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DECYZJANR /107 /2018
o warunkach zabudowy
Na podstawie art. 104 kodeksu postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2017r. poz. 1257 ze
zm.) oraz art. 4 ust2, art. 59, 60 ust.] ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. 2017r. poz.1073 ze Zm.), po rozpatrzeniu wniosku
ztozonego przez: Narodowe Centrum Badan Jadrowych
05-400 Otwock, ul. Andrzeja Sottana 7
zdnia 25.06.2018r.
ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji budowlanej polegajacej na budowie wiaty nad brama wjazdowa
zachodnig na terenie Narodowego Centrum Badari Jadrowych wraz z towarzyszaca infrastruktura na
terenie czgsci dz. nr ew. 17 w obr. 257 przy ul. A. Soltana w Otwocku. Linie ograniczajace teren
planowanej inwestycji oznaczono literami ABCDA na mapie sytuacyjno-wysokosciowej stanowiacej
zatacznik graficzny do niniejszej decyzji.
1. Ustalenia urbanistyczne:
1.1. Rodzaj zabudowy - zabudowa ustugowa ( funkcja pomocnicza) .
1.2. Linia zabudowy - nie wyznacza sie.
1.3. Powierzchnia zabudowy ( powierzchnia pod dachem) — nie wigcej niz 150 m2.
1.4. Szeroko$¢ elewacji frontowej — nie wyznacza sie.
1.5. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, Jej gzymsu, attyki — nie wyznacza sie.
1.6. Geometria dachu — dach jedno lub wielopofaciowy ( w tym dwupotaciowy) o kacie nachylenia
potaci do 25% lub dach tzw. plaski.
1.7. Wysokos¢ do najwyzszego punktu przekrycia dachu — nie wigcej niz 5,5m.
2. Warunki wynikajgce z ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo Budowlane (t.j. Dz. U. z 2017r.
poz.1332 z pézn. zm).
2.1. Obiekty budowlane i zwigzane z nimi urzadzenia nalezy projektowaé zgodnie z przepisami, w
tym techniczno-budowlanymi, obowiazujacymi Polskimi Normami oraz zasadami wiedzy techniczne;j,
W sposob zapewniajacy spelnienie wymagan dotyczacych: bezpieczenistwa  konstrukeji,
bezpieczenistwa pozarowego, bezpieczenistwa uzytkowania, odpowiednich warunkéw higienicznych i
zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, ochrony przed hatasem i drganiami ( art. 5 ust.1pkt.1).
3. Warunki wynikajace z ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony §rodowiska ( t.j. Dz.
U. 2017r. poz. 519 ze zm.) .
3.1.W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu
(art. 74 ust.1).
3.2. W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsigwzigcie jest obowiazany uwzglednié
ochrong¢ $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegolnosci ochrone gleby, zieleni,
naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych. Przy prowadzeniu prac budowlanych
dopuszcza si¢ wykorzystywanie i przeksztalcania elementow przyrodniczych wylgcznie w takim
zakresie, w jakim jest to konieczne w zwiazku z realizacjg konkretnej inwestycji (art.75 ust. 1,2,3).
4. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.
4.1. Dojscie i dojazd do planowanej inwestycji — od strony ul. A. Soltana poprzez istnigjace drogi
wewnetrzne.
5. Wymagania dotyczgce ochrony interesu oséb trzecich.
5.1 Ustala si¢ ochrone uzasadnionych intereséw os6b trzecich obejmujaca w szczegdlnosci spetienie
wymagafi podstawowych dotyczacych:



- bezpieczenstwa konstrukeji,

- bezpieczenstwa pozarowego,

- bezpieczenstwa uzytkowania,

- odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych,

- ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zakldcenia elektryczne i
promieniowanie.

Ponadto planowana inwestycja nie moze pozbawi¢ oséb trzecich dostepu do drogi publiczne;j,
mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkdw lacznosci,
dostgpu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.

6. Projekt budowlany winien spelnia¢ ponadto warunki okre§lone w:

6.1. Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 1422
Ze zm.)

7. Inne warunki

7.1. Do dzialki i budynku oraz urzadzen z nim zwigzanych nalezy zapewnié dojazd i dojscie zgodnie
z § 14 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2002r. Nr 75, poz. 690).
7.2. Odleglos$¢ projektowanej zabudowy od granic nieruchomosci oraz zabudowy istniejacej na
dzialkach sgsiednich powinna by¢ zgodna z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie.

8. Zgodnie z art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza decyzja
wygasa:

a) jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

b) z dniem wejscia w zZycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jezeli jest
sprzeczna z ustaleniami tego planu.

