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Ciechandw, dnia 2 pazdziernika 2026 r,
SKO/1/1V/1040/2026
DECYZJA
Na podstawie art. 17 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994r. o samorzadowych kolegiach
odwotawczych (tekst jednolity: Dz.U.2018.570 t.j.) oraz 138 § 1 pkt 1 Kodeksu postgpowania
administracyjnego (Dz.U.2025.1691 tj.), dalej ,.k.p.a.”, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
w Ciechanowie w sktadzie:

1. Radostaw Rutkowski - przewodniczacy sktadu orzekajgcego (spr.)
2. Mariusz Olszewski - cztonek skfadu orzekajgcego
3. Agnieszka WozZny - cztonek skiadu orzekajgcego

w dniu 2 pazdziemika 2026 r., rozpatrzyto odwolanie
od decyzji Wojta Gminy Joniec nr 280/2026 z dnia 30 lipca
2026r., znak PBG.6730.48.2024, ustalajacej warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie dwudziestu jeden budynkow mieszkalnych jednorodzinnych oraz drogi wewnetrzne;j,
na dziatce nr ewid. 38/2 i czgSci dziatki nr ewid. 38/4, obreb Omieciny, gmina Joniec,
1 orzekto:;
-utrzymac¢ zaskarzong decyzj¢ w mocy

UZASADNIENIE
Whnioskiem z dnia 15 marca 2024 r.

zwrocili sie do Wéjta Gminy Joniec, o ustalenie warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie dwudziestu jeden budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych
z przylgczeniami do sieci zewngtrznych z projektowanym zjazdem na ogolnodostgpng droge
wewngtrzng 1 drogg powiatowg nr 3052W Wronska-Omigeiny-Joniec oraz drogi wewngtrzne;j,
na dziatcc nr cwid. 38/2 1 c7zgsci dziatki nr ewid. 38/4, obreb Omigciny, gmina Joniec. Do
powyzszego wniosku dofaczyli m.in. decyzje Wéjta Gminy Joniec znak PBG 6220.6.2021 z
dnia 6 lutego 2023 r. 0 srodowiskowych nwarmnkowaniach, okreslajacg uwarunkowania zgody
na rcalizacj¢ przedsigwzigcia polegajacego na realizacji zespolu jednorudzinnegj zabudowy
mieszkaniowej w obszatze adiministiacyjnym gminy Joniec w miejscowosct Omigeiny, dziatki
nr 38/2, 38/4, 40/1. Zawiadomieniem z dnia 9 maja 2024 r., znak PBG.6730.47.2024, Wojt
poinformowat strony o wszczgciu postgpowania w przedmiotowej sprawie. Pismem 7 dnia 28
maja 2024 r. wnioskodawcy zmodyfikowali wniesiony w niniejszej sprawie wniosek m.in. co
do powicrzchni zabudowy planowanej inwestycji w tym co do powierzchni zabudowy
poszczegolnych budynkéow mieszkalnych jednorodzinnych. Po sporzgdzeniu analizy funkcji
oraz cech zabudowy i zagospudarowania terenu vraz projekiu decyzji odmawiajgcej ustalenia
warunkow zabudowy, pismem z dnia 22 sierpnia 2024 r. organ I instancji poinformowat Strony
o zakonczeniu postgpowania dowodowego oraz o mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy
1 wypowiedzenia si¢ do tych dowodow.

Decyzjg 2 duia 30 wizeSnia 2024r., znak PBG.6730.48.2024, Wojt Gminny Joniec
odmowil ustalenia warunkéw zabudowy dla przedmiotowe] inwestycji. Wskazal na brak
spetnienia przestanki z art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy o planowanin i 7zagospodarowanin
przestrzennym, tJ. na brak zgodno$ci z przepisami odrgbnymi (art. 86 pkt 2 ustawy 2 dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spolcczenstwa w ochronic s$rodowiska oraz o occnach oddziatywania na s$rodowisko,
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Dz.U.2024.1112 tj.) Jak wskazat organ, parametry wnioskowanej inwestycji odbiegajg od
parametrow ustanowionych w decyzji Wojta Gminy Joniec znak PBG 6220.6.2021 z dnia 6
lutego 2023 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach, okreslajacej uwarunkowania zgody na
realizacj¢ przedsigwzigcia polegajacego na realizacji zespotu jednorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej w obszarze administracyjnym gminy Joniec w miejscowosci Omigceiny, dziatki
nr 38/2, 38/4, 40/1.

