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DECYZJA Nr 26/2022

o ustaleniu lokalizacji inwestyciji celu publicznego

Dziatajgc na podstawie art. 50 ust. 1, art. 51 ust. 1 pkt 2 oraz 52 ust. 1i 2 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. 2022 poz.
503 z pézn. zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego (tj. Dz.U. 2021 poz. 735 z pézn. zm),

po fozpatrzeniu

wniosku z dnia 21.09.2022 roku, zmienionego w dniu 17.10.2022 roku - Towarzystwa
Opieki nad Ociemniatymi Stowarzyszenie, reprezentowanego przez petnomocnika
Pana Artura Niegrzybowskiego

ustalam lokalizacje inwestycji celu publicznego
dla inwestycji polegajacej na budowie: budynku mieszkalnego przeznaczonego
na pobyt osob niepetnosprawnych zawierajagcego 12 lokali mieszkalnych oraz
pomieszczenia wspolne na terenie dziatki oznaczonej nr ew. 1/1 (czes¢ dziatki
oznaczona na zataczniku mapowym zakresem literowym A-M), obreb 0002 Laski,
Gmina Izabelin, Powiat Warszawski Zachodni,

1. Rodzaj inwestycji: budowa budynku mieszkalnego (Kategoria XllI pozostate
budynki mieszkalne)

2. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowana terenu oraz jego
zabudowy wynikajace z przepiséw odrebnych :
2.1.Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego:
Majac na wzgledzie usytuowanie obszaru planowanej inwestycji jak i catego
terenu Zaktadu dla Niewidomych w Laskach w bezpos$rednim sgsiedztwie
z terenami Kampinoskiego Parku Narodowego tj. w jego Otulinie oraz
dotychczasowym sposobie zainwestowania obszaru - ustala si¢ ekstensywng
zasade zagospodarowania terenu ze znacznym udziatem zieleni towarzyszace;.
Planowana inwestycja ze wzgledu na jej rodzaj i charakter nie narusza fadu
przestrzennego w rozumieniu przepisu art. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2022, poz. 503 ze zm)..
Szczegotowe rozwigzania architektoniczno-budowlane planowanego zamierzenia
inwestycyjnego ustalone zostang na etapie postepowania prowadzonego na
podstawie przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowalne (t.j-Dz.U-..
2021, poz. 2351 ze zm) oraz rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury.gﬁja-dzxﬁa'-4~2/;:"_ e
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kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac

budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022, poz. 1225 ze zm.);

a) funkcja: budynek mieszkalny o 12 lokalach, przeznaczony na pobyt os6b
niepetnosprawnych oraz czesci wspéine;

b) nieprzekraczalna linia zabudowy: 5 mb od linii rozgraniczajgcej droge —wg
oznaczenia na zatgczniku graficznym do decyzji

c) powierzchnia biologicznie czynna: 30 % w zakresie obszaru inwestycji
ograniczonego literami ABCDEFGHIJKLLM,;

d) wysoko$¢ budynku: 1 kondygnacja max. 5,0 m (do kalenicy dachu);

e) dach:_ptaski w przedziale 0 — 15 stopni;

f) potrzeby parkingowe: nalezy realizowac w granicach wiasnej inwestycji — na
terenie Towarzystwa Opieki nad Ociemniatymi Stowarzyszenie jest
wydzielony parking zabezpieczajgcy potrzeby parkingowe realizowanych
przez os$rodek opiekunczo-wychowawczy funkcji; w ramach planowanej
inwestycji planowane jest wykonanie dodatkowych 16 miejsc parkingowych;

g) obszar lokalizacji inwestycji wyznaczony literami od ABCDEFGHIJKLLM
na zataczniku mapowym Nr 1; :

2.2.0chrona $rodowiska i zdrowia ludzi, dziecinstwa kulturowego i zabytkéw
oraz dobr kultury wspoétczesnej:

a) Teren planowanej inwestycji potozony jest poza obszarem objetym prawnymi
formami ochrony przyrody, oraz poza granicami Kampinoskiego Parku
Narodowego. Planowana inwestycja nie bedzie miata negatywnego
oddziatywania oraz nie wywrze istotnego wptywu na obszar NATURA 2000
oraz ich spéjnos¢ i integralno$¢ (zgodnie z Ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody (tj. Dz.U,. 2022 poz. 916 ze zm.)

b) Planowana inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢, o ktérych mowa w art. 59
Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz.U. 2022, poz. 1029 ze zm.) i nie znajduje
sie w katalogu zawartym w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
2019 roku w sprawie okreslenia rodzajéw przedsiewzie¢ moggcych znaczgco
oddziatywaé na srodowisko (tj.Dz.U. 2019, poz.1839 ze zm.).

