WOLOMINA

BURMISTRZ
Znak: WU.6730.1.435.2025 |

, DECYZJA NR A €§ WZJ 2026

e o warunkach zabudowy . . .-

¥ ;Y

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1i 2, art. 60 ust. 1 14 art. 61 ust. 1 - 5 ustawy z dnia 27

- marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: (tekst jedn. Dz. U. z 2026r. poz. 538),

'zwanej dalej u.p.z.p., w zwigzku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o

planowaniiu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz-niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023r. poz.

11688) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst
‘jedn. Dz. ‘U. z 2025r. poz. 1691); zwanej dalej k.p:a., po rozpatrzeniu wniosku z dnia 10.06.2025r.

(uzupetnionego w dniu 28.07.2025r.), zlozonego przez AZYMUT Sp. z o.0., reprezentowang przez
Pana’ ) 1, | po uzgodnieniu z wlasciwymi organami, stosownie do art. 53 ust. 4 w
zw. z art. 60 ust. 1 u.p.z.p.

ustalam

na rzeéz’
_ AZYMUT Sp.zo0.0. ‘
ul. Kokoryczki 1, 04-191 Warszawa

warunki zabudowj_ i
dla inwestycji polegajacej na:-

budowie zespotu 8 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi oraz 2
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami towarzyszacymi.i garazami podziemnymi
wraz z niezbedna infrastruktura techniczna, obstuga komunikacyjng i zagospodarowaniem
terenu na terenie dzialek ew. nr 288/3, 288/4, 288/5, 288/6 obr. 17 Wolomin.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji, oznaczony. literami ABCDEFGA, wyznaczono na mapie

w.skali 1:1000, stanowiacej zalacznik graficzny (zatacznik nr 1), ktéry jest integralng czescia
niniejszej decyzji

1. Ustalenia warunkéw i szczegétowych zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajace z przepiséw odrebnych:

Realizacja zamierzenia budowlanego wymaga spetnienia nastepujgcych warunkéw szczegdtowych
i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy::

1.1. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagari ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego: .
~ a’ nieprzekraczaine linie zabudowy: w odlegtosci 9,0m od granicy terenu z dz. drogi powiatowej
nrew. 13/4 oraz w odlegtosci po 10,0m od granicy z terenem kolejowym (z dz. ew. nr 1/12 obr.
22 'Wotomin), przebieg linii zabudowy zgodnie z czescig graficzng decyzji;

- wskaznik intensywnos$ci zabudowy — maksymalnie 2,5; minimalnie 1,0;

‘wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy — maksymalnie 2,1;
powierzchnia zabudowy — maksymalnie 35,0% powierzchni terenu inwestycji;

' powierzchnia biologicznie czynna — minimum 20,0% powierzchni tefenu inwestycii;
powierzchnia sprzedazy — maksymalnie 2000m?: i '

- szeroko$¢ elewacii frontowej dla kazdego z' budynkéw — maksymainie 43,7m;

- wysoko$¢ budynkéw: maksymalnie 5 kondygnacji nadziemnych (w tym ew. poddasze
" uzytkowe), maksymalnie 18,0m; ' ‘
przy sytuowaniu na dachu pomieszczen technicznych oraz urzadzen infrastruktury technicznej
lub ich obudowy nalezy elementy te wycofa¢ w stosunku do elewacji budynku o min.3,0m; '
i. geometria dachéw — dachy plaskie, badz tez dwu- lub wielospadowe, kat nachylenia
’ gtéwnych potaci do 45°;
przez dach ptaski rozumie sie dach o dowdlnym' uktadzie potaci (jedno-, dwu-, wielospadowy,
pograzony) o maksymalnym kgcie nachylenia spadkéw do 12°;
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kierunek gtéwnej kalenicy — rownolegle lub prostopadie w stosunku do frontu (krawedZI BC
CD, DE, EF) lub jednego z bokéw (krawedzi AB, FG) terenu;

kolorystyka elewacji — odcienie bieli,- szaroéci, zéici lub bezu; dopuszcza sie wykoﬁczeme
elewacji lub jej czeéci w naturalnym drewnie, kamieniu, ceramice, szkle, stali lub- alummlumA
wyklucza sig stosowanie koloréw Jaskrawych Y
kolorystyka dachéw — odcienie brazu; czerni, grafitu, szarosci, czewvlenl

ogrodzenia nalezy wykonac jako .azurowe o maksymalnej wysokosci 1,8m, zakazuje sie
realizacji ogrodzeni petnych i z przgstami z prefabrykowanych elementéw betonowych oraz z
blachy. -

1.2. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ochrony dz:edzwtwa
kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej:

a.

b.

