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DECYZJA Nr 282015
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

Na podstawie art. 50 ust. 1 w zwiazku z art. 4 ust. 2 pkt. 1, art. 52 ust.1, art. 54 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zago?odarowaniu rzestrzennym (t.j. Dz. U z 2015 r. poz. 199 z pdzn.
zm.), oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kpa (Dz. U.z 2013 r. poz.267 z pozn. zm.), po
rozpatrzeniu wniosku zlozonego przez Zainteresowanego:

Mazowieckie Centrum

Leczenia Choréb Pluc i Gruzlicy

ul. G. Narutowicza 80, 05-400 Otwock

7z dnia 09.09.2015 r. zmienionego dnia 28.09.2015r.

ustalam
warunki dla lokalizacji inwestycji celu publicznego dla inwestycji budowlanej polegajacej na budowie
szpitalnego oddziatu chor6b ptuc i gruzlicy dla dzieci na terenie czesci dziatki nr ew. 1/6, z obrgbu 73

potozonej przy ul, Reymonta w Ofwocku. Linie ograniczajace teren inwestycji oznaczono literami
ABCDEA na mapie sytuacyjno-wysokosciowej stanowiacej zatacznik graficzny do niniejszej decyzji.
1. Rodzaj inwestycji
Zabudowa ustugowa — publiczny obiekt ochron zdrowia.
2. Charakterystyka inwestg'cji — zaKres przedsigwzigcia
Budowa wolnostojacego bu ynku z oddziatem dla dzieci oraz zapleczem.
3. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z
grze%iséw odrebnych.
. 1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
- wskaznik powierzchni nowej zabudowy, liczony w stosunku do czgsci dziatki objetej wnioskiem —
nie wifi::ej niz 0,09,
- szerokosé elewacji frontowej —do 26 m,
- wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej — nie wigcej niz 8,5 m,
- geometria_dachu — dach o technologicznych katach nachylenia potaci 3%, tzw. dach ,plaski” o
wysokosci glownej kalenicy nie wigcej niz 8,5 m,
- wskaznik powierzchni biolol%icznie czynnej — 80%.
3. 2. Warunki w zakresie ochrony $srodowiska:
Rodzaj inwestycji nie wymaga uzyskania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach w rozumieniu
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spofeczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzia"lywania na $rodowisko (Dz. U. Nr 199
goz. 1227 z p6zn. zm.), poniewaz nie jest ujety w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z nia 9 listopada
010 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko (Dz. U. Nr 13 poz.
1397 z pdzn. zm.);
Przy realizacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ wymagania:
- wynikajace z ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a szcze 6lnie ochrony gleby,
zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkow wodnych, zgodnie z art. 75 ust. 1 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (D. U z 2013 r. poz. 1232 z p6zn. zm.),
- konieczno$¢ ograniczenia przy wykonywaniu prac budowlanych, wykorzystzwania i przeksztatcania
elementow przyrodniczych wylacznie do takiego zakresu, w jakim’ jest to konieczne w zwiazku z
realizacja konkretnej inwestycji, zgodnie z art. 7% ust. 2 ustawy Jw.
3.3. W zakresie ochrony gr?'rody
- naterenie zamierzenia budowlanego, ani w _}ego bezposrednim sasiedztwie, nie wystepuja pomniki
przirody ani inne elementy $rodowiska naturalnego godlegaja@e ochronie na podstawie ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2013 r. poz. 627 z pdzn. zm.) — w zwiazku z tym
nie wystepuja z tego tytutu szczegolne ograniczenia w zagospodarowaniu terenu,
- prace ziemne oraz inne prace zwiazane z wykorzystaniem sprzgtu mechanicznego lub urzadzen
technicznych, prowadzone w obrebie bryty korzeniowe] drzew lub krzewow na terenach zieleni lub
%adrggwienli'glc powinny by¢ wykonywane w spos6b najmniej szkodzacy drzewom lub krzewom
art.82 ust.1).
- Ewentualne wyciecie drzew nalezy uzgodnic z Inspektorem ds. ochrony $rodowiska i uzyskac osobne