c) W przypadku kolizji inwestycji z drzewami, ich ewentualna wycinka wymaga
uzyskania zgody wtasciwego organu.

d) Planowana inwestycja, sytuowana jest na terenie dziatki: nr ew. 1/1 w
granicach oznaczonych literami A-M, w obszarze objetym wnioskiem ma
uzytek gruntowy B —tereny zabudowane oraz uzytek gruntowy RV i RVI —rola
kasy pigtej i szostej. Zgodnie z Ustawg z dnia 3 lutego 1995 roku o chronig
gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz.U. 2021, poz.1326 ze zm) - nie wymaga zgody
na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze i niele$ne.

e) Planowana inwestycja nie moze powodowac zagrozenia dla Srodowiska
i zdrowia ludzi, emisji nadmiernego hatasu, zanieczyszczenia powietrza,
gleby, roslinnosci, wéd podziemnych i powierzchniowych.

f) Teren inwestycji, nie jest objety formg ochrony zabytkéw, o ktérej mowa w art.
7 pkt 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (tj. Dz.U. 2022, poz. 840 ze zm.).

...-—2.3.0bstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji:

’é)}\\ Teren Towarzystwa Opieki nad Ociemniatymi Stowarzyszenie, na ktérym
: \\‘fgﬂ\ﬂanowana jest inwestycja przylega bezposrednio do drogi gminnej lokalnej
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dojazdowa planowanej inwestycji w ramach istniejgcych drog wewnetrznych
majgcych dostep do gminnych drég publicznych. W przypadku lokalizaciji
nowych zjazd6éw na drogi gminne nalezy uzyskaé zgode od zarzgdcy drogi {j.
Wajta Gminy Izabelin. e

b) Miejsca postojowe dla samochodéw osobowych pracownikow
i uzytkownikbw zwigzanych z funkcjonowaniem obiektu - muszg by¢

“lokalizowane na terenie wiasnej posesiji.

c) Stosowanie do potrzeb nalezy uzyska¢ warunki podtgczenia obiektu do sieci
zewnetrznych, uzgadnianie z poszczegbélnymi gestorami — realizacja
przytaczy na warunkach okreslonych z zarzgdcami sieci:

- energie elektryczng uzgodni¢ z Rejonem Energetycznym Pruszkowie, ul.
Waryniskiego nr 4/6;

- gaz ziemny uzgodni¢ z Gazownig Warszawskq Al. Jerozolimskie 146B;

- wode z wodociggu gminnego i odbiér Sciekdéw do sieci kanalizacji sanitarnej
uzgodni¢ z Gminnym Przedsiebiorstwem Wodociagéw i Kanalizacji 1zabelin
.,Mokre Laki:” z siedzibg w Truskawiu przy ul. Mokre t.gki 8;

d) do ogrzewania budynku oraz dla zaspokojenia innych potrzeb
energetycznych zwigzanych z obiektami budowlanymi na obszarze gminy -
dopuszcza sie wylgcznie zrédta  chronigce  powietrze  przed
zanieczyszczeniem oraz zapewniajgcym utrzymanie przewidzianych
prawem norm w tym zakresie (typu gaz ziemny, olej nisko siarkowy i inne
paliwa ekologicznie czyste w tym wykorzystanie energii odnawialnej).

2.4.Wymagania dotyczace ochrony intereséw osoéb trzecich
Inwestycje nalezy zaprojektowac w sposéb zapewniajacy ochrone uzasadnionych
intereséw 0sdb trzecich wynikajgcych z art. 5 ust. 1 - Ustawy z dnia 07.07.1994 r.
- prawo budowlane (tj. Dz.U. z 2021 r.; poz. 2351 z pdzn.zm.), w szczegolnosci
poprzez:

a) zapewnienie dostepu w trakcie wykonania robét do drég publicznych;

b) zapewnienie ochrony przed pozbawieniem:

c) mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz

ze Srodkdéw tgcznosci — nie dotyczy;

- doptywu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na staty
pobyt ludzi — nie dotyczy;

- zapewnienie ochrony przed ucigzliwo$ciami, powodowanymi przez .
hatas, wibracje, zakfécenia elektryczne, promieniowanie — poprzez
spetnienie warunkéw zawartych w przepisach szczegéinych;

d) zapewnienie niezbednych warunkéw do korzystania z obiektoéw uzytecznosci
publicznej przez osoby niepetnosprawne w szczegélnos$ci poruszajace sie na
wozkach inwalidzkich;

e) zapewnienie ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby

— poprzez spetnienie warunkéw zawartych w przepisach szczegélnych.

