PBG.6730.564.2025 Joniec, dnia 09.04.2026 r.

znak sprawy miejscowos¢ i data decyzji

DECYZJA Nr 169/2026
o warunkach zabudowy i zagospodarowania

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.- Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691), art. 4 ust. 2, art. 59 ust. 1 i art. 6 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130
z poz. zm.) oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
22024 r. poz. 1116), po rozpoznaniu wniosku z dnia 3 wrzesnia 2025 r.

o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania czgsci dziatki nr ewid. 73 w obrebie
geodezyjnym Stara Wrona, gmina Joniec dla zespolu 16 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych z towarzyszaca infrastrukturg techniczna i drogi wewnetrznej wraz
projektowanym zjazdem na drogg powiatows nr 3083 W Koryciska — Stara Wrona
ustalam warunki zabudowy i zagospodarowania czesci dzialki nr ewid. 73 w obrgbie
geodezyjnym Stara Wrona, gmina Joniec dla planowanej inwestycji.

1. Rodzaj zabudowy: budowa zespolu 16 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
wolnostojgcych z towarzyszaca infrastrukturg techniczng i drogi wewnetrznej wraz
z projektowanym zjazdem na drogg powiatows nr 3083 W Koryciska — Stara Wrona - zgodnie
z Polska Klasyfikacjg Obiektéw Budowlanych domy mieszkalne.

2. Funkcja zabudowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej
0 symbolu MNW.

3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego.

3.1. Nakazujc si¢ rcalizacj¢ inwestycji zgodnic z wymogami decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach, prawa budowlancgo, Polskimi Normami, przepisami odrgbnymi i zasadami
wiedzy technicznej, w sposdb zapewniajgcy staranne wykonanic planowanego zadania
inwestycyjnego.

3.2. Nieprzekraczalna linia nowej zabudowy: 15 m od linii rozgraniczajacej drogi powiatowe;
nr 3083W, 4 m od linii rozgraniczajgcej projektowanej drogi wewngtrzne;.

3.3. Nakazuje si¢ usytuowanie obicktow w jednolitej linii zabudowy od drogi powiatowej
i projektowanc)j drogi wewngtrzngj.

3.3. Szerokos¢ elewacji frontowej poszczegdlnych budynkow: do 15 m.

3.4. Wysokos¢: do 9,00 m.

3.5. Geometria dachdéw: dachy dwuspadowe symetryczne lub wielospadowe symetryczne
o katach nachylenia potaci do 45°.

3.6. Kierunek kalenic gléwnych w stosunku do frontu dziatki budowlanej: rownolegly lub
prostopadty do frontu planowanych dziatek budowlanych, jednakowy dla wszystkich
budynkéw.

3.7. Maksymalna nadzicmna intcnsywno$¢ zabudowy: do 0,27.

3.8. Udziat powierzchni zabudowy: do 0,21.



3.9. Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 70 % powierzchni planowanej dziatki
budowlane;.

3.10. Forma i uklad bryty budynkéw bedzie nawigzywat do lokalnych tradycji budowlanych
i cech zabudowy lokalnej oraz harmonizowat z zabudowg juz istniejaca.

3.11. Nakazuje si¢ stosowaé ogrodzenia azurowe o wysokosci nie przekraczajacej 1,70 m.

4. Ustalenia wynikajgce z warunkéw ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa
Kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspélczesnej

4.1. Planowana inwestycja jest zaliczana do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddzialywac¢ na $rodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
2019 r. (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z pbéz. zm.). Wnioskodawczyni zalgczyta decyzje
o $rodowiskowych uwarunkowaniach, wydang dnia 13.03.2025 r. przez Wojta Gminy Joniec.
Realizacja planowanej inwestycji musi by¢ zgodna z decyzjg Srodowiskowa.

4.2. Sposob zagospodarowania i uzytkowania terenu nie moze wywolywac negatywnego
wplywu na $rodowisko, w szczegdlnosci w postaci emisji hatasu, pol elektromagnetycznych
oraz zanieczyszczen wody, ziemi, bgdz powietrza w rozumieniu przepiséw odrebnych.