pozwolenie.
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3.4. W zakresie ochrony gruntow rolnych i leSnych
w zakresie ochrony gruntdw rolnych i lesnych —na terenie zamierzenia budowlanego nie wystepuja
%runty podlegajace ochronie na fodstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych 1
esnych (Dz. U. 22013 r. poz. 1205 z ozn. zm.),
3.5.'W zakresie ochrony dziedzictwa ulturowe%o i zabytkow oraz débr kultury wspé czesnej
- 7amierzenie budowlane znajduje si¢ w granicach otoczenia Zes ohu szpitalnego d. Sanatorium Miasta
Stotecznego w Otwocku oraz d. Sanatorium Zydowskiego Towarzystwa ,,Bri}us — Zdrowie” ,
wzniesionego w latach 1911-29, foioZon\iﬁo w Otwocku przy ul. Reymonta 83/91, wpisanego do
rejestru zabytkow (decyzja nr 173 /2006 Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w Warszawie), na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U.z 2014
r. poz. 1446 z p6zn. zm.),
- 'na terenie nie wystepuja inne elementy objete ochrong na podstawie ww. przepisow, w tym zabytki
archeologiczne,
- projekt decyzji wymagat uzgodnienia z wojewddzkim konserwatorem zabytkow
Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnien z MWKZ:
- projektujac doktadna loka izacqu budynku nalezy minimalizowac ingerencje w istniejacy drzewostan;

- ewentualna wycinka drzew kolidujacych z planowang inwestycja wymaga odrgbnych zezwolen;

- projektowany budynek poprzez zastosowane rozwiazania architektoniczne i materiatowe winien
harmonijnie wpisywa¢ si¢ w lesne otoczenie, tworzac nowa warto$¢ przestrzenng malowniczo
uzupelniajaca zatozenie.

Planowana inwestycja wymaga uzyskania pozwolenia MWKZ w oparciu o projekt budowlany,
zoodnie z art. 36 ust.l pkt.11 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca
2003r. ( .j. Dz. U. zdnia 24 pazdziernika 2014r., poz. 1446).

3.6. W zakresie terenéw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych

- na terenie zamierzenia budowlanego, ani w_jego bezposrednim sasiedztwie nie wystepuja obszary
narazone na niebezpieczenstwo powodzi ani na niebezpieczefistwo osuwania mas _ziemnych — w
zwiazku z tym nie wystepuja z tego tytutu szczeﬁ()lne ograniczenia w zagospodarowaniu terenu.
3.7.Wymagania dotyczjce ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych

Na terenie zamierzenia budowlanego, ani w jego bezposrednim  sasiedztwie nie ma
udokumentowanych zt6z kopalin ani udokumentowanych zt6z wod podziemnych — w zwiazku z tym
nie wystepuja z tego tytutu szczegolne ograniczenia w zagospodarowaniu terenu.

4. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury i komunikacji.

4.1. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng —z istniejacej sieci energetycznej.

4.2. Zaopatrzenie w wodg — z istniejacej sieci wodociggowe;.

4.3. Odprowadzenie $ciekow —z istniejacej sieci kana 1zacyjneev

4.4. Dojscie i dojazd do planowanej inwestycji — od strony ul. W. Reymonta.

4.5. Wymagana ilos¢ miejsc postojowych dla samochodéw — nie mniej niz 30.

5. Inne warunki

5.1.Do dziatki i budynkéw oraz urzadzen z nimi zwiazanych nalezy zapewni¢ dojazd i dojscie zgodnie
z § 14,16 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
5.2. Na terenie projektowanej inwestycji wyklucza sie lokalizowanie obiektow, ktorych ucigzliwosé

dla srodowiska wykraczataby poza granice wlasnej dziatki oraz podejmowania dziatalnosci

gospodarczej mogacej powodowac zanieczyszczenie lub inne formy degradacji s$rodowiska
przyrodniczego.