Od powyzszej decyzji odwotanie ztozyli

W ich ocenie organ [ instancji btednie stwierdzil brak spetnienia
przestanki z art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Whnie$li o uchylenie zaskarzonej decyzji i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia
organowi [ instancji. Kolegium po rozpatrzeniu odwotania, decyzjg z dnia 9 grudnia 2024 r. nr
SKO/1/IV/1034/2024 uchylito zaskarzong decyzje w catosci 1 przekazato sprawg do ponownego
rozpatrzenia organowi pierwszej instancji.

Ponownie rozpoznajac sprawe, organ [ instancji pismem z dnia 3 stycznia 2025r.
wezwal wnioskodawcow o wskazania frontu terenu objetego wnioskiem, a w dniu 17 stycznia
2025 r. petnomocnik wnioskodawcow udzielit odpowiedzi na to wezwanie. Nastgpnie pismem
z dnia 10 lutego 2025 r. Wéjt wezwal wnioskodawcow do przedtozenia ostatecznej decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach, zgodnej z wynikami analizy urbanistycznej. W dniu 6
marca 2025 r. pelnomocnik wnioskodawcow przestal decyzje Wojta Gminy Joniec z dnia 31
stycznia 2025 r. znak PBG.6220.6.2021 zmieniajgcg decyzje¢ znak PBG.6220.6.2021 z dnia 6
lutego 2023 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsigwziecia polegajacego na
realizacji zespotu zabudowy mieszkaniowej dla dziatek nr ewid. 38/2, 38/4 i 40/1 potozonych
miejscowosci Omigciny, gm. Joniec, opatrzong klauzulg ostatecznosci. Po sporzadzeniu analizy
funkcji oraz cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz projektu decyzji ustalajacej
warunki zabudowy, pismami z dnia 16 kwietnia 2025 r. Wojt wystgpil do organow
uzgadniajacych o uzgodnienie projektu decyzji przygotowanego w niniejszej sprawie. Po
uzyskaniu wymaganych uzgodnien, pismem z dnia 28 maja 2025 r. Wjt poinformowat Strony
o zakonczeniu postepowania dowodowego oraz o mozliwosci zapoznania si¢ 1 wypowiedzenia
co do zgromadzonych akt sprawy.

Dccyzjg Nr 72/2025 z dnia 18 lipca 2025 r. znak PBG.6730.48.2924 Wojt Gminy Joniec
ustalit warunki zabudowy dla planowanej inwestycji. Od decyzji tey odwotania ztozyli:

zaskarzajgc jg w calosci. Wnieéli o jej
uchylenie w catosci.

Kolegium po rozpatrzeniu odwotania, decyzjg z dnia 29 wrzesnia 2025 r. nr
SKO/1/1V/743/2025 uchylito zaskarzong decyzje w catosci i przekazato sprawe do ponownego
rozpatrzenia organowi pierwszej instancji.