w projekcie budowlanym nalezy przedstawiC sposob postepowania z masami znemnyml
i odpadami wytworzonymi podczas prac budowlanych;

zgodnie z art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (tekst jedn. Dz. U. z 2025r. poz.
960 z pozn. zm.) wiasciciel gruntu nie moze zmieniaé stanu wody na gruncie, a zwiaszcza
kierunku odplywu znajdujgcej sie na jego gruncie wody opadowej ani kierunku odplywu ze
zrédet — ze szkodq dla gruntéw sasiednich ani odprowadza¢ woéd oraz SClekéw na grunty
sasiednie;

roboty ziemne oraz inne roboty zmazane z wykorzystamem sprzetu mechamcznego lub
urzgdzen technicznych, prowadzone w poblizu drzew i krzewéw, mogg by¢ wykonane
wylgcznie w sposob nie szkadzacy drzewom lub krzewom,; )
w przypadku konieczno$ci wycnnkl istniejgcych drzew nalezy przestrzegac obownqzu;acych w
tym zakresie przepisow; W razie potrzeby posiadacz terenu badz wiasciciel urzqdzeﬁ
przesylowych powinien uzyska¢ stosownq zgode, wydang przez wiasciwy organ;

wyklucza sie lokalizowanie - obiektow: i stosowanie rozwigzar, ktérych uquhwoéé dla
$rodowiska (hatas, zanieczyszczanie powietrza, gleby itp.) wykraczalaby poza granice wiasnej
dziatki oraz podejmowania dziatalnosci gospodarczej, mogacej powodowaé zanieczyszczenie
lub inne formy degradacji $rodowiska przyrodniczego,

osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktéry posnada
cechy zabytku, obowigzane sg nlezwloczme zawiadomié¢ o tym Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkow; jednocze$nie obowigzane sg zabezpieczy¢ odkryty przedmiot i wstrzymac wszelkie
roboty mogace go uszkodzi¢ lub zniszczy¢, do czasu wydania przez WOJewédzklego
Konserwatora Zabytkéw odpowiednich zarzadzen;

nalezy zapewnic ochrone wod powierzchniowych i podziemnych z uwagi na fakt, |z teren
inwestycji znajduje sie w granlcach Gléwnego Zbiornika Woéd Podziemnych — "Dolina
Srodkowej Wisly (nr 222) — poprzez nakaz odprowadzania i podczyszczania $ciekow i wod
opadowych na warunkach okre$lonych w przepisach odrebnych oraz zakaz skiadowania
wszelkich odpadéw, w tym odpadéw., niebezpiecznych, w granicach terenu mwestycp (zakaz
nie dotyczy miejsc i pomieszczen do tego celu przeznaczonych);

nalezy przestrzegaé istotnych warunkow korzystania ze $rodowiska w_fazie rea hzacu
eksploatacii lub uzytkowania przedsiewziecia, okreslonych w decyzji Burmlstrza Wo%omma nr

15/2025 z dnia 27.01.2025r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach.

1.3. Ustalenia dotyczace obslugl w zakresne komumkacjl i mfrastruktury technicznej:

a.
b.

obstuga komunikacyjna: z drogi publicznej (powiatowej) - dz. ew. nr 13/4 (Al Armii Krajowej)
budowa lub przebudowa zjazdu / z;azdéw z drogi publicznej nalezy do wiasciciela
nieruchomosci przylegtych do drogi, po uzyskaniu — w drodze decyz;i administracyjnej- —
zezwolenia zarzadcy drogi na lokalnzac;e lub przebudowe zjazdu;

nalezy zapewmé mlejsca posto;owe dla samochod6éw na terenie inwestycji z zachowanlem
wskaznikéw — minimum 2 mlejsca postojowe na kazde mieszkanie o powierzchni uzytkowej
powyzej 60m?, minimum 1 mlejsce postojowe na kazde mieszkanie o powierzchni uzytkowej
do 60m? i minimum 3 miejsca postojowe na kazde 100m? powierzchni . uZytkowej ustug,
(podstawowej — bez powierzchni zapleczy technlcznych sanitarnych_itp.) nie mniej niz 2 na
lokal, zaprojektowa¢ odpowiednig liczbe miejsc postojowych dla osob nlepemosprawnych
miejsca postojowe dla potrzeb ustug (w tym réwniez miejsca postojowe dla 0s0b
niepetnosprawnych) zaprolektowaé jako ogélnodostepne

‘zaopatrzenie w energie elektryczna: wediug warunk6w i po spetnieniu wymagan, okreélonych

w warunkach przylgczeniowych, wydanych przez gestora sieci;
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wyklucza sie ogrzewanie budynkéw paliwem stalym: weglem i drewnem;

zaopatrzenie w wode: z sieci wodociggu gminnego, - wediug warunkow i po spetnieniu
wymagan, okreslonych w warunkach przylgczeniowych, wydanych przez gestora sieci,
odprowadzanie $ciekow: do sieci kanalizacji sanitarnej, wedlug warunkéw i po spetnieniu
wymagan, okreslonych w warunkach przy%aczemowych wydanych przez gestora sieci;