6.Wymagania dotyczace ochrony interesow 0so6b trzecich:
6.1.Ustala sie ochrone uzasadnionych intereséw osob trzecich obejmujaca w szczegoélnosci:
s%einignie wymagan podstawowych dotyczacych:
- bezpieczenstwa konstrukcji,
- bezpieczenstwa pozarowego,
- bezpieczenstwa uzytkowania,
- odpowiednich warunkow higienicznych i zdrowotnych,
- ochrony przed uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne i

romieniowanie

onadto planowana inwestycja nie moze pozbawi¢ oséb trzecich dostgpu do drogi publicznej,
mozliwoéci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrﬁ/cznej i cieplnej oraz ze $rodkow facznosel,
dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi
6.2.Uciazliwo$¢ inwestycji nie moze wykracza¢ poza teren wiasnej dziatki, pogarsza¢ uzytkowanie lub
ogranicza¢ zainwestowanie na dzialkach sasiednich.
6.3.Zakazuje si¢:
- wykonywania robot zmieniajacych stosunki wodne, robot wplywajacych na zmiang kierunku
odpg/wu znajdujacej si¢ na jego gruncie wody opadowej ze szkoda dla gruntow sasiednich
- odprowadzania wod oraz sciekOw na grunt sgsiednie.
7. Zakres dzialan i niezbednych uzgodnien przy wystapieniu o pozwolenie na budowe:
7.1.Projektowana inwestycja powinna odpowiada¢ Igrzeé)lsom:

z. U,

- Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane ( 22013 r. poz. 1409 z pézn. zm.)



- Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pozn.
zm.).
- R)oz orzadzenia MSWiA z dnia 16 czerwca 2003 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej
budynkow, innych obiektow budowlanych i terenow (Dz. U. Nr 121, poz. 1137 z p6zn. zm.).
- Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012
r. w sprawie warunkow geotechnicznych posadowiania obiektow budowlanych (Dz. U. z2012 r. poz.
463).
7.2.%)okumentacja architektoniczno — budowlana winna by¢ sporzadzona zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie
szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2012 r., poz. 462.), do wniosku o
pozwolenie na budowg zalaczyc warunki techniczne odpowiednich jednostek o mozliwosci
grz&/lqczenia do sieci oraz o$wiadczenie o posiadanym prawie do terenu.

2 skane uzgodnienia i opinie A
8 1. Postanowienie nr 720/2015 z dnia 13.11.2015r. ( WN.5151.56.2015MP) Mazowieckiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zab kow. o i _
8.2 Postanowienie z dnia 06.11.2015r. Marszata Wojewddztwa Mazowieckiego w Warszawie ( sygn.
OTS-Z-PP-V.4701.2-20.2015.A0). : : r ;
8.3. Projekt decyzji zostat uzgodniony ze Starosta Otwockim (Starosta Otwocki w terminie 14 dni od
dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie nie zajat stanowiska, zatem zgodnie z art.53 ust. 5 W
zwiazku z art. 64 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzgodnienie uwaza
si¢ za dokonane
9. Zgodnie z art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza decyzja
wygasa:
- jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowg, i B
-z dniem wejscia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jezeli jest sprzeczna
z ustaleniami tego planu. ; :
10. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakiadow
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja ustalajaca warunki zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego nie uprawnia do rozpoczgcia robot
budowlanych.
Integralng czg$cia decyzji jest zalacznik graficzny.
Uzasadnienie

Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego wykazala, ze planowana zmiana zagospodarowania
terenu miesci sie w zamknigtym katalogu celow publicznych, o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2014°r. poz. 518). Planowana zmiana
zagospodarowania terenu nalezy wigc do inwestycji celu publicznego i stosownie do art. 50 ust.1
wymaga wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwest?/cji celu publicznego. Z uwagi na brak
obowiazujacego planu zagospodarowania przestrzennego dla danego terenu niniejsza decyzja wydana
zostata w oparciu o przepisy odrebne.
W ramach analizy, o ktore] mowa w art. 53 ust.3 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, fut. organ przeanalizowat wszystkie uwarunkowania dotyczace terenu objetego
wnioskiem. Stosownie do w/w rzeFisc’)w organ ustalit:
1. Spetiony zostal warunek okreslony art. 50 ust. 1 w odniesieniu do art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o

lanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (D. U. z 2015 r. poz. 199 z pézn. zm.).

