Karczew, dnia 29 lipca 2026 roku
PNT.6730.29.2026.MJ

DECYZJA NR 322/2026
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 104 i 107 Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025r. poz.
1691) oraz art. 59 i 60 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r., poz. 538) po rozpatrzeniu wniosku
na podstawie przepisoéw szczegélnych okreslonych w niniejszej decyzji

ustalam
warunki zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wolnostojacego wraz z urzadzeniami budowlanymi na terenie dziatek nr ew.
813/3, 814/2, 815/8 obr. Otwock Wielki, gmina Karczew. Teren inwestycji oznaczono literami ABCDA
na mapie stanowigcej zatgcznik graficzny do niniejszej decyzji.

1. Warunki i wymagania ksztattowania tadu przestrzennego:

a) nieprzekraczaina linia zabudowy — nie wyznacza sie,

b) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy: 0,25 z tolerancjg do 20% (do 0,3); maksymalna
nadziemna intensywno$é zabudowy: 0,25 z tolerancja 20% (do 0,3), minimalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy: 0,11,

¢} udziat powierzchni zabudowy - do 15 %,

d) szeroko$¢ elewacji frontowej (wzdtuz linii AB) — 13,0 m, z tolerancja 20% {od 10,4 do 15,6m),

e) wysaokosc zabudowy —do 8,0 m,

f) geometria dachu: kat nachylenia gtéwnych potaci dachowych - od 10° do 45° rodzaj dachu
dwuspadowy, wielospadowy, uktad gtéwnych potaci dachu oraz kierunek giéwnej kalenicy  w
stosunku do frontu dziatki — nie s3 cechami charakterystycznymi w obszarze analizowanym w
zwigzku z tym nie okresla sie,

g) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - od 66,5 %.

2. Warunki wynikajace z przeprowadzonych opinii i uzgodnie:

a) Starosta Otwocki - zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym nie zajat stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia
doreczenia wystapienia o uzgodnienie, zatem uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

b) Paristwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny - zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie zajat stanowiska w terminie 2
tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie, zatem uzgodnienie uwaza sig za
dokonane.

¢} Marszatek Wojewddztwa Mazowieckiego - zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie zajat stanowiska w terminie 2 tygodni
od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie, zatem uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

d) Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie - zgodnie z art. 53 ust. 5¢ ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie wyrazit stanowiska w
terminie 21 dni od dnia otrzymania projektu decyzji, zatem uzgodnienie uwaia sie za
dokonane.

e) W odniesieniu do pozostalych organéw, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27
marca 2003 roku o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym nie zachodzi koniecznos¢
uzgodnienia.

3. Warunki w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) dostep do drogi publicznej - teren inwestycji posiada dostep do drogi powiatowej Nr 2730 —
dziatka nr ew. 1638/1 w obr. Otwock Wielki, gm. Karczew, poprzez dziatki nr ew. 812/5 i
813/2 obr. Otwock Wielki, gm. Karczew — stanowigcych wspétwiasnos¢ Inwestora,



b) parkowanie w granicach wiasnej dziatki z zachowaniem wskaznikéw - minimum 2 miejsca
postojowe na kazdy lokal mieszkainy,

¢) odprowadzenie $ciekéw do szczelnego zbiornika na nieczystosci ptynne, docelowo do sieci
kanalizacyjnej,

d) zaopatrzenie w wode z wodociagu gminnego,

e) zaopatrzenie w energie elektryczng z przytacza na warunkach uzgodnionych z wtasciwym
zaktadem energetycznym,

f) sposob ogrzewania - ekologiczny,

g) wody opadowe nalezy odprowadzaé na wtasny teren,

h) w projekcie zagospodarowania terenu nalezy przewidzie¢ miejsce na usytuowanie
pojemnikéw na odpady i surowce wtérne.

4. Warunki realizacji inwestycji:
a) w czasie realizacji inwestycji wymagany jest odbi6r i transport odpadéw budowlanych
i surowcow wtornych z firma posiadajacg zezwolenie na prowadzenie dziatalnoéci w tym
zakresie,
b) w czasie realizacji inwestycji nalezy oczyszczaé podwozia i kota samochodéw przewozacych
ziemig pochodzacy z wykopdw aby nie dopusci¢ do zanieczyszczenia drég.