; wody opadowe z pofaci dachowych oraz z powierzchni utwardzonych nalezy odprowadzi¢ do

sieci kanalizacji deszczowej, wedlug warunkéw i po -speinieniu wymagan okreslonych w
warunkach przytgczeniowych, wydanych przez gestora sieci;

.odpady nalezy gromadzi¢ w pojemnikach lub kontenerach, w miejscach lub pomieszczeniach

do tego celu przeznaczonych, zgodnie z przepisami rozporzadzema Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw. technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (tekst jedn. Dz. U. z 2022r. poz. 1225 z p6zn. zm.); gospodarka
odpadami w lokalach ustugowych — zgodnie z ustawg z dnia 14 grudnia 2012r. 0 odpadach
(tekst jedn. Dz. U. z 2023r. poz. 1587 z pbzn. zm.).

1.4. Ustalenia wymagari dotyczacych ochrony intereséw os6b trzecich:
Realizacja oraz docelowe funkcjonowanie projektowanej inwestycji winno by¢ zaprojektowane
'z zachowaniem interesow 0séb trzecich, w sposéb, ktéry w stosunku do nieruchomosci
sasiednich nie bedzie:

o a

- b.

‘c.

pozbawiat ich: dostgpu do drogi publicznej,” dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi, mozliwosci korzystania z wody, kanallzacp energii

- elektrycznej i cieplnej oraz $rodkéw tgcznosci,

powodowat ucigzliwosci zwigzanych z ha}asem WlbraCJam| zakiéceniami elektrycznymi,
promieniowaniem,
powodowat zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby. -

Projektowane obiekty budowlane powinny spetnia¢ wymogi. okreslone w art 5 ust: 1i2 ustawy z
dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2026r. poz. 524) oraz w stosownych
' rozporzadzeniach wykonawczych, w tym wymienionych ponizej.

-.2::Ustalenia wynikajace z przepiséw odrebnych::.

a.

Inwestor winien wystgpi¢ z wnioskiem o pozwolenie na budowe / zgloszeniem wnioskowanej
inwestycji wraz z niezbgdng dokumentacjg, opracowang zgodnie z wymaganiami ustawy
Prawo budowlane oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrze$nia 2020r. w sprawie
szczegdlowego zakresu i formy projektu budowlanego (tekst jedn. Dz. U. z 2022r. poz. 1679 z
pézn. zm.), a takze z oéwiadczeniem o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomos$cig
na cele budowlane. -

Projekt zagospodarowania terenu, bedacy czescig projektu budowlanego, nalezy opracowac
na aktualnej mapie geodezyjnej do celéw projektowych.

Projekt budowlany powinien spetnia¢ warunki okre$lone w obowuqzu;acych aktach prawnych,
w tym nizej wymienionych. Inwestor w- trakcie realizacji ‘i docelowego funkcjonowania
planowanej inwestycji winien spetni¢ wymagania i warunki okreslone w szczegolnosci w:

— ustawie z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2026r. poz. 524),

- rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z"dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odeWIadaé budynk| i |ch usytuowame (tekst jedn. Dz. U. z
2022r. poz. 1225 z pézn. zm.),

To- rozporzadzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarkn MO!‘Sklej z dnia 25 kwietnia
"2012r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania obiektoéw budowlanych
. (Dz. U. z 2012r. poz. 463),

~'ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepmanlu informacji o $rodowisku i jego
ochronie,” udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz 0 ocenach oddznalywanla na
Srodowisko (tekst jedn. Dz. U. z 2026r. poz. 670), '

- rozporzgdzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019r. w sprawie przedsiewzigc
mogacych znaczgco oddzialywaé na srodOWIsko (Dz. U. 2 2019¢. poz. 1839 z pdzn. zm.),

— ustawie z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (tekst jedn. Dz. U. z 2025r. poz.
889),

- rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022r. w sprawie przepisow
techniczno- budowlanych dotyczacych drog. publicznych (Dz. U, z 2022r. poz. 1518 z pozn.
zm.),

— ustawie z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wod,ne|(tekst jedn.’ Dz. U. z 2025r. poz. 960 z pozn.
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zm. ) ' ~
— ustawie z dnia 14 grudnia 2012r. o odpadach (tekst jedn. Dz. U. z 2023r. poz 1587 z pézn
zm.),

— ustawie z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (tekst jedn. Dz.'U. z 2025r
poz. 647 z pbzn. zm.),

— ustawie z dnia 16 kwietnia'2004r. o ochronie przyrody (tekst Jedn Dz U.z 2026r poz. 13), .