W zakresie ochrony srodowiska — planowana inwestycja nie zalicza si¢ do przedsiewzig¢ dla ktérych
jest wymagane lub moze by¢ wymagane sporzadzenie raportu o oddziatywaniu na srodowisko — w
zwiazku z tym nie wystepuja z tytutu funkcji szczegdlne ograniczenia w zagospodarowaniu terenu.

3 W zakresie ochrony przyrody — na terenie objetym whnioskiem nie wystepuja pomniki przyrody ani
inne elementy $rodowiska naturalnego [}Jodle ajace ochronie na podstawie ustawy o ochronie przyrody
— w zwiazku z tym nie wystepuja z tytutu funkcji szczegolne ograniczenia w zagospodarowaniu terenu
4. W zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych — na dzialce objetej wnioskiem znajduje si¢ uzytek
Bi - inne tereny zabudowane.

5. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej —
_zamierzenie budowlane znajduje si¢ w granicach otoczenia Zespotu szpitalnego d. Sanatorium Miasta
Stotecznego w Otwocku oraz d. Sanatorium Z dowskiego Towarzystwa ,,Brijus — Zdrowie” ,
wzniesionego w latach 1911-29, fo}OZOne o w Otwocku przy ul. Reymonta 83;91, wpisanego do
rejestru zabytkow (decyzja nr 1732/2006 ojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw w Warszawie), na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014
r. poz. 1446 z p6zn. zm.),

-'na terenie nie wystepuja inne elementy objete ochrong na podstawie ww. przepiséw, w tym zabytki
archeologiczne,

6. W zakresie terenéw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢
mas ziemnych — na terenie zamierzenia budowlanego ani w jego bezposrednim sasiedztwie nie

wystepuja obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi ani na niebezpieczenistwo osuwania si¢

mas ziemnych — w zwiazku z tym nie wystepuja z tego tytulu szczegdlne ograniczenia w
zagospodarowaniu terenu.
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7. W zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach gorniczych - na terenie zamierzenia
budowlanego, ani w jego bezposrednim sasiedztwie nie ma udokumentowanych zt6z kopalin, ani
udokumentowanych zl6z wéd podziemnych — w zwiazku z tym nie wystepuja z tego tytutu szczegdlne
ograniczenia w zago?odarowaqiu terenu.
Zaden z przepiséw odrebnych nie sprzeciwia sig realizacji planowanej inwestycji budowlane;j.

Stan faktyczny i prawny terenu inwestycji: Dziatka o powierzchni 12,9967 ha (o uzytku: Bi-inne

tereny zabudowane) jest zainwestowana, znajduja si¢ na niej budynki szpitalne. Na czesci dzialki

ob'%t_eJ wnioskiem znajduje si¢ fragment budynku szpitalnego. Nieruchomos¢ posiada dostep do drogi

publicznej, ul. W. Reymonta, cze$¢ dziatki objete] wnioskiem ma dostep do drogi pu% icznej za

&(l)s’redmctwem drég wewngtrznych. Teren jest uz rojony w niezbedng infrastrukture techniczna.

P*%as'n%s'é _l Wojewddztwo Mazowieckie; uzytkowanie — Mazowieckie Centrum Leczenia Chordb
uc i Gruzlicy.