Po spetnieniu w/wym. warunkéw nie zostang naruszone interesy osob

trzecich.

2.5.Wymagania dotyczace ochrony obiektéow budowlanych na terenach
gorniczych - nie dotyczy.

. Warunki wynikajace z uzgodnien stosownie do art. 53 ust. 4 ustawy z-dnia
27.03.2003 r. o planowaniu i_zagospodarowaniu przestrzennym: (tj ‘Dz.U
2022 poz. 503 z p6zn. zm.), projekt decyzji uzgodniono z : v




3.1. Dyrektorem Kampinoskiego Parku Narodowego: Postanowieniem z dnia
14.11.2022 r., znak DOs0-4082/40/22;

3.2. Starostg Warszawskim Zachodnim Postanowieniem z dnia 18.11.2022 r.,
Nr 605/GM/2022, znak GM.6123.1.247.2022.PK ;

3.3. Zarzadcg Drogi Gminnej: uzgodnienie w trybie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(uzgodnienie nastgpito po 2 tygodniach od dnia doreczenia wystgpienia
0 uzgodnienie proj. decyzji);

3.4. Wojewddzkim Sztabem Wojskowym: uzgodnienie w trybie art. 53 ust. 5
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (uzgodnienie nastapito po 2 tygodniach od dnia doreczenia
wystgpienia o uzgodnienie proj. decyzji).

4. Integralng cze$é decyzji stanowi zatacznik graficzny Nr 1 - mapa zasadnicza
w skali 1:1000 z oznaczonymi granicami lokalizacji inwestycji, zasieg
literowy ABCDEFGHILKLLM. :

UZASADNIENIE

Z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego dla inwestyciji
polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego przeznaczonego na pobyt oséb
niepetnosprawnych zawierajacego 12 lokali mieszkalnych oraz pomieszczenia
wspolne na terenie dziatki oznaczonej nr ew. 1/1 (czes¢ dziatki oznaczona na
zataczniku mapowym zakresem literowym A-H), obreb 0002 Laski, Gmina
Izabelin, Powiat Warszawski Zachodni w dniu 21.09.2022roku - wystgpito
Towarzystwo Opieki nad Ociemniatymi Stowarzyszenie, reprezentowane przez
petnomocnika Pana Artura Niegrzybowskiego. Niniejszy wniosek nastepnie zostat
uzupetniony w dniu 17.10.2022 roku, tj. Inwestor skorygowat zakres inwestycji
rozszerzajgc na zatgczniku mapowym w zakresie punktéw A-M oraz parametry
pierwotnego wniosku.

Obszar Zaktadu dla Niewidomych w Laskach jest w znacznym stopniu zainwestowany
obiektami petnigcymi funkcje opiekuriczo - wychowawcze oraz mieszkalne dla 0s6b
niewidomych i niedowidzgcych oraz siéstr zakonnych.

Caty teren Zaktadu dla Niewidomych ma istniejgcy dostep do drogi publicznej oraz
uktad komunikacji wewnetrznej. Wyposazony jest w niezbedng infrastrukture
techniczna.

Celem planowanej inwestycji jest budowa budynku - mieszkalnego
zawierajgcego 12 lokali mieszkalnych przeznaczonych dla os6b niepetnosprawnych
z cze$cig wspoing wspomagajaca. Obiekt usytuowany jest w kompleksie zabudowan
na terenie Towarzystwa Opieki nad Ociemniatymi. Planowany budynek parterowy
zgodnie z przestawiang koncepcjg zagospodarowania, na rzucie litery U. Budynek
bedzie petnit funkcje mieszkalng dla o0séb niepetnosprawnych mogacych
funkcjonowaé samodzielnie lub przy niewielkim wsparciu personelu. Otoczenie
budynku bedzie zagospodarowane i urzgdzone zielenig, ponadto planowany jest
parking na 16 miejsc postojowych do obstugi inwestycji. Nowoczesna placéwka

e -..budynku mieszkalnego umozliwi usamodzielnienie sie podopiecznych, ktérzy przy
W ‘-.umewial\klm wsparciu bedg mogli samodzielnie egzystowac i prowadzi¢ gospodarstwa



Obiekt bedzie nowoczesnym kompleksem, dostosowanym do europejskich
standardéw, niezbednych do poprawnego funkcjonowania oraz realizacji programéw
opiekuniczych, wychowawczych i rehabilitacyjno-zdrowotnych dla os6b niewidomych
wymagajgcych wsparcia. Projektowana inwestycja wpisuje sie w program dziatalnosci
tej placowki.