Ponownie rozpoznajgc sprawe, organ | instancji po przeprowadzeniu analizy funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz sporzgdzeniu projektu decyzji ustalajacej
warunki zabudowy, pismami z dnia 16 kwietnia 2026 r. przestat do organéw uzgadniajacych
(Powiatowego Zarzadu Drog w Plonsku, Starosty Plonskiego, Pafistwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie w Warszawie Zarzagd Zlewni w Ciechanowie, Regionalnej Dyrekcji
Ochrony Srodowiska w Warszawie Wydziat Spraw Terenowych 1 w Ciechanowie,
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Plonsku), projekt decyzji i zwrdceit sig z prosbg o
dokonanie stosownych uzgodnien. Postanowieniem z dnia 22 kwietnia 2026 r. znak
WSTC.612.736.2026.AM Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie umorzyt
postepowanic uzgadniajgce z uwagi na jego bezprzedmiotowos¢. Starosta Plonski
postanowieniem z dnia 28 kwietnia 2026 r. Nr GG.6123.992.2026 uzgodnit pozytywnie
przedtozony mu projekt decyzji w =zakresie ochrony gruntéw rolnych. Natomiast
postanowieniem z dnia 30 kwietnia 2026 r. NR 107/2026 Dyrektor Powiatowego Zarzadu Drog
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w Plonsku dziatajgc z upowaznicnia Zarzadu Powiatu Plonskiego. uzgodnit projekt decyzji w
zakresie linii zabudowy 1 obstugi komunikacyjnej. W ustawowym terminie pozostate organy
uzgadniajgce nie zajely stanowiska dlatego, na podst. art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, uzgodnienia uznano za dokonane. Pismem z dnia
28 kwietnia 2026 r. wniosta o nieustalanie warunkow zabudowy
dla planowanego przedsigwzigcia, wskazujge Ze utrudni ono korzystanie z jej nieruchomosei.
Wnioskodawcy pismem wniesionym 7 maja 2026 r. ustosunkowali si¢ do uwag ww. strony
postgpowania. Organ I instancji pismem z dnia 10 czerwca 2026 r. poinformowat Strony o
zakonczeniu postgpowania dowodowego oraz o mozliwosci zapoznania sie i wypowiedzenia
co do zebranego materialu dowodowego.

Decyzjg nr 280/2026 z dnia 30 lipca 2026r., znak PBG.6730.48.2024, Wéjt Gminy
Joniec ustalit warunki zabudowy dla planowanej inwestycji.

Od powyzszej decyzji odwotania ztozyli

zaskarzajac jg w catosci. Wnieshi o jej uchylenie w catosci. Wskazali, ze

Wojt nie wzigt pod uwagg argumentow dotyczacych intereséw 0sob trzecich. W ich ocenie
inwestycja spowoduje ogromne zanieczyszczenie $rodowiska i utrate waloréw przyrodniczych
terenu, a takze spowoduje razacy spadek poziomu wod gruntowych i w sposob nieoszacowany
doprowadzi do pogorszenia warunkow zycia i gospodarowania mieszkancow najblizszej
okolicy.

Samorzgdowe Kolegium Odwolawcze w Ciechanowie rozpatrujac sprawe w trybie
odwolawczym zwazylo co nastepuje:

Materialno-prawng podstawg rozstrzygni¢cia w rozpatrywanej sprawie stanowia
przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2023.977 t].), zwane dalej ,,ustawg” lub ,,u.p.z.p.”, przepisy rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2003.164.1588) zwane danej ,,rozporzadzeniem”. Z
uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktorym
planowana jest przedmiotowa inwestycja warunki zabudowy ustala sie na podstawic art. 61
ustawy. Zgodnie z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U.2023.1688), do spraw
dotyczacych ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydania decyzji o warunkach
zabudowy, wszczgtych od dnia wejécia w Zycie niniejszej ustawy i przed dniem utraty mocy
studium uwarunkowaf i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:

1) stosuje sig przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy zmienianej w
art. | w brzmieniu dotychczasowym;

2) nie stosuje sig przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. la ustawy zmienianej w art. 1.

Dlatego zastosowanie w niniejszej sprawic majg przepisy art. 61 ust. 1 i Sa ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu, przed wejiciem w zycie

nowelizacji tej ustawy w dniu 24 wrze$nia 2023 r.

Artykut 61 ust 1 ustawy, w brzmieniu obowigzujacym w niniejszej sprawie, stanowi:
Art. 61. 1. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku
tacznego spelnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposob pozwalajgcy na okresleniec wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéow i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania tcrenu;
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2) teren ma dostgp do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze 1 nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1.