Na podstawie przeprowadzonego postgpowania stwierdzono, ze }l))rzedmiotowe zamierzenie inwestycyjne
Jest zgodne z wymogami wynikajacymi z przegliséw odrgbnych i warunkami wynikajacymi z
%rzeprowadzonych uzgodnien, a niniejsza decyzga speinia wymagania Inwestora zawarte we wniosku.

godnie z art. 53 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 3003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2015 r., poz. 199 z pozn. zm.) strony postgpowania administracyjnego zostaty
zawiadomione w drodze obwieszczenia na stronie internetowej urzedu i tablicy ogtoszen w urzedzie o
wszezeciu  postgpowania w - sprawie wydania niniejszej decyzji. Inwestora oraz wilascicieli
nieruchomosci, na ktérych bedzie realizowana inwestycja powiadomiono na pismie. Decyzja
wymagala uzgodnien ze’ starosta oraz marszatkiem w zakresie zadan samorzadowych, stuzacych
realizacji inwestycji celu publicznego, o ktorych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 i art. 48 — w odniesieniu
do terenéw, przeznaczonych na ten cel w lplanach miejscowych, ktére utracity moc na podstawie art.
67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1. Starosta twoclzli w terminie 14 dni od daty otrzymania
R]rojektu decyzji o ustaleniu lpkalizacg’i inwestycji celu publicznego nie wyrazil stanowiska .

iewyrazenie stanowiska w terminie 14 dni uznaje si¢ za uzgodnienie decyzji. Postanowieniem z dnia
06.11..2015r (znak: OTS-Z-PP-V.4701.2-20.2 15.A0) Marszalek Wojewodztwa Mazowieckiego
uzgodnil projekt decyzji o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego dla rzedmiotowej
inwestycji w zakresie zadahn samorz dowych. "Decyzja wymagata uzgodnien z azowieckiem
Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow, ktory Postanowieniem NR 720/2015 z dnia 13.1 1.2015r.
( znak WN.515 1.56.2015.MP) ) uzgodnit projekt decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
Eublicznego dla przedmiotowe;j inwesty&ji'.. P '

godnie z art. 53 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2012 r., poz. 647 z p6zn. zm.) strony postgpowania administracyjnego zostaly
zawiadomione w drodze obwieszczenia na stronie internetowej urzedu i tablicy pg&oszerﬁ w urzedzie
o postanowieniach uzyskanych w toku postepowania w sprawie wydania niniejszej decyzji. _
Nlniejs}]za decyzja nie rodzi praw do terenu ‘oraz nie narusza prawa wlasnoéci i uprawniefi os6b
trzecic

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien osob
trzecich.

Decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego dla wnioskowanej inwestycji jest zgodna z
przepisami odrebnymi.

Projekt decyzji zostal przygotowany przez mgr inz. arch. Ewe Kwiatuszynska - Strzeleckq
uprawnienia urbanistyczne nr 1670.

Od niniejszej decyzji s%uZJ stronom odwofanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w
Warszawie, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia.

Pobrano optat¢ skarbowa w wysokosci 107,02t za pokwitowaniem w dniu 09.09.2015r. zgodnie z
ustawa z dnia 16 listopada 2006r. o oplacie skarbowej (Dz. U. Nr 225, poz. 1635 )

zafaeznik: mapa terenu z granicami lokalizacji

%trzymujg:
azowieckie Centrum Leczenia Chor6b Phuc i Gruzlicy ~ Otwock, ul. Narutowicza 80
2. Zarzad Wojewodztwa Mazowieckiego Warszawa ul. Jagiellonska 26 :

Do wiadomodci: : : . z up.
1. Marszatek Wojewddztwa Mazowieckiego j-w. MI

2.a/a

Piotr Stefanski



ANALIZA MOZLIWOSCI WYDANIA DECYZJI O USTALENIU
LOKALIZACJ!I INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r., poz. 199 z p6zn. zm.), nazywanej dalej
ustawa.

1.

2.

Whnioskodawca: Mazowieckie Centrum Leczenia Chorob Ptuc i Gruzlicy.

Tresé wniosku: Whiosek o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego dla inWestycji
polegajacej na budowie szpitalnego oddziatu chorob ptuc i gruzlicy dla dzieci na terenie
czesci dziatki nr ew. 1/6, z obrebu 73 potozonej przy ul. W. Reymonta w Otwocku.