43. W trakcic projektowania i wykonywania przedmiotowej inwestycji nakazuje
sie przestrzeganie zapisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz.
1087 z p6z. zm.).

4.4. Zakazuje si¢ wprowadzania nieczyszczonych $ciekow do gruntu i wéd powierzchniowych.
4.5. Nakazuje si¢ odprowadzanie wod opadowych na wiasnym, nieutwardzonym terenie.

4.6. Zakazuje si¢ zmiany naturalnego sptywu wod opadowych w celu kierowania ich na teren
sgsiednich nieruchomosci.

4.7. Nakazuje sie postepowanie z odpadami statymi, w tym niebezpiecznymi, zgodnie
z gminnym harmonogramem gospodarki odpadami.

4.8. Nakazuje sie przy realizacji inwestycji zdjecie prochnicznej warstwy gleby i wykorzystanie
jej do ksztaltowania zieleni.

4.9. W przypadku odkrycia w trakcie robot ziemnych ruchomych lub nieruchomych zabytkow
archeologicznych nalezy wstrzymac wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty
przedmiot, zabezpieczy¢ ten przedmiot i miejsce jego odkrycia przy uzyciu dostgpnych
srodkow, niezwlocznie zawiadomié Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw Delegatura
w Ciechanowie, a jesli jest to niemozliwe Wojta Gminy Joniec.

5. Warunki i szczegélowe zasady obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej

5.1. Dostep do drogi publicznej: bezposredni oraz posredni poprzez projektowang droge
wewnetrzng.

5.2. Nakazuje si¢ zagospodarowanie drogi wewnetrznej zgodnie z przepisami odrebnymi.

5.3. Miejsca parkingowe: 1 -2 miejsca na parkingu dla kazdego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego zagospodarowane zgodnie z przepisami odrgbnymi.

5.4. Dostegp do wody: z projektowanych przylaczy do gminnej sieci wodociggowe;.

5.5. Odprowadzanie sciekow: do projektowanych szczelnych zbiornikéw bezodptywowych
i wywo6z do oczyszczalni.

5.6. Nakazuje si¢ odprowadzanie wod opadowych na wlasny nieutwardzony teren.

5.7. Nakazuje si¢ zagospodarowanie odpadéw statych zgodnie z gminnym harmonogramem
gospodarki odpadami.

5.8. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

5.9. Zrédto ciepta: indywidualne Zrédta ciepta oraz instalacje pozyskujace energig cieplng
ze zrodet odnawialnych — pompy ciepta, gaz ptynny.

5.10. Dostep do gazu: projektowane nadziemne lub podziemne zbiorniki na gaz ptynny.

5.11. Odprowadzanie i oczyszczanie pozostatych $ciekow i zaopatrzenie w srodki tgcznosci:
nie dotyczy.



6. Wymagania dotyczace ochrony interesé6w o0séb trzecich:
6.1. Strefa ucigzliwosci wynikajaca z zatozonego profilu inwestycji nie moze wykraczaé poza
granice wlasnosci inwestora. Inwestycja nie moze pogarsza¢é warunkéw uzytkowania
nieruchomosci  sgsiednich. Ponadto nalezy spetni¢ wymagania dotyczgce ochrony
uzasadnionych interesow 0sob trzecich, a w szczegdlnosci realizacja inwestycji nie moze
powodowac ucigzliwosci i ograniczen w uzytkowaniu terendw sgsiednich dotyczacych:
a) zabezpieczenia dostgpu do drogi publiczne;,
b) ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, energii elektryczne;j
oraz srodkow tacznosci,
¢) dostgpu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;
¢) ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakiocenia
elektryczne i promieniowanie,
d) ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.
7. Ustalenie granic i sposobéw zagospodarowania terenow lub obiektéw, podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw odr¢bnych, w tym terenéw gorniczych,
a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych - nie dotyczy przedmiotowe] inwestycji.
8. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
8.1. Zatgcznik do niniejszej decyzji stanowi mapa zasadnicza w skali 1:1000.- zatgcznik nr 1,
na ktorej linig koloru czerwonego i symbolami ABCDEFGHIJKLMNOPA oznaczony zostat
teren inwestycji oraz wyniki z analizy urbanistycznej obszaru.
9. Projekt niniejszej decyzji uzgodniono z instytucjami:
1) Starosta Ptoriski, 09-100 Ptornisk, ul. Ptocka nr 39 - postanowienie GG.6123.2377.2025 z dnia 15.12.2025r.
uzgadniajace pozytywnie, zgodnie z art. 11 ust. 1 i 4 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych przed