- ustawie z dnia 24 s:erpnla 1991r. 0 ochronle przeciwpozarowej (tekst jedn. Dz. U. z 2025r
poz. 188),

— rozporzadzeniu Ministra - Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 Ilpca 2009r. "W
sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenla w wode oraz drég pozarowych (Dz. U. z 2009r Nr
124, poz. 1030 z pdzn. zm.),

- ustawie z dnia 28 marca 2003r. 6 transporcie kolejowym (tekst jedn. Dz. U. z 2025r. poz
1234 z pézn. zm.),

— rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008r. w sprawie wymagaﬁ w
zakresie odlegiosci i warunkéw dopuszczajgeych usytuowanie drzew i krzewéw, elementow
ochrony akustycznej i wykonywania rob6t ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze
sposobu urzadzania i utrzymywania zaslon od$nieznych oraz pasow przeciwpozarowych
(tekst jedn. Dz. U. z 2020r. poz. 1247 z pbzn. zm.),

— ustawa z dnia 5 grudnia 2024r. o ochronie ludnosci i obronie cywilnej (Dz. U.z 2024r. poz
1907 z pbézn. zm.), '

- rozporzgdzenie Ministra Spraw Wewne,trznych i Administracji z dnia 9 Ilpca 2025r W
sprawie warunkow organizowania .oraz wymagan, jakie powinny spetnia¢ miejsca doraznego
schronienia (Dz. U. z 2025r. poz. 932), . , .
— przepisach szczegélowy‘ch’ i przywotanych normach.

UZASADNIENIE

W dniu 10.06.2025r. AZYMUT Sp. z 0.0., reprezentowana przez Pana zlozyla
whiosek (uzupetniony w dniu 28.07. 2025r) o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej
na budowie zespotu 8 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi oraz. 2
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami towarzyszacymi i garazami podziemnymi wraz z
niezbedna infrastrukturg techniczng, obstugg komunikacyjng i zagospodarowaniem terenu na terenie
dziatek ew. nr 288/3, 288/4, 288/5, 288/6 obr: 17 w Wolominie.

Stosownie do art. 61 §4 k.p.a., wszystkie strony postepowania zostaly zawiadomione o wszczeciu
postepowania administracyjnego w przedmiotowej sprawie i poinformowane o przystugujacych im
uprawnieniach. Zadna ze stron nie wniosta zastrzezen, wnioskow i uwag.

Dla obszaru objetego wnioskiem grina Wolomm nie posiada obowigzujagcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. : A

Na podst. art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust 1 u.p.z.p. przeprowadzono analize warunkéw.i zasad
zagospodarowama terenu oraz-jego- zabudowy, wymkajacych z przepiséw odrebnych oraz .stanu
faktycznego i prawnego terenu, na-ktérym przewiduje sig realizacje mwestycp Na podstawie art. 61
ust. 5a u.p.z.p., a takze na podstawie rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca
2024r. w sprawie sposobu ustalania wymagarr dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowama przestrzennego (Dz. U. z 2024r.
poz. 1116) przeprowadzono analize cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Przeprowadzona
analiza stanowi zatacznik do niniejszej decyzji (zatacznik 2a — czes¢ tekstowa analizy urbanistycznej,
zalgcznik 2b — cze$¢ graficzna analizy urbanistycznej).

Przeprowadzona analiza urbanistyczna pozwala na stW|erdzen|e ze przedmiotowe przedsiewzigcie
inwestycyjne spetnia wymagania art. 61 ust. 1 - 5 u.p.z.p., co oznacza — po uprzednim dokonaniu
wymaganych ustawowo uzgodnien (art. 60 ust. 1 oraz art. 53 ust. 4 w zwigzku art. 64 u.p.z.p.) -
mozliwo$¢ wydania przedmiotowej decyzji.
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Zgodnie z art. 53 ust. 4 w zwigzku z art. 64 u.p.z.p. pro;ekt decyzp o.warunkach zabudowy zostat

uzgodniony z:
- Wydziatem Drég Powiatowych Starostwa Powiatowego w Wotominie — w zakresie
wplywu na droge powiatowg (al. Armii Krajowej) i ruch drogowy - ,milczaca zgoda” — zgodnie z
art. 63 ust. 5 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku niezajecia stanowiska przez organ
uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie —
uzgodnienie uwaza sie za dokonane,
— Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego — w zakresie wplywu na linie kolejowg o
znaczeniu krajowym - ,milczgca zgoda” — zgodnie z art. 563 ust. 5 w zwigzku z art. 64 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
przypadku niezajecia stariowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia
doreczenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za dokonane,
— Marszatkiem wojewédztwa - w zakresie udokumentowanych wod podziemnych -
smilczgca zgoda” — zgodnie z art. 53 ust. 5 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku niezajecia stanowiska
przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie
-~ uzgodnienie uwaza sie za dokonane,

— Panistwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym - pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych - ,milczgca zgoda® ~ zgodnie z art. 53 ust. 5 w zwigzku z art. 64
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od. dnia
doreczenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za dokonane,
'Uzgodmeme z pozostalymi organami, wymienionymi w art. 53 ust. 4 u.p.z.p., nie byto wymagane.

Biorgc zatem przytoczone powyzej okoliczno$ci oraz fakt, ze nie mozna odmoéwi¢ ustalenia warunkéw
zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne wnioskodawcy jest zgodne z przepisami prawa, orzeczono
jak w sentenc;ji.