9. Ninigjsza decyzja nie rodzi praw do terenu i nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb trzecich
(art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

10. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja ustalajaca warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu (art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Uzasadnienie
Niniejsza decyzja spelnia wymagania Wnioskodawcy zawarte we wniosku o ustalenie warunkdw
zabudowy. Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego wykazata, ze planowana zmiana
zagospodarowania terenu wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. W ramach
analizy, o ktoérej mowa w art. 53 ust3 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, tut. organ przeanalizowal wszystkie uwarunkowania dotyczqce terenu objetego
wnioskiem. Przeprowadzono specyfikacje powszechnie obowigzujacych przepiséw odrebnych w celu
ustalenia na ich podstawie warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz Jego zabudowy Ustalono
réwniez, ze do dnia 31.12.2002r. na przedmiotowym terenie obowiazywat miejscowy plan ogdlny
zagospodarowania przestrzennego m. Otwocka. Przedmiotowa nieruchomosé, w miejscowym planie
ogdlnym zagospodarowania przestrzennego, ktory utracit moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7
lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym, polozona byfa na terenie oznaczonym symb.
J35.UN+P+BZ — teren kompleksu naukowo-produkcyjnego Instytutéw Energii Atomowej i Problemow
Jadrowych w Swierku i znajdujacych sie przy nim urzadzer zaplecza technicznego tego obiektu -
adaptacja wraz z rozbudowq. W zwiazku z powyzszym obowiazuje art. 61 ust. 2 ustawy o (t.j. Dz. U.
z 2013r. poz.267.
Obecnie teren nie jest objety zadnym planem miejscowym oraz nie lezy na obszarze, w odniesieniu
do ktdrego istnieje obowigzek jego sporzadzenia na podstawie przepiséw odrgbnych.
Oceniajac spetnienie tacznych warunkéw, ktére umozliwiaja wydanie decyzji ustalajacej warunki
zabudowy i okreSlone zostaly w art. 61 ust. 2-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, tut. organ stwierdzit: -
- dziatka  jest zainwestowana, znajduja si¢ na niej budynki kompleksu naukowo-produkcyjnego
- teren inwestycji posiada dostgp do drogi publicznej — od strony istniejacej drogi gminnej — ulicy
A. Soltana oraz istniejace drogi wewngtrzne,
- teren jest uzbrojony w niezbedng infrastrukture techniczna,
- dzialka nr 17 w obr. 257 (o uzytku: Bi-inne tereny zabudowane), nie wymaga uzyskania zgody na
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zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, stosownie do
przepisow art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,,
- zaden z przepiséw odrgbnych nie sprzeciwia sig realizacji planowanej inwestycji budowlanej.

Ustalenie warunkéw zabudowy ma charakter promesy, uprawniajacej wnioskodawce do
ubiegania si¢ o pozwolenie na budowe, na okreslonych w niej warunkach. Szczegdétowe dane
dotyczace migdzy innymi zasad realizacji przedmiotowej inwestycji beda przedmiotem rozwazan na
etapie zatwierdzenia projektu budowlanego - zgodnie z art.34 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. prawo
budowlane.
Zgodnie z art. 63 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzja o warunkach
zabudowy nie rodzi praw do terenu i nie narusza prawa wiasnosci i uprawniefi 0s6b trzecich.
Przedmiotowa inwestycja nie stoi w sprzecznosci z przepisami odrebnymi okreslonymi niniejszej
decyzji.
Projekt decyzji przygotowata zgodnie z ustaleniami art. 5 ustawy o planowaniu zagospodarowaniu
przestrzennym mgr inz, arch. Teresa Wyszyfiska

zalacznik: mapa terenu z granicami lokalizacji, analiza
POUCZENIE

Od niniejszej decyzji shuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w
Warszawie, za moim po$rednictwem, w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje ( art. 127a §1 kpa )

Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna
(art. 127a § 2 kpa)

Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z
zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekty si¢ prawa do wniesienia odwotania
(art. 134 § 4 kpa)

W przypadku zrzeczenia si¢ odwotania nie mozliwe jest wniesienie skargi do sadu
administracyjnego.

%trgmujg:
Narodowe Centrum Badan Jadrowych Otwock, ul. A. Sottana 7
2. Zakiad Unieszkodliwiania Odpadéw Promieniotwérczych — Przedsiebiorstwo Pafistwowe

Otwock, ul. A. Soltana 7
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. I /

3. Starosta Powiatu Otwockiego Otwock, ul. Gérna 13
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Whnioskodawca: Narodowe Centrum Badan Jadrowych
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Zatqcznik do decyzji nr .. A O Z/ / W (Z

ANALIZA MOZLIWOSCI WYDANIA DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY
ORAZ FUNKCIJI, CECH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU

I Wnioskodawca:
Narodowe Centrum Badan Jadrowych
Otwock-Swierk, ul. Andrzeja Soltana 7
IT Rodzaj wnioskowanej inwestycji:
Zabudowa ustugowa
ITl Zamierzenia wnioskodawcy:
Whnioskodawca planuje zrealizowaé na terenie dziatki inwestycje polegajaca na budowie wiaty nad
bramg wjazdowa zachodnia na terenie Narodowego Centrum Badan Jadrowych na terenie cz.dz. nr
ew. 17 w Obr. 257 przy ul. A. Sottana w Otwocku
IV Stan faktyczny i prawny terenu na ktérym przewiduije sie realizacje inwestycii:
1. Teren objety wnioskiem — czeséé dziatki nr ew. 17 w obr. 257
2. Wiadciciel dziatki — Skarb Panstwa — Starosta Powiatu Otwockiego
Uzytkowanie wieczyste — Narodowe Centrum Badan Jadrowych  Otwock, ul. Andrzeja Soltana 7
oraz Zaklad Unieszkodliwiania Odpadéw Promieniotworczych — Przedsiebiorstwo Paristwowe
Uzytki gruntowe na dzialce: Bi — inne tereny zabudowane
4. Dziatka nr ew. 17 z obr. 257 jest zainwestowana, znajduja si¢ na niej budynki kompleksu
naukowo-produkcyjnego
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Dziatka posiada dostgp do drogi publicznej — istniejaca droga gminna — ulica A. Soltana oraz
istniejace drogi wewnetrzne.