Rodzaj inwestycji: Publiczny obiekt ochrony zdrowia. Inwestycja bedaca celem
publicznym w rozumieniu art. 6 pkt 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoséciami (Dz. U. z 2014 r. poz. 518 z p6zn. zm.).

Charakterystyka zabudowy i zagospodarowania terenu: planowana inwestycja polega

na budowie wolnostojacego budynku z oddziatem dla dzieci oraz zapleczem,;

1) planowana liczba kondygnacji nadziemnych — 2, podziemnych — 0;

2) powierzchnia nowej zabudowy — 1500 m2;

3) szeroko$é elewacii frontowej — 26 m;

4) wysokoé¢ gornej krawedzi elewacji frontowej — 8,5 m;

5) geometria dachu — dach o technologicznych katach nachylenia potaci 3%, tzw. dach
,ptaski” o wysokosci gtéwnej kalenicy 8,5 m.

Warunek wynikajacy z ustawy: (art. 50 ust. 1 w odniesieniu do art. 61 ust. 1 pkt 4):
Wydanie decyzji jest mozliwe, poniewaz dziatka nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, ani leénych na cele nielesne

Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepisow odrebnych (art. 53 ust. 3 pkt. 1 ustawy).
1) W zakresie ochrony $rodowiska:

a) rodzaj inwestycji nie wymaga uzyskania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informaciji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. Nr 199
poz. 1227 z pbdzn. zm.), poniewaz zgodnie z §3 ust. 1 pkt 55 Rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzigé mogacych
znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2013 r. poz. 1235 z p6zn. zm.)
stanowi zabudowe ustugowa, nieobjetg ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, inng niz wymieniona w pkt 54, o powierzchni
zabudowy 1,8595 ha, czyli mniejszej niz 2,0 ha, przy czym przez powierzchnig
zabudowy rozumie si¢ powierzchnie terenu zajetg przez obiekty budowlane oraz
pozostata powierzchnie przeznaczong do przeksztatcenia w wyniku realizacji
przedsiewziecia.

b) nalezy przy ustalaniu warunkow realizacji inwestycji, zobowigzaC inwestora
realizujgcego przedsiewzigcie do:

- oszczednego korzystania z terenu w trakcie przygotowania i realizacji
inwestycji, zgodnie z art. 74, ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony érodowiska (D. U z2013 r. poz. 1232 z pézn. zm.),

- uwzglednienia ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a
szczegblnie ochrony gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i
stosunkow wodnych, zgodnie z art. 75 ust. 1 ww. ustawy.

2) W zakresie ochrony przyrody:



3)

5)

6)

a) na terenie objetym wnioskiem nie wystepujg elementy $rodowiska naturalnego
podlegajace ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody (Dz. U. z 2013 r. poz. 627 z pozn. zm.) — w zwigzku z tym nie wystepujg
z tego tytutu szczegdlne ograniczenia w zagospodarowaniu terenu,

b) nalezy przy ustalaniu warunkéw realizacji inwestycji, zobowigza¢ inwestora
realizujgcego przedsiewziecie, by prace ziemne oraz inne prace zwigzane z
wykorzystaniem sprzgtu mechanicznego lub urzadzen technicznych prowadzone
w obrebie bryly korzeniowej drzew i krzewow na terenach zieleni lub
zadrzewionych powinny by¢ wykonywane w sposdb najmniej szkodzacy drzewom
i krzewom.