Projekt niniejszej decyzji sporzadzit mgr inz. arch. Tomasz Graj, cztonek Wielkopolskiej Okregowej
Izby Architektéw nr WP-0805.
POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnienn oséb
trzecich.

Whioskodawcy, ktoéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystug'uje roszczenie 0 zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzjg (art. 63 ust. 2i 4 u.p.z.p.).

W przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji-o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od
dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi kare
pienigzng. Do ww. terminu nie wlicza sie terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania

..okreslonych czynno$ci, okresdéw zawieszenia postepowania oraz okreséw opdznienn spowodowanych
z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu. Wplywy z kar pienieznych stanowig dochod
budzetu panstwa. Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej, wszczyna sie z urzedu, jezeli
podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie Zgdanie wymierzenia te
kary. W okresie od dnia 08.12.2025r. do dnia 31.12.2026r., bieg w/w terminu nie rozpoczyna sig, a
rozpoczety przerywa sig. Terminy biegng na nowo od dnia 01.01.2027r.

W mys$l art. 65 u.p.z.p. organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy, stwierdza jej wygasniecie
jezeli:
— inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe badz dokonat skutecznego zgtoszenia,
— dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Roboty budowlane zwigzane z przedmiotowg inwestycjg oraz. jej docelowe wykorzystanie mozna
rozpoczg¢ na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowg, z zastrzezeniem art. 29-31 ustawy z dnia 7
lipca: 1994r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2026r. poz. 524).

Do wniosku o pozwolenie na budowe / zgtoszenia nalezy dotgczy¢ mnlejszq decyzje o warunkach
zabudowy i dokumenty okreslone przepisami ustawy Prawo budowlane i przepisami odrgbnymi.

5/6



Od niniejszej decyzji przystuguje stronom postepowania administracyjnego prawo wniesienia
odwolania do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Warszawie, za posrednictwem
Burmistrza Wotomina, w terminie 14 dni od daty doreczenia niniejszej decyzji.

Po wydaniu niniejszej decyzji strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania od niej.

Z dniem doreczenia organow1 oswiadczen stron o zrzeczeniu su,- prawa do wniesienia
odwotania decyzja staje sie ostateczna i /pﬁaw?'lyo a.

Skutkiem zrzeczenia jest brak mozll

Zataczniki:
Zaiacznlk nr1-— czesc grafi czna decyZJl '

Otrzymujg :
1. Strony postepowania wg rozdzieinika w aktach sprawy.
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Zatacznik nr 2a

ANALIZA URBANISTYCZNA - cze$¢ tekstowa

Dla potrzeb sporzadzanej decyzji o warunkach zabudowy w postepowamu administracyjnym -
znak sprawy WU.6730.1. 212.2025

W sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla mwestycjl polegajqcej na budowie zespoiu 8

gbudynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi oraz 2 budynkéw
‘,mleszkalnych wielorodzinnych z uslugami towarzyszacymi i garazami podziemnymi wraz z

niezbedna infrastruktura techniczna, obstuga komunikacyjna i zagospodarowaniem terenu na

_;,:;ereme dZ|alek ew. nr 288/3, 288/4, 288/5, 288/6 obr. 17 w Wolommle
_ Wnioskodawca: AZYMUT Sp. z 0.0.

,Anallza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw od-

febnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji — wyko-
.nano-na podst. art. 53 ust. 3 w zw. z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospo-

“darowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2024r. poz. 1130 z p6Zn. zm.), zwanej dalej ustawg

Analiza cech zabudowy i zagospodarowania terenu — wykonano na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy oraz
na podstawie rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologu z dnia 15 lipca 2024r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024r. poz. 1116), zwanego dalej rozporza-
dzeniem

Na'mapie ‘stanowigcej zatacznik graficzny, bedacy integralng czescig niniejszej analizy (zatgcznik nr 2b —
2g do decyz;l o warunkach zabudowy), wyznaczono woké6t wnioskowanego terenu obszar podlegajgcy
-analizie i przeprowadzono na nim analize. Okreslajac granice analizowanego obszaru, za front terenu

.‘,iprzyjeto odcinek BCDEF, przylegajacy do dziatki drogi powiatowej nr.ew. 13/4, zgodnie z wymaganiami

zawartym| w art. 61 ust. 5a ustawy. Diugos¢ odcinka BCDEF wynosi 237,17m, a zatem granice obszaru

: anallzowanego ustalono w odlegtosci 711,51m.