Dziatka objeta wnioskiem znajduje si¢ w zasiegu niezbednej infrastruktury technicznej

Planowana inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

WARUNKI 1 ZASADY ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY,
WYNIKAJACE Z PRZEPISOW ODREBNYCH (art. 53 ust. 3, pkt. 1 ustawy).

1. W zakresie ochrony $rodowiska:

1) rodzaj inwestycji nie jest ujety w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w
sprawie przedsigwzi¢¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. Nr 13 poz. 1397) — w
zwiazku z tym nie wystepuja z tytutu funkeji szczegdlne ograniczenia w zagospodarowaniu terenu.

2) nalezy przy ustalaniu warunkow realizacji inwestycji, zobowiaza¢ inwestora realizujacego
przedsiewzigcie do:
a) uwzglednienia ochrony srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a szczeglnie ochrony

gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych, zgodnie z art. 75 ust. 1
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2008 r. Nr 25 poz.150 z pozn.
zm.),

b) ograniczenia przy wykonywaniu prac budowlanych, wykorzystywania i przeksztaicania

elementéw przyrodniczych wylacznie do takiego zakresu, w jakim jest to konieczne w zwigzku z

realizacjq konkretnej inwestycji, zgodnie z art. 75 ust. 2 ustawy jw.

2. W zakresie ochrony przyrody — na terenie objetym wnioskiem ani w jego sasiedztwie nie

ustanowiono na podstawie przepiséw o ochronie przyrody, szczegélnych formy jej ochrony — nie

wystepuja pomniki przyrody ani inne elementy $rodowiska naturalnego podlegajace ochronie na

podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2009 r. Nr 151 poz. 1220 z

pozn. zm.) -~ w zwiazku z tym nie wystepuja z tego tytulu szczegdlne ograniczenia w

zagospodarowaniu terenu.

3. W zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych — dziatka objeta wnioskiem to inne tereny
zabudowane (Bi) w rozumieniu ewidencji gruntéw — w zwiazku z tym nie podlegaja ochronie na
podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (Dz. U. z 2004 r.
Nr 121, poz. 1266 z p6zn. zm.).
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3) W _zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabvtkéw oraz débr kultury wspdlczesnej — na
terenie zamierzenia budowlanego, ani w jego bezposrednim sasiedztwie, nie wystepuja obiekty objete
ochrona konserwatorska, w tym zabytki archeologiczne w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o
ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162 poz. 1568 z pdzn. zm.), ani dobra kultury
wspdlczesnej w rozumieniu, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — w zwiazku z tym nie wystepuja z tego tytulu szczegblne ograniczenia w
zagospodarowaniu terenu.
4) W _ zakresie terenéw gdérniczych — na terenie zamierzenia budowlanego, ani w jego
bezposrednim sasiedztwie nie ma udokumentowanych zt6z kopalin — w zwiazku z tym nie wystepuja z
tego tytutu szczegdlne ograniczenia w zagospodarowaniu terenu.
5) W zakresie terendw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonvch osuwaniem
si¢ mas ziemnych — na terenie zamierzenia budowlanego, ani w jego bezposrednim sasiedztwie nie
wystepujq obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi ani na niebezpieczefistwo osuwania mas
ziemnych — w zwigzku z tym nie wystepuja z tego tytulu szczegdlne ograniczenia w
zagospodarowaniu terenu.

Ustalono rowniez, ze do dnia 31.12.2002r. na przedmiotowym terenie obowigzywat miejscowy plan
ogo6lny zagospodarowania przestrzennego m. Otwocka. Przedmiotowa nieruchomosé, w miejscowym
planie ogélnym zagospodarowania przestrzennego, ktory utracit moc na podstawie art. 67 ustawy z
dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym, potozona byla na terenie oznaczonym symb.
J35.UN+P+BZ — teren kompleksu naukowo-produkcyjnego Instytutow Energii Atomowej i Probleméw
Jadrowych w Swierku i znajdujqcych sie przy nim wrzqdzer zaplecza technicznego tego obiektu -
adaptacja wraz z rozbudowq. W zwiazku z powyzszym obowiazuje art. 61 ust. 2 ustawy o (t.j. Dz. U.
z2013r. poz.267.

Whioski:

Whioski z przeprowadzonych analiz wskazuja na mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy
dla wnioskowanej inwestycji.
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