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do kiérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie

sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu

i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytlowych (Dz. U. z 2021 1. poz. 428,

784 1 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Ograniczenie i uporzadkowanie zmian w zagospodarowaniu lerenu nicobjgtego
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego polega na uzaleznieniu wydania
pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy od spetnienia kilku przestanek wymienionych w
wyze] przytaczanych przepisach prawa materialnego. Musza one by¢ spelnione tgczenie, co
oznacza, ze uchybienie ktorcgokolwick z nich czyni wydanic pozytywnej decyzji
nicmozliwym. Wymodg lacznego spehienia tych przestanek wigze organ prowadzacy
postepowanie w sprawie ustalenia warunkow zabudowy takze w tym sensie, ze spetnienie ich
wraz ze stwierdzeniem braku innych przepisoéw sprzeciwiajacych si¢ inwestycji, obliguje organ
do wydania pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy.

Przepis art. 61 ust. 5a ustawy, w brzmieniu obowigzujagcym w niniejszej sprawie,
stanow1:

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy
organ wyznacza wokot terenu, o ktorym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadnicze]
lub mapy ewidencyjnej dotgczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar
analizowany w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak nie
mniejszej niz SO metrow, i przeprowadza na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy 1
zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w ust. 1. Przez front terenu
nalezy rozumie¢ te czg¢$¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub
wewngtrznej, z ktorej odbywa si¢ gtdwny wjazd na dziatke.

Przytaczany przepis naktada na organ picrwszej instancji obowiazek wyznaczenia
granic obszaru analizowanego na kopii mapy zasadniczej lub, w przypadku jej braku, na kopii
mapy katastralnej, przyjetych do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego,
obejmujacych obszar wokot terenu, ktorego wniosek dotyczy i obszaru, na ktory ta inwestlycja
bedzie oddziatywaé w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$ci frontu terenu objgtego
wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow. Wyzej
wskazany przepis prawa materialnego nakazuje nam obj¢cie analiza wszystkich nieruchomosci
znajdujgcych si¢ w obszarze wyznaczonym wokot terenu inwestycji zgodnie z art. 61 ust. 5a
ustawy. Powyzszy przepis okresla oczywiscie jedynie minimalne granice terenu jaki winien
zosta¢ objety analiza. Daje to mozliwo$¢ organowi wyznaczenia tego obszaru w granicach
minimalnych badz wigkszych, jednakze w kazdym z tych przypadku organ, zaréwno w decyzji
jak i analizie urbanistycznej powinien wyjasni¢ w jaki sposob zostal wyznaczony obszar
analizowany i wyjasni¢ jakimi kicrowat si¢ przcstankami w sposobie jego wyznaczenia.

Nalezy wskazaé, iz w przypadku kiedy postgpowanie administracyjne wykaze, ze w
przedmiotowej sprawie zachodzi obowigzek przeprowadzenia stosownej analizy
urbanistycznej to zgodnie z uksztaltowanym w orzecznictwie sgdowoadministracyjnym
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pogladzie jej wyniki winny by¢ sporzadzone i przedstawione w sposob jasny. przejrzysty i co
najwazniejsze dajacy si¢ zweryfikowal. Tak tez zwazyt Wojewddzki Sagd Administracyjny we
Wroctawiu w wyroku z dnia 16 kwietnia 2009r. sygn. akt 11 SA/Wr 458/08, LEX 550308
stwierdzajac: ,, Skoro prawodawca ustalil, ze wyniki analizy stanowq zatgcznik do decyzji, to
tres¢ tego dokumentu powinna odzwierciedla¢ jasno i czytelnie te efekty (wyniki)
przeprowadzonej analizy, kiore majg istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Zawarte w
nim informacje majq tez potwierdzac, ze organy nie dziataty dowolnie, lecz w granicach prawa,
a ponadio stanowiq istotny element wyjasniajgcy i uzasadniajgcy podstawowe motywy
rozstrzygnigcia, nie tylko dla stron postepowania, ale rowniez dla kontroli instancyjnej i
sgdowej.”