uzyskaniem pozwolenia na budowe nie begdzie zachodzita koniecznos¢ wydania decyzji zezwalajacej
na wylaczenie gruntéw rolnych z produkcji rolnicze;j.

2) Zarzad Zlewni w Ciechanowie, ul. Powstancow Warszawskich 11, 06-400 Ciechanéw - uzgodnienia
dokonano na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niezajecie
stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie
- uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

3) Mazowiecki Zarzad Drog Wojewodzkich w Warszawie, ul. Kolejowa 5/7, 01-217 Warszawa- uzgodnienia
dokonano na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niezajecie
stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie
— uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

4) Powiatowy Inspektor Sanitarny w Plonsku, ul. Sienkiewicza 7, 09-100 Plorsk - uzgodnienia dokonano
na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niezajgcie stanowiska
przez organ uzgadniajagcy w terminic 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie
— uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

S) Powiatowy Zarzad Drég w Plonisku, 09-100 Plonsk, ul. Plocka 101 — postanowienie Nr 352/2025
z dnia 12.12.2025 r. uzgadniajace projekt decyzji o warunkach zabudowy w zakresie: linii zabudowy
- zgodnie z zalgcznikiem graficznym nr 1, obstugi komunikacyjnej — projektowany zjazd z drogi
powiatowej nr 3083W Koryciska — Stara Wrona (dz. nr ew. 106) na drogi wewnetrzne (dz. nr. ew. 73),
lokalizacja i budowa zjazdu po uzgodnieniu z zarzadcg drogi.

10. Projekt niniejszej decyzji przygotowano uwzgledniajgc:
1) Wymagania ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 22024 .,
poz. 1130 z p6z. zm.) dotyczace trybu okreslania sposoboéw zagospodarowania i warunki zabudowy terenu
w sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
2) Wymagania rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 25 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116);
3) wymagania rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404),
4) Wymagania przepisow odrgbnych, w tym;

a) Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024, poz. 320 z péz. zm.);



b) Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.- Prawo budowlane (Dz. U. z 2024, poz. 725 z péz. zm.);

¢) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz.1225 ze zmianami);

d) Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r., poz. 1478 z p6z. zmianami),
¢) Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82 z p6z.
zmianami);

f) Ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz. U z 2024 r. poz. 1087 z péz. zm.);

g) Ustawy z dnia 271 sierpnia 1991 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145
Z p6z. zm.);

h) Ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292

z p6z. zm.);

i) Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. 22019 r. poz. 1839 z p6z. zm.);

J) Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe oraz ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r. poz. 640)

k) Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.
U. 22024, poz. 1112 z pdz. zmianami);

1) Mapy zagrozenia powodziowego i ryzyka powodziowego w planowaniu przestrzennym, Krajowy
Zarzad Gospodarki Wodne;j.

Uzasadnienie
Wnioskodawczyni

“ w dniu 3 wrzesnia 2025 r. wystapita z wnioskiem
o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania czesci dzialki nr ewid. 73 w obrgbie
geodezyjnym Stara Wrona, gmina Joniec dla inwestycji polegajacej na realizacji zespotu
16 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z towarzyszacq infrastrukturg techniczng oraz
drogi wewnetrznej wraz z projektowanym zjazdem na drog¢ powiatowa nr 3083 W Koryciska
— Stara Wrona.