W zakresie ochrony wod:

a) wiasciciel gruntu nie moze zmienia¢ stanu wody na gruncie, a zwtaszcza kierunku
odplywu znajdujacej sig na jego gruncie wody opadowej ani kierunku odptywu ze
srédet — ze szkodg dla gruntéw sasiednich oraz odprowadza¢ wéd oraz sciekow
na grunty sasiednie z wyjatkiem sytuacji okreslonych w ustawie z dnia 18 lipca
2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2015 r. poz. 469),

b) zagospodarowanie terenu nie moze powodowaé zanieczyszczenia wod
gruntowych w obszarze i na terenach przylegtych, zgodnie z zasadami
okreslonymi w ww. ustawie.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspdiczesne;:

a) zamierzenie budowlane znajduje sie w granicach otoczenia Zespotu szpitalnego
d. Sanatorium Miasta Stotecznego w Otwocku oraz d. Sanatorium Zydowskiego
Towarzystwa ,Brijus — Zdrowie” , wzniesionego w latach 1911-29, potozonego w
Otwocku przy ul. Reymonta 83/91, wpisanego do rejestru zabytkow (decyzja nr
1732/2006 Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw w Warszawie), na podstawie
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.
U. z 2014 r. poz. 1446 z pézn. zm.),

b) na terenie nie wystgpuja inne elementy objete ochrong na podstawie ww.
przepisow, w tym zabytki archeologiczne,

c) w decyzji powinny znalez¢ sig wymagania okreslone przez wojewddzkiego
konserwatora zabytkéw w procedurze uzgadniania projektu decyzji o warunkach
zabudowy,

d) brak podstaw do zaliczenia obiektéw znajdujacych sie na terenie lub w jego
sgsiedztwie do dobr kultury wspotczesnej w rozumieniu ustawy.

W zakresie terenéw gorniczych — na terenie zamierzenia budowlanego, ani w jego

bezposrednim sasiedztwie nie ma udokumentowanych zt6z kopalin — w zwigzku z

tym nie wystepuja z tego tytutu szczegolne ograniczenia w zagospodarowaniu terenu.

W zakresie terenéw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi i zagrozonych

osuwaniem sie mas ziemnych — na terenie zamierzenia budowlanego, ani w jego

bezposrednim sasiedztwie nie wystgpuja takie tereny — w zwigzku z tym nie
wystepuja z tego tytutu szczegdine ograniczenia w zagospodarowaniu terenu

7. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje
inwestyciji (art. 53 ust. 3 pkt. 2 ustawy).

1)

2)

Stan faktyczny terenu: na terenie objgtym wnioskiem znajduje fragment budynku
Mazowieckiego Centrum Leczenia Choréb Pluc i Gruzlicy. Dziatka jest
zainwestowana — znajdujg sie na niej budynki szpitalne.

Stan prawny terenu:

a) stan wlasnosci — wiascicielem dziatki nr ew. 1/6 obr. 73 o tgcznej powierzchni
12,9967 ha jest Wojewodztwo Mazowieckie, uzytkownikiem jest Mazowieckie
Centrum Leczenia Choréb Ptuc i Gruzlicy.

b) uzytki gruntowe na dziatce — Bi — inne tereny zabudowane,

c) dziatka z dostepem do drogi publicznej ul. W. Reymonta, bedacej drogg gminng w
rozumieniu ustawy o drogach publicznych. Cze$é dziatki objeta wnioskiem
skomunikowana jest z drogg publiczng przez istniejace drogi wewnetrzne.



8. Whnioski.

Przedmiotowa inwestycja moze by¢ realizowana zgodnie z wnioskiem poniewaz spetnia

wymagania wynikajace z ustawy i przepiséw odrgbnych.

Pomija sie wyznaczenie linii nowej zabudowy, poniewaz cze$é dziatki objetej wnioskiem

potozona jest w znacznym oddaleniu od drogi publiczne;j.

Przyjmuje sie parametry i wskazniki zgodne z wnioskiem:

1) wskaznik powierzchni nowej zabudowy, liczony w stosunku do czeséci dziatki objetej
wnioskiem — 0,09;

2) szeroko$¢ elewacii frontowej — 26,0 m;

3) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej — 8,5 m;

4) geometria dachu — dach o technologicznych katach nachylenia potaci 3%, tzw. dach
,ptaski” o wysokosci gtownej kalenicy 8,5m.

Wskaznik powierzchni biologicznie czynnej 80% nalezy ustali¢ na podstawie

obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Ewa Kwiatuszyr’\ska-Strzelecka
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