1Zg0dnie z utrwalong jednolitg linig orzecznictwa anallzq obje,to réwnlez dziatki objete tylko w czesci grani-
cami obszaru analizowanego (przeciete linig wyznaczajacg te granlce)

'_'_.Wmoskowany teren znajduje sie w péinocnej czesci zabudowan Wolomma ‘w poblizu skrzyZowama drogi

-

‘powiatowej (Al: Armii Krajowej) z drogg wojewddzka (ul. Geodetéw). Od poiudnlowego wschodu i od po-
tudniowego zachodu do wnioskowanej dziatki przylega teren toréw kolejowych, we wiadaniu PKP PLK S.
®bszar analizowany, ze wzgledu na swe znaczne rozmiary objgt tereny o réznym przeznaczeniu. Domi-
nujgcy funkcja terendw jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Oprécz tego wystepuje réwniez za-
budowa mieszkaniowa wielorodzinna, budynki uzytecznosci publicznej, zabudowa ustugowa (w tym gale-
rie handlowe zlokalizowane na dawnych terenach poprzemystowych).

Na terenie inwestycji znajdujg sie budynki i inne obiekty budowlane, przeznaczone — zgodnie z wnio-
skiem — w catosci do rozbidrki.

W dalszej czesci analizy, na podstawie §2 ust. 2 rozporzadzenia, wzicto pod uwage dziatki o takiej samej
funkgji,. jak funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu okreslona we wniosku — tzn. dziatki w zabudo-
wie mieszkaniowej wielorodzinnej, przy czym rodzaje zabudowy ustala sie zgodnie z rozporzadzeniem
'Mmlstra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decy-

, zy 0 ustalemu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy — Dz. U. z
i-§:__,2__QQ3r nr 164 poz. 1589. Pominieto dziatki w trakcie zabudowy (zabudowe niezinwentaryzowang dotych-
' czas na mapie zasadniczej), inne niz mieszkaniowa wielorodzinna rodzaje zabudowy (w tym zabudowe

mieszkaniowg jednorodzinng, zabudowe ustugowa, zabudowe produkcyjng, magazynowg etc.). W mys!

- .art: 61 ust."1 pkt 1 ustawy w analizie skoncentrowano sie przede wszystkim na dziatkach o tozsamej
- funkcji dostepnych z tej samej drogi publicznej (z al. Armii Krajowej) — uwzgledniono przy tym fakt, ze po-

zostata zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna znajduje sie po potudniowej stronie linii kolejowej. Linia ta

' gtanowi silng bariere urbanistyczng, a zatem osiedla wielorodzinne zlokalizowane po tej stronie toréw po-
.- Zostajg w praktyce bez jakiejkolwiek relacji przestrzennej z terenem inwestyciji.
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L Analiza w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 - § ustawy o planowaﬁiu;’i'
zagospodarowaniu przestrzennym: -

Funkcja terenu (warunek W obszarze analizowanym zabudowa, dostepna z tej samej drogi publicznéj,’

tzw. ,,dobrego sasiedztwa”) |pozwalajaca na okreslenie dla nowej zabudowy wymagan w zakresie -kontynuacji
funkcp parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy, wystepUJe na dz. |
| ew. nr163/5 obr 21 Wotomin.

warunek speihiohy

Bosteﬁo drc;gi publicznej Do drogl publlcznej (pownatowej) dz. ew. nr 13/4 (Al. Armii Krajowej). L
warunek spelmony

Uzbrojenie terenu Energia elektryczna — z sieci (wg zatgczonego do wniosku oéwiadczenia, wydanego g
przez PGE Dystrybucja S.A. w dniu 27.06.2024r.).

Woda - z sieci (wg zaiqczonej do wniosku umowy, zawartej z PWIK Sp Z00. W
dniu 05.07.2025r.).

Odprowadzanie $ciekdw — do sieci kanalizacji sanitarnej (wg zataczonej do wnlosku
umowy, zawartej z PWiK Sp. z 0.0. w dniu 05.07.2025r.).

Odprowadzanie wody deszczowej — do sieci kanalizacji deszczowej (wg zalqczonej |
do wniosku umowy, zawartej z PWIiK Sp. z 0.0. w dniu 05.07.2025r.). _

Ciepto systemowe — z miejskie] sieci cieplowniczej (wg zataczonego do wniosku.
oswiadczenia, wydanego przez Zaktad Energetykl Cieplnej w Wo#omlme w ‘dmu

27.06.2024r.)

warunek spefnlony
Czy teren wymaga dz. nr ew. 288/3 — Bp: 0,2053 ha, ' '
uzyskania zgody na zmiane |dz. nrew. 288/4 — Ba: 2,0327 ha,
przeznaczenia gruntow dz. nrew. 288/5 - Ba: 0,1673 ha,
roinych i leShych na cele dz. nr ew. 288/6 — Bp: 0,0594 ha. : ‘
nierolnicze i nielesne? ~ teren nie wymaga uzyskania zgody - warunek spelnlony
Zgodnos¢ z przepisami DecyZJq nr 15/2025 z dnia 27.01.2025r. Burmistrz Wolomina stWIerdzH brak | !
odrebnymi potrzeby przeprowadzania oddzialywania na s$rodowisko dla przedmlotowego i

przedsuewznecna oraz okreslit istotne warunki korzystanla ze érodownska W faZ|el
realizacji i eksploatacji lub uzytkowama przedsiewzigcia.