W dniu 08.09.2025 r. wplynelo pismo dotyczace uzupelnienia wniosku z dnia
03.09.2025 r. zawierajgce zapewnienie dostawy energii elektrycznej.

W dniu 01.12.2025 r. wptynat z biura urbanistycznego opracowany projekt decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania wraz z analizg funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu dla decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania czgsci
dziatki nr ewid. 73 w obrgbie geodezyjnym Stara Wrona, gmina Joniec dla inwestycji
polegajacej na realizacji zespotu 16 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z towarzyszaca
infrastruktura techniczng oraz drogi wewnetrznej wraz z projektowanym zjazdem na drogg
powiatowg nr 3083W Koryciska — Stara Wrona.

Pismem z dnia 04.12.2025 r. zawiadomiono strony o wszczgeiu postgpowania
oraz wystosowano pisma wraz z projektem decyzji o warunkach zabudowy do wilasciwych
organdéw o dokonanie uzgodnien na podstawie art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jednoczesnie stosownie do przepisu art. 36
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego zawiadomiono
strony, o niezatatwieniu sprawy w terminie informujac, ze rozstrzygnigcie w sprawie zostanie
wydane w terminie do dnia 10.04.2026 r.

Zarzad Zlewni w Ciechanowie oraz Powiatowy Inspektor Sanitarny w Plonsku
dokonaty uzgodnien na zasadzie tzw. milczacej zgody tj. niezajecie stanowiska przez organ
uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie
uwaza sie za dokonane. Starosta Ploniski uzgodnit pozytywnie postgpowanie postanowieniem
Nr GG.6123.2377.2025 z dnia 15.12.2025 r., Dyrektor Powiatowego Zarzadu Drog w Plonisku



dzialajacy w imieniu Zarzadu Powiatu Plofskiego uzgodnil projekt decyzji postanowieniem
Nr 352/2025 z dnia 12.12.2025 r.

W dniu 10.12.2025 r. wplynglo pismo Inwestora z wnioskiem o ponowne
przeanalizowanie oraz ujednolicenie parametrow zabudowy i zagospodarowania w odniesieniu
do zlozonych przez Inwestora pigciu wnioskow o ustalenie warunkéw zabudowy dla catego
obszaru.

W dniu 18.12.2025 r. wplynat z biura urbanistycznego skorygowany projekt decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania wraz z analizg funkcji oraz cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu dla decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania czesci
dzialki nr ewid. 73 w obregbie geodezyjnym Stara Wrona, gmina Joniec dla inwestycji
polegajacej na realizacji zespotu 16 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z towarzyszaca
infrastrukturg techniczng oraz drogi wewng¢trznej wraz z projektowanym zjazdem na droge
powiatowa nr 3083 W Koryciska — Stara Wrona.

W dniu 22.12.2025 r. do tut. Urzedu wptyngto pismo Mazowieckiego Urzedu Drog
Wojewodzkich w Warszawie z dnia 18.12.2025r. o sygn. U-5.467.2113.2025.1.EM,
z informacja, iz projekt decyzji nie zostat dor¢czony organowi celem uzgodnienia.

W zwiazku z powyzszym na podstawie art. 53 ust 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pismem z dnia 22.01.2026 r. wystgpiono
do Mazowieckiego Zarzadu Drog Wojewddzkich w Warszawie o uzgodnienie projektu decyzji
o warunkach zabudowy.

Mazowiecki Zarzad Drég Wojewddzkich w Warszawie dokonat uzgodnien na zasadzie
tzw. milczacej zgody tj. niezajgcie stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni
od dnia dor¢czenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

Pismem z dnia 13.02.2026 r. na podstawie art. 10 § 1 i art. 79a, w zwigzku z art. 81
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego zawiadomiono
strony o zakonczeniu postgpowania oraz o mozliwosci zapoznania si¢ z materialem
dowodowym zebranym w toczacym si¢ postepowaniu, wypowiedzenia si¢, co do zebranych
dowodow, materiatow, zgloszenia zgdan.