W rozpatrywanej sprawie, z uzasadnienia zaskarzonej decyzji a takze z analizy funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (cz¢sé tekstowa) wynika, ze analizg objeto
obszar wokot cz¢sci dziatek 38/4 i 38/2, w odleglosci trzykrotno$ci szerokosci frontu terenu
objgtego wnioskiem ale nie mniej niz 50 m. Z powyzszych dokumentéw wynika, ze front terenu
objetego niniejszym postgpowaniem, stanowi odcinek o dhugo$ci ok. 176m od strony dziatki nr
ewid. 181/1 (drogi stanowigcej wiasnos¢ gminy).

Organ I instancji wyznaczyl granice obszaru analizowanego w odlegtosci ok. 528 m od
granic terenu objetego niniejszym postgpowaniem (cze$ci dziatek 38/4 i 38/2), co zostato
zaznaczone na zatgcznikach graficznych linig przerywang koloru czamego.

Kolegium, badajac decyzjg-czgs¢ graficzng oraz pozostate zataczniki graficzne
potwierdzito, ze szeroko$¢ frontu terenu objetego wnioskiem wynosi 176m, a granice obszaru
analizowanego wyznaczono jako trzykrotno$¢ szeroko$ci frontu ww. terenu tj. 3x176m=528m
i w przedmiotowym przypadku uznalo, Ze obszar analizowany zostat wyznaczony zgodnie z
wymogami art.61 ust. Sa ustawy.

Ponadto organ I instancji uwzglednil, ze wyznaczajgc obszar analizowany, w przypadku
gdy linia rozgraniczajgca obszar analizowany "przecina" dang, wyodrgbniong geodezyjnic
nieruchomos¢, w analizie nalezy uwzgledni¢ powierzchnie catej dziatki ewidencyjnej, zatem
rowniez te jej czgs¢, ktora potozona jest poza obszarem analizowanym. Tak nalezy bowiem
tlumaczy¢ sens zapisu zawartego w § 3 ust. | rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowcj zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.
1588). Zgodnie z jego tredcig w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i
zagospodarowania tercnu wiadciwy organ wyznacza wokot dziatki budowlanej. ktorej dotyczy
wniosck o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analizg
funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa
wart. 61 ust. 1-5 u.p.z.p. Analiza, o jakiej mowa w przytoczonym przepisie rozporzadzenia,
moze odnosic sig jedynie do catej dziatki, gdyz to cata dziatka moze spetnia¢ okreslone funkeje
1 jako taka podlega charakterystyce, pod katem warunkéw z art. 61 ust. 1-5 u.p.z.p. (wyrok
WSA w Poznaniu, IV SA/Po 214/18, z dnia 16.05.2018 r., LEX nr 2492991).

Organ [ instancji w analizie funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, w
wskazal numery zabudowanych dzialek ewidencyjnych, polozonych w obszarze
analizowanym. Organ ten okredlit funkcje budynkow, wskazal rowniez parametry cafej
zabudowy posadowionej na dziatkach znajdujgcych si¢ w wyznaczonym obszarze analizy, co
do wskaznika powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki; szeroko$ci elewacii
frontowej; wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki oraz wysokosci
kalenicy gtownej; geometrii dachu (kata nachylenia ukiadu potaci dachowych, kierunku
gtownej kalenicy do frontu dziatki).

Organ wyliczyt §rednig wartos¢ wskaznika powierzchni nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki 0,06 w strefie analizowanej, i taka samg warto$é przyjat zgodnie z §5
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ust. 1 rozporzadzcmia do ustalcnia wskaznika powicrzchni zabudowy dla planowang)
inwestycji.

Sktad orzekajacy Kolegium badajgc akta niniejszej sprawy, podobnie jak organ
pierwszej instancji uznal, ze planowana inwestycja spetnia warunek kontynuacji funkcji. o
jakiej mowa w art. 61 ust. 1 pkt | u.p.z.p. z uwagi, ze bgdzie stanowi¢ kontynuacj¢ zabudowy
mieszkaniowej, ktéra w obszarze analizowanym juz wystepujc. Jak wynika z tresel analizy
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, w obszarze analizowanym wystg¢puje
zabudowa mieszkaniowa (w