Teren objety wnioskiem nie jest polozony w obszarze prawnie chromonym
ustanowionym w trybie przepiséw: ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochrome
zabytkow i opiece nad zabytkami (tekst jedn. Dz. U. z 2024r. poz. 1292 z pozn. zm.)
oraz ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tekst jedn. Dz V. z|
2024r. poz. 1478 z pbzn. zm.).

Teren inwestycji znajduje sie w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podznemnych -
Dolina Srodkowej Wisly (nr 222).

warunek spetniany.

Ograniczenia, strefy Przedmiotowe zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze. Iokahzacjl

kontrolowane i strefy strategicznej  inwestycji w zakresie sieci przesylowej, strefy kontrolowanej
bezpieczenstwa gazociggu ani tez strefy bezpieczenstwa rurociggu.

g . warunek spelnlony

. Analiza cech zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym: -
Zestawienie parametrow urbanistycznych dla dziatek o tozsamej do wnioskowanej funkgji, znadechych _

sie w obszarze analizy:

2 T, . Wskaznik . 'Wskaénik
Lp. Nr dziatki dezaj i cechy zabudowy p;;"gﬁ(erOW' kongygn. 'Zn;i:?gm
[%] nadziemn. - ziemn.
Dziatki dostepne z tej samej drogi publicznej — Aleja Armii Krajowej
1 163/5 obr. 21 Wolomin wielorodzinna, wolnostojaca 34,4 5 SN2
srednia 34,4 1,72 -

Zgodnie z rozporzgdzeniem przeanalizowano nastgpujgce wskazniki, parametry i cechy zabudowy:
Zgodnie z §3 — linia zabudowy dla budynkéw na dziatkach sasiednich: zabudowa na dz. ew. nr 388
znajduje sie w odleglosci ok. 12,5m od granicy terenu z dziatkg drogi powiatowej, natomiast budynek na.
dziatce kolejowej nr ew. 1/12 obr.- 22 Wotomin znajduje si¢ w odleglosci ok. 7,5-9,5 m od granicy terenu'z
dziatkg drogi powiatowej. Na nastepnej dz. ew. nr 166 budynek zlokalizowany jest w odlegto$ci 9, Om od
granicy terenu z dziatkg drogi powiatowej. W sasiedztwie brak jest wyraznie wyksztatconych linii
zabudowy, ktére nalezatoby kontynuowaé ze wzgleddéw kompozycyjnych jako linie obowiazujace. W
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decyzji wyznaczono zatem nieprzekraczalne linie zabudowy: w odlegtosci 9,0m od granicy terenu z dz.
drogi powiatowej nr ew. 13/4 oraz w odleglo$ci po 10,0m od granicy z terenem kolejowym — z dziatkg ew.
nr 1/12 obr. 22 Wotomin. Wyznaczone linie zabudowy zapewnig spetnienie przepiséw odrebnych i
pozwolg na ksztaltowanie fadu przestrzennego w obszarze.

Zgodnie z §4 - wskaznik intensywnosci zabudowy w nadziemnej na zabudowanej dziaice
referencyjnej (o tozsamej funkciji), znajdujacej sie w obszarze analizowanym i dostepnej z tej samej drogi
publicznej wynosi 1,72 (dz. ew. nr 163/5). Sredni wskaznik intensywnosci zabudowy nadziemnej w
obszarze anahzowanym wynosi zatem 1,72, a szacowany $redni wskaznik intensywnosci zabudowy —

. 2,12 W decyzji wyznaczono maksymalnq mtensywnoéé zabudowy dla przedmiotowego terenu, rowng (po
Uwzglednieniu_tolerancji 20% i zaokragleniu) 2,5 — na podstawie- $redniej wartoéci z analizowanego

obszaru. Wyznaczono takze minimalng intensywno$¢ zabudowy dla przedmiotowego terenu, réwng 1,0 -
na podstawie minimalnej wartosci z analizowanego obszaru (zaokrgglono w dot). W decyzji wyznaczono
rowniez maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy dla -przedmiotowego terenu, réwng (po
uwzglednieniu tolerancji 20% i zaokragleniu) 2,1 -~ na podstawie $redniej wartosci z analizowanego
obszaru. Wyznaczenie takich wskaznikéw intensywnosci zabudowy pozwoli — przy ew. niewielkim
ograniczeniu oczekiwanej pOW|erzchn| catkowitej — na realizacje planowanej inwestyciji.

Pojecia intensywnosci zabudowy oraz wskazniki zostaty zdefiniowane w art. 2 ustawy. Szczegbtowy
sposbb obliczania powierzchni — zgodnie z normag PN-ISO 9836:2022-07.