Zgodnie z Polska Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych planowana zabudowa nalezy
do klasy 1110 — domy mieszkalne jednorodzinne.

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404) teren zalicza si¢ do zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej o symbolu MNW oraz komunikacji wewnetrznej — KR.

Zgodnie z art. 59 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o0 planowaniu i zagospodarowaniu
1 przestrzennym zmiana zagospodarowania terenu polegajgca na budowie obiektu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga ustalenia warunkéw
zabudowy w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Zgodnie z ustaleniami Zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Joniec, uchwalonego uchwatg Nr XXXVIII/192/2018 Rady Gminy
Joniec z dnia 17 stycznia 2018 r. nie zachodzi okoliczno$¢ wynikajgca z art. 62. ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczgca obowigzku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.
Dla obszaru, na ktérym polozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalila
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Planowana inwestycja jest zaliczana do przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywac na srodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
2019 r. (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z pdz. zm.). Do wniosku o wydanie decyzji o warunkach



zabudowy zalgczona zostala decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach, wydana dnia
13.03.2025 r. przez Wojta Gminy Joniec.

W celu ustalenia wymagan dla przedmiotowej zabudowy, cech zabudowy
i zagospodarowania terenu wyznaczono zgodnie z art. 61 ust. Sa ustawy obszar analizowany na
kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 o szerokosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢
frontu terenu inwestycji, nie mniej niz 50 m. Szerokos¢ frontu terenu inwestycji wynosi 92 m,
czyli obszar analizy wynosi 276 m we wszystkich kierunkach geograficznych i taki obszar
zostal wyznaczony.

Celem analizy urbanistycznej jest ustalenie, czy planowana inwestycja spetnia warunki
., w zakresie kontynuacji parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu” — art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
o planowaniu przestrzennym.
Cechy zabudowy i zagospodarowania dzialki wyznaczone zostaly zgodnie z rozporzgdzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.
Po dokonaniu wizji lokalnej i zebraniu materiatdw dowodowych sporzadzono analizg
urbanistyczng, na podstawie ktorej ustalono warunki zabudowy i zagospodarowania.
7 analizy urbanistycznej wynika, ze planowana inwestycja spetnia tagcznie warunki wynikajace
z art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

,$ 3.1 Linie nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza si¢ jako przedtuzenie
linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

2. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sqsiednich przebiega tworzqgc uskok, wowczas
obowiqzujgcq linie nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku,
ktéry znajduje sie¢ w wigkszej odlegtosci od pasa drogowego.

3. Dopuszcza si¢ inne wyznaczenie obowiqzujgcej nowej linii zabudowy, jezeli wynika
to z analizy, o kidrej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

4. Linie zabudowy ustala sie jako nieprzekraczalne lub obowiqzujgce. Dopuszcza si¢ dodatkowe
ustalenie linii zabudowy dla kondygnacji podziemnych lub innych linii zabudowy wynikajgcych
z lokalnych uwarunkowan”.

Linia nowej zabudowy wyznaczona zostata w odlegtosci 15 m od linii rozgraniczajacej drogi
powiatowej nr 3083W Koryciska — Stara Wrona oraz 4 m od linii rozgraniczajacej
projektowanej drogi wewnetrznej zgodnie z przepisami odrgbnymi. Pozostale parametry
i wskazniki ustalone zostaly jako wartosci Srednie na podstawie obliczen arytmetycznych
wynikajgcych z aktualnie obowigzujacego prawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz w wyniku szczegétowe] analizy urbanistycznej, z uwzglednieniem
obowiazku zachowania tadu przestrzennego.

W dniu 10.12.2025 r. Wnioskodawczyni wystapila o ujednolicenie wszystkich
projektow decyzji o warunkach zabudowy dziatki nr 73 w zakresie szerokosci elewacji
frontowej, maksymalnej intensywno$ci zabudowy oraz udzialu powierzchni zabudowy.
(Znak sprawy PBG.6730.238.2024, PBG.6730.562.2025, PBG.6730.563.2025
PBG.6730.564.2025, PBG.6730.565.2025). Wartosci te w poszczegdlnych projektach decyzji
r6znig si¢ nieznacznie, a ich ujednolicenie pozwoli na zachowanie spdjnosci wizualnej, a tym
samym tadu przestrzennego planowanego obszaru.