5. Warunki wynikajace z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz.
524):

Obiekt budowlany jako cafos¢ oraz jego poszczegdlne czesci, wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami
budowlanymi nalezy, bioragc pod uwage przewidywany okres uzytkowania, projektowa¢ i budowaé w
sposdb okreslony w przepisach, w tym techniczno - budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy
technicznej, w sposéb zapewniajacy spetnienie wymagan dotyczacych bezpieczefAstwa konstrukeji i
uzytkowania.

6. Warunki wynikajjce z ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t. jedn. Dz.
U. z 2025 r. poz. 647) i przepiséw dotyczacych ochrony przyrody:

a) wyklucza sie lokalizowanie obiektéw, ktdrych uciazliwos¢ dla srodowiska wykraczataby poza
granice wtasnej dziatki, oraz podejmowania dziatalnosci gospodarczej, mogacej powodowaé
zanieczyszczenie lub inne formy degradacji Srodowiska przyrodniczego,

b) roboty ziemne prowadzone w poblizu drzew i krzewéw, moga byé wykonane wytacznie
w sposob nie szkodzgcy drzewom lub krzewom,

c) w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie
z terenu,

d) w trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewzigcie jest obowigzany uwzglednic¢
ochrone srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrone gleby, zieleni,
naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych,

e) realizacja i eksploatacja inwestycji wymaga zachowania warunkéw okreslonych w decyz;ji
Burmistrza Karczewa Nr 6/2026 z dnia 05.03.2026 roku, znak 0SG0.6220.11.2025.8J, w ktdrej
stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko dia
przedsiewziecia polegajacego na , podziale dziatek nr ew. 744 obreb 0008 Nadbrzez oraz
dziatek nr ew. 811/2, 811/3, 811/4, 812/2, 812/3, 812/4, 812/5, 813/2, 813/3, 813/4, 813/5,
814/2, 814/3, 814/4, 815/8, 815/9, 815/10 obreb 0011 Otwock Wielki, gm. Karczew na 21
dziatek oraz budowie zespotu 11 budynkdw jednorodzinnych wraz z infrastrukturg i drogg
wewnetrzng”.

f) teren planowanej inwestycji potozony jest w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, ustanowionego Rozporzadzeniem Wojewody Mazowieckiego Nr 3 z dnia 13
lutego 2007 roku (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2007 r. Nr 42 poz. 870 ze zm.). Obowigzuje zakaz
przeksztatcania naturalnej rzezby terenu, likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych,
przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikajg one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej
i zapewnienia bezpieczestwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy,
utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen wodnych.

g) Catkowita powierzchna podlegajgca przeksztatceniu w ramach planowanej inwestycji wyniesie
1084 m?, w tym maksymalnie: pow. zabudowy budynku ok. 163 m?, pow. utwardzone przy
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budynku 100 m?, pow. przeksztatcone czasowo 100 m?, zgodnie z zapisami w w/w decyzji
srodowiskowej,
h) na terenie inwestycji znajduje sie udokumentowany zbiornik wéd podziemnych.

7. Warunki wynikajace z Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(t. j. Dz. U. 2 2024 r. poz. 1292):

a) osoby prowadzace roboty budowlane lub ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, co do
ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymac wszelkie
roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczy¢, przy uzyciu
dostepnych $rodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia oraz niezwtocznie zawiadomi¢ o
tym Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow i Burmistrza Karczewa.

8. Wymagania dotyczgce ochrony interesu oséb trzecich:
Inwestycje nalezy zaprojektowaé i zrealizowaé w sposéb zapewniajacy ochrong uzasadnionych
intereséw os6b trzecich, uzytkownikéw nieruchomosci sasiednich, a w szczegélnosci: projektowana
inwestycja nie moze:
a) pozbawieniem:
- dostepu do drogi publicznej,
- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkow tacznosci,
- dostepu $wiatta dziennego do pomieszczeri przeznaczonych na pobyt ludzi,
b) uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne i
promieniowanie,
c) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

9.Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw szczegélnych:

9.1 w celu ochrony urzadzer melioracji wodnych zobowigzuje sie Inwestora do:

—  przestrzegania zapiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jedn.: Dz. U. z 2025
r. poz. 960) przy wykonywaniu planowanej inwestycji,

— ustalenia w terenie lokalizacji urzagdzer melioracji wodnych w miejscu planowanej inwestycji,

— w przypadku kolizji zamierzonego przedsigwziecia z urzadzeniami melioracji wodnych projekt
zagospodarowania podlega uzgodnieniu z wlasciwym organem Paristwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie,