Zgodnie z §5 — wskaznik powierzchni zabudowy na referencyjnej dzialce w obszarze analizy wynosi
34,4% (dz. ew. nr 163/5). Sredni wskaznik powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym wynosi
34,4%. W decyzp wyznaczono wskaznik powierzchni zabudowy réwny (po zaokragleniu w gore) 35,0%,
na podstawie $redniej wartosci z analizowanego obszaru. Wyznaczenie wskaznika na poziomie 35,0%
pozwoli-na realizacje planowanej inwestyc;ji.

Pojecie udziatu powierzchni zabudowy zostato zdefiniowane w art. 2 ustawy. Szczegétowy sposéb
obhczanla powierzchni — zgodnie z normg PN-1SO 9836:2022-07.

+-Zgodnie -z §6 — szeroko$¢ elewacji frontowej budynku ¢ tozsamej funkcji, znajdujacego sie w
obszarze analizowanym wynosi 36,4m. Srednia z analizowanego obszaru wynosi 36,4m. W decyzji

‘ustalono maksymalng szerokos¢ elewacii frontowej dla-kazdego z planowanych budynkéw, réwng — po
:"uwzglgdmemu tolerancji 20% i zaokragleniu — 43,7m (na podstawie $redniej wartosci w. analizowanym

obszarze). Za elewacje frontowg przyimuje sie plaszczyzne budynku zwrécong w strone frontu terenu.

* ~Zgodnie z §7 — wysoko$¢ zabudowy na dostepnych z tej samej drogi publicznej przylegajacych
dziatkach sgsiednich: dla budynku na dz. ew. nr 388 wysoko$¢ ta wynosi ok. 5,0m (1 kondygnacja
nadziemna), na dz. ew. nr 389/2 wysoko$¢ ta wynosi ok. 9,0m (1 kondygnacja nadziemna). W decyzji
okreslono dopuszczalng wysoko$¢ zabudowy na podstawie wartosci tego parametru na referencyjnej
dziatce ‘o tozsamej funkcji, znajdujacej sie w obszarze analizowanym — maksymalnie 18,0m. Ustalono
rowniez wysoko$¢ jako maksymalng liczbe kondygnacji nadziemnych w projektowanym budynku réwng
5, zgodnie z danymi z analizowanego obszaru.

Pojecie wysokosci zabudowy zostato zdefiniowane w art. 2 ustawy. Przez wysoko$¢ budynku rozumie
sie réznice pomiedzy wysoko$cig najwyzej pofozonego punktu budynku na dachu, Scianie lub attyce, z
wytgczeniem komina, nadbuddwki mieszczacej maszynownie dZwigu lub innego pomieszczenia
technicznego oraz wyjécia z kiatki schodowej, a $rednig wysokoscig najnizszego i najwyzszego poziomu
terenu mierzong na obwodzie rzutu poziomego $cian zewnetrznych budynku.

" Zgodnie z §8 - geometria dachow budynkéw o tozsamej funkcji; znajdujacych sie w obszarze
ahalizowanym: dachy ptaskie, a takze dwu- i wielospadowe o kgcie nachylenia polfaci do 45°. Kierunek
kalenicy gtéwnej — prostopadle lub réwnolegle w stosunku do frontu lub jednego z bokéw dziatki. W

_decyzp wyznaczono geometri¢ dachow odpowiednio do budynkéw w analizowanym obszarze.

--:Zgodnie z §9 - szacowany $redni wskaznik udzna#u pownerzchm biologicznie czynnej dla

;-ahallzowanych dziatek — ok. 20,0%.

*'Pojecie powierzchni biologicznie czynnej zostalo zdefiniowane w art.'2 ustawy. Jest ono co do zasady

tozsame z' pojeciem ferenu biologicznie czynnego; zdefiniowanym w rozporzadzeniu - Ministra

Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw' téchnicznych jakim powinny odpomadaé
budynk: i'ich usytuowanie (tekst jedn. Dz. U. z 2022r. poz. 1225 z p6zn. zm.).

“"Zgodnie z §10 — minimalng liczbe miejsc postojowych ustalono zgodnie z wytycznymi "Studium
‘UWarunkowar? i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wolomin, przyjetymi na terenie
gminy standardami oraz faktycznymi wymogami — minimum 2 miejsca postojowe na kazde mieszkanie o
powierzchni uzytkowej powyzej 60m?, minimum 1 miejsce postojowe na kazde mieszkanie o powierzchni
uzytkowej do 60m? i minimum 3 miejsca postojowe na kazde 100m? pOW|erzchn| uzytkowej ustug
(podstawowej — bez powierzchni zapleczy technicznych, sanitarnych itp.), nie mniej niz 2 na lokal.

3/4



It Uwagi wniesione do postepowania przez strony

Przed wykonaniem niniejszej analizy strony postepowania nie wniosty zadnych uwag.

Analize wykonat mgr inz. arch. Tomasz G ‘gfﬁf@ja;;%iglkopolskiej Okregowej Izby Architektow
nr WP-0805.w _ /' i / T ~LON ‘ '
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