Po przeanalizowaniu sprawy ustalono, ze cze$¢ dziatki nr ewid. 73 o powierzchni 9,90 ha

planowana jest do podziatu na 73 dziatki budowlane o powierzchni ok. 1000 — 1 375 m? oraz

drogi wewngtrzne. Wnioskodawczyni zlozyta 5 wnioskow o ustalenie warunkow zabudowy.

Planowana powierzchnia zabudowy jednego budynku wynosi 125 — 150 m?. Obszary analizy

urbanistycznej sa zroéznicowane z uwagi na rézne szerokosci frontdw terendow inwestycji

i obejmujg tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz nieliczng zabudowe.

Dla kazdego projektu decyzji wyznaczony zostal inny obszar analizowany, na podstawie

ktorego ustalone zostaty parametry i wskazniki, ktore nieznacznie sie roznig.

Z obowiazujacego rozporzqdzenia z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia

wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116) wynika,

ze dopuszczalne jest ustalenie innych parametréw i wskaznikow niz wartosci $rednie, jezeli

wynika to z analizy urbanistyczne;.

Z analizy urbanistycznej wynika, ze ujednolicenie parametrow i wskaznikéw planowane;j

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w granicach wystepujacych wartosci jest

uzasadnione, gdyz pozwoli na zachowanie tadu przestrzennego.

W zwiazku z powyzszym ustala si¢ nast¢pujace parametry i wskazniki:

- szerokosc elewacji frontowej: do 15 m;

- udzial powierzchni zabudowy: do 0,21;

- geometria dachow: dachy dwuspadowe symetryczne lub wielospadowe symetryczne;

- kat nachylenia potaci dachowych do 459

- wysokos$¢ budynkéw do 9,00 m;

- kalenice réwnolegte lub prostopadte do frontow planowanych dziatek budowlanych, wszystkie
0 jednakowym kierunku;

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna 70 % powierzchni dziatki budowlane;.

W toku postgpowania dotyczgcego niniejszej decyzji dokonano analizy i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrebnych oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji, stwierdzajac
zgodnos¢ przedmiotowej inwestycji, realizowanej na warunkach niniejszej decyzji
Z przepisami prawa.

W toku postgpowania, stosownie do art. 53 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, projekt decyzji uzgodniono stosownie do przedmiotu decyz;ji.

W zwiazku z powyzszym rozstrzygni¢to jak w sentencji.

Pouczenie

1) Niniejsza decyzja nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich.

2) Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:

a) inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,

b) dla terenu objg¢tego niniejsza decyzjg uchwalony zostal miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, ktérego ustalenia sg inne niz w niniejszej
decyzji.

3) Od niniejszej decyzji stuzy odwotlanie do Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego
w Ciechanowie, ul. Rzeczkowska nr 6 za moim posrednictwem w terminie czternastu
dni od dnia jej doreczenia.

4) W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.
Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu



sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje
si¢ ostateczna i prawomocna.

Zalgczniki:
1. mapa zasadnicza w skali 1 : 1000
z okresleniem granic terenu inwestycji - zatacznik nr 1,
2. mapa zasadnicza w skali 1 : 1000;
z analizg obszaru - zalacznik nr 2,
3. analiza urbanistyczna - zatacznik nr 3.

Otrzymuja:

1.

2. Strony postgpowania

3. Informacja o wydanej decyzji w Biuletynie Informacji Publicznej oraz tres¢ tej decyzji (art. 72 ust. 6 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatlywania na srodowisko)

4 ala

Nie podlega optacie skarbowej zgodnie
z czgscia | pkt. 8 kol. 4 zatacznika do ustawy

z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej
(Dz. U. 22025 r poz. 1154).