— w przypadku kolizji zamierzonego przedsigwziecia z urzadzeniami melioracji wodnych
dokona¢ ich przebudowy i/lub likwidacji na obszarze planowane]j inwestycji na wtasny koszt,
natomiast w przypadku inwestycji liniowej stosownie do potrzeb nalezy prace budowlane
prowadzié recznie w miejscach zblizen z siecig drenarska,

— przekazania do wiasciwego organu Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
dokumentacji powykonawczej z przebudowy iflub likwidacji urzadze melioracji wodnych
celem uaktualnienia ewidencji melioracji wodnych prowadzonej przez PGW Wody Polskie.

9.2 zgodnie z art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne: wiasciciel gruntu, o ile

przepisy ustawy nie stanowig inaczej, nie moze:

— zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujacych sie na jego gruncie wod opadowych lub
roztopowych ani kierunku odptywu wéd ze Zrédet - ze szkoda dla gruntéw sgsiednich;

— odprowadza¢ wdd oraz wprowadzac sciekéw na grunty sgsiednie.

9.3. Projekt budowlany powinien spetnia¢ warunki okreslone w obowigzujgcych aktach prawnych,

w tym nizej wymienionych. Inwestor w trakcie realizacji i docelowego funkcjonowania planowanej

inwestycji winien spetni¢ wymagania i warunki okreslone w szczegélnosci w:

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

b) ustawie z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (Dz. U. 22025 ., poz. 188),

c) rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2022 r., poz. 1225 ze
zm.),

d) rozporzadzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012
r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych {Dz. U.
22012 r., poz. 463),



e) rozporzadzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 29 kwietnia 2012
r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r., poz. 1679 ze
zm.),

f)  ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. z 2025 ., poz. 647 ze zm.),

g) ustawie z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na érodowisko
(Dz. U. 2024 r., poz. 1112 ze zm.),

h)  ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2026 ., poz. 13),

i) ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r., poz. 960),

j)  ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U. z 2026 r., poz. 69),

k) ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (Dz. U. z 2024 ., poz. 82),

) ustawa z dnia 14 marca 1985 r. o Paristwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. z 2024 r., poz. 416),

m) ustawa z dnia 13 wrzeénia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz. U. 22024 .,
poz. 399 ze zm.),

n) ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2025 r., poz. 889).

0) rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepiséw techniczno
— budowlanych dotyczacych drog publicznych (Dz. U. z 2022 r., poz. 1518),

p) ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r, o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2026 r., poz. 399).

10. Zgodnie z art. 64c oraz art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
niniejsza decyzja wygasa:

a) jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

b) jezeli nie wniesiono sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy dokonanego przez innego
whnioskodawce;

¢) jezeli inny wnioskodawca zgtosit budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy
zdnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane;

d) jezeli dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji;

e) po uplywie 5 lat od dnia, w ktérym stata sie prawomocna. Termin moze ulec zmianie poprzez
zmiane przepisu szczegdlnego.

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

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

UZASADNIENIE

W dniu 26.01.2026 roku Inwestor wystapit do Burmistrza Karczewa z wnioskiem o ustalenie
warunkéw zabudowy dla przedmiotowej inwestycji. W dniu 07.04.2026 roku wniosek zostat
uzupetniony poprzez zatgczenie do wniosku prawomocnej decyzji o érodowiskowych
uwarunkowaniach dla zamierzonej inwestycji. W dniu 23 kwietna 206 roku Inwestor wnidst poprawki
do wniosku.

Zgodnie z art. 61 § 4 kpa strony zostaty zawiadomione o wszczeciu postepowania celem
umozliwienia im zapoznania sie z zebranymi materiatami i zajecia stanowiska w przedmiotowej
sprawie. Strony nie stawily sie w celu zapoznania z dokumentacjg w terminie okre$lonym
w zawiadomieniu, a takze nie wniosty uwag do przedmiotowego wniosku. W dniu 26 maja 2026 roku
Inwestor ztozyt odwiadczenie ze wyraza zgode i przyjmuje parametry zabudowy wynikajace z
wykonanej analizy urbanistycznej.