Analizujgc zakres inwestycji wynikajgcy z wniosku odniesiono sie do stanu
faktycznego i prawnego obowigzujgcego na dzien podejmowania rozstrzygniecia,
z ktérych wynika, ze dla wskazanego we wniosku terenu, gmina nie posiada planu
zagospodarowania przestrzennego, zatem stosownie do postanowien art. 50 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 22022 r. poz. 503 ze zm.) zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku
planu miejscowego polegajgca na inwestycji celu publicznego jest lokalizowana na
podstawie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Planowane
zamierzenie inwestycyjne zostato zakwalifikowane jako inwestycja celu publicznego
(art. 2 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) na podstawie
art. 6 pkt 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U.
2021 poz. 1899 ze zm.). W ramach analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 pkt 1 i 2
wspomnianej ustawy, tutejszy Organ sprawdzit wszystkie uwarunkowania dotyczace
terenu objetego planowang inwestycjg. Dokonano réwniez, analizy uwarunkowan
prawnych w celu ustalenia na ich podstawie warunkéw i zasad zagospodarowania
terenu rodzaju zabudowy oraz stron postepowania.

Obecnie teren ten - nie jest objety Zzadnym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego oraz nie lezy na obszarze, w odniesieniu do
ktérego istnieje obowigzek jego sporzadzenia na podstawie przepiséw odrebnych. Na
podstawie danych uzyskanych droga elektroniczng z zasobu Powiatowego Os$rodka
Dokumentaciji Geodezyjnej i Kartograficznej Powiatu Warszawskiego Zachodniego
rozpoznano stosunki wtasno$ciowe dotyczgce otoczenia terenu planowanej inwestycji
w sposob umozliwiajgcy ustalenie Stron postepowania. Teren inwestycji znajduje sie
w kompleksie zabudowan o$rodka opiekuriczo wychowawczego Towarzystwa Opieki
nad Ociemniatymi Stowarzyszenie. Dziatka nr ew. 1/1 obreb Laski stanowi wtasno$é
Towarzystwa Opieki nad Ociemniatymi Stowarzyszenie. Obszar dziatki znajduje sie
poza granicami Kampinoskiego Parku Narodowego.

Po stwierdzeniu, ze wniosek ztozony przez Inwestora zawiera niezbedne
wymagania wyszczegolnione w art. 52 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, obwieszczono oraz zawiadomiono strony o wszczeciu postepowania
w przedmiotowej sprawie.

Wjt Gminy Izabelin, w dniu 27.09.2022 roku, powiadomit strony postepowania
0 wszczeciu postepowania w sprawie wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego poprzez: :

- obwieszczenie na stronie internetowej Urzedu Gminy lzabelin
www.bip.izabelin.pl oraz na tablicach ogtoszen;
- zawiadomit na piSmie Inwestora bedgcego jednocze$nie wiascicielem terenu.

W toku postepowania strony nie wniosty uwag w sprawie.

W mys$l art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego (tj. Dz.U. 2021 poz. 735 z p6ézn.zm.), organ zapewnit stronom .
czynny udziat w kazdym etapie postepowania, a przed wydaniem decyZJl umc)zth- s L
wypowiedzenie sie, co do zebranych dowodéw i materiatéw. :

Planowana inwestycja jest zgodna z:




-przepisami odrebnymi,
-istniejgcym zagospodarowanlem i nie wywotuje kolizji urbanistycznej.
Przedmiotowa inwestycja, zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994. Prawo
budowlane (tj. Dz.U.2021, poz.2351 ze zm.) wymaga uzyskania pozwolenia na
budowe.

Biorgc pod uwage powyzsze nalezato orzec jak w sentencji

Projekt decyzji sporzadzit mgr inz. arch. Krzysztof Stanczyk, posiadajacy
kwalifikacje zawodowe do petnienia samodzielnych funkcji technicznych
w budownictwie w specjalnosci architektonicznej, Nr uprawnien Wa-138/92, wpisany
na liste architektéw Mazowieckiej Okregowej Rady lzby Architektéw Rzeczypospolitej
Polskiej pod numerem: MA-0786.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwofanie do Samorzadowego Kolegium
Odwofawczego w Warszawie, ul. Kielecka 44, w terminie 14 dni od daty doreczenia - za
moim posrednictwem. :

Zatgczniki:
1. Zatgcznik graficzny nr 1 do niniejszej decyzji - mapa w skali 1:1000, z naniesionymi
granicami lokalizacji inwestycji w zasiegu literowym A-M.
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3. -Wyd2|a’( Rozwoju i Blezacego Utrzymania
Urzedu Gminy Izabelin,
- ul.3 Maja 42, 05-080 Izabelin C
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Sporz dzH
MErinz. arch. vaxzro/ R. Sramz)/
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