
Geometria dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ gldwnej kalenicy | uktad potaci dachowych,
_ Kierunek giowne] kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatkd).
Dachy w zabudowie uslugowe] sg malo zréznicowane. Sg fo dachy wielospadows o
kgcie nachylenia polaci dachowych ok, 40° i kalenicach rownolegtyeh do diuzszych
wymiarow budynkow ~ sa rownieZ przewaznie séw%‘%g%@ do frontow dziatek. W
zabudowie mieszkaniowe] oprocz  dachOw  wislospadowych  wystepuja  dachy
dwuspadowe, Formy dachow wiclospadowych w zabudowie misszkaniowe] sg zacznie
bardzie] zréznicowane niz w zabudowie ustlugowe] (wigksza ilogé polaci, wieksze
moznicowanie katdw w cbrebie jednego dachu). Roéwniez katy nachylenia polaci
dachowych sg bardzie] zrdznicowane {od ok. 3% do ok, 40° z przewaga dachéw ok, 207 -
40%). Dachy na budynkach ustugowych majg formy prostsze, co w polaczeniu z prostymi
formami bryl budynkdw wprowadza porzadek na roZnorodnie zabudowanym terenie
Whioskowana charakierystyka dachu  (kgt nachylenia polaci 40%) nawigzuie do
isiniejgeego budynku o te] samel funkcii na dzizlce sgsiednis] | moze byd zastosowana,
najlepiel w polaczeniu z kalenicg rdwnolegly do frontu dzialki. W przypadkuy, jesi
planowany budynak miatby forme lamang — kalenica powinne zmienial Kierunek zgodnie
z budyniderm
Tym samym nalezy stwierdzié, iz proponowana inwestycja, w aspekcie wymagan dia
nows| zabudowy okreslonych ffzpa'zaﬁzeﬂé%m bedzie mogla byé realizowana pod
warunkiem obnizenia eay%omm elewac] frontowe] do ok, 8,0 m oraz z zachowaniam
pozostalych parametrow | wskaznikdw okreslonych w niniejsze] analizie.

Fwa Kwiatuszyiska Strzelec
vkoswo 14 m, 7
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