Na podstawie art. 53 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, pismem z dnia 28 maja 2026 roku wystano projekt decyzji do uzgodnienia. Starosta
Otwocki, Paistwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny i Marszatek Wojewddztwa Mazowieckiego
zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie zajeli stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o
uzgodnienie, zatem uzgodnienie uwaza sie za dokonane. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w
Warszawie - zgodnie z art. 53 ust. 5c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
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zagospodarowaniu przestrzennym nie wyrazit stanowiska w terminie 21 dni od dnia otrzymania
projektu decyzji, zatem uzgodnienie uwaza sie za dokonane.
Zgodnie z art. 10 § 1 KPA organ administracyjny zobowigzany jest zapewni¢ stronom czynny udziat
w kazdym stadium postepowania, a przed wydaniem decyzji umozliwi¢ im wypowiedzenie sig co do
zebranych dowoddw i materialéw oraz zgtoszonych zadari. W zwiazku z powyzszym zawiadomieniem
zdnia 23 czerwca 2026 roku strony zostaly zawiadomione celem umozliwienia zapoznania sig z
zebranymi materiatami i zajecia stanowiska w przedmiotowej sprawie. Strony nie stawily sie w celu
zapoznania z dokumentacja w okreslonym terminie, a takze nie wniosty uwag do przedmiotowego
projektu decyzji.
Niniejsza decyzja spetnia wymagania Wnioskodawcy zawarte we wniosku o ustalenie warunkow
zabudowy.
W sprawie niniejszej ma zastosowanie ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t. jedn. Dz. U. z 2026 r. poz. 538). Przepis art. 4 ust. 1 ustawy
stanowi, ze ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz
okreslenie sposobéw zagospodarowania terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Natomiast zgodnie z art. 4 ust. 2 w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego okreélenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy
terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym: (..);
sposéb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala si¢ w drodze
decyzji o warunkach zabudowy.
Na obszarze objetym wnioskiem Inwestora o ustalenie warunkéw zabudowy nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zatem okreslenie sposobu zagospodarowania i
warunkéw zabudowy dla planowanej inwestycji mogio nastgpi¢ wytacznie w drodze decyzji o
warunkach zabudowy.
Zgodnie art. 59 ust. 1 ww. ustawy decyzje o warunkach zabudowy wydaje si¢ w razie zmiany
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajgcej na budowie obiektu
budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takie zmiany sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86. Przepis art. 50 ust. 2
stosuje sie odpowiednio.
Jak stanowi przepis art. 61 ust. 1 powotane] ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy
jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia nastepujacych warunkow:
1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagari dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu;
2) teren ma dostep do drogi publicznej;
3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw,
ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;
5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych,
ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wiasciwy
organ wyznacza wokét terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt la, obszar analizowany i
przeprowadza na nim analize cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o
ktdrych mowa w art. 61 ust. 1.



Analiza urbanistyczna w niniejszej sprawie wskazata konkretne obiekty wraz z ich
charakterystyka, ktére zostaty skonfrontowane z charakterem planowanej inwestycji i wykazata, ze
planowana inwestycja jest zgodna ze sposobem zagospodarowania analizowanego obszaru. Istnieje
przynajmniej jedna zabudowana dziatka sasiednia dostepna z tej samej drogi publicznej, ktdra jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagari dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu, aby ustali¢ sposdb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla
planowanej inwestycji.

Istnieje mozliwos¢ ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanej dziatki spetniajaca
wymogi okreslone w art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przedmiotowa
inwestycja nie stoi w sprzecznosci z przepisami odrebnymi okreslonymi w niniejszej decyzji.

Zgodnie z trescig art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r., poz. 538) projekt decyzji sporzadzita inz. Sylwia
Korzybska.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Warszawie, ul. Obozowa 57, w
terminie 14 dni od dnia dorgczenia decyzji, za posrednictwem Burmistrza Karczewa. Zgodnie z art. 127a kodeksu postepowania
administracyjnego w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moie zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
whniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sig ostateczna | prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe
skuteczne cofnigcie oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwofania. Zgodnie z art. 136 § 2 | 3 kodeksu postepowania
administracyjnego, jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepiséw postepowania, a konieczny do wyjasnienia zakres
sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza
postepowanie wyjaéniajace w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjaéniajace
takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania wyjasniajgcego
w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostale strony wyrazily na to zgode w terminie 14 dni od dnia doreczenia im
zawiadomienia o wniesieniu odwotania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postgpowania wyjasniajacego
w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Zataczniki:
- mapa sytuacyjna
- analiza cech zabudowy i zagospodarowania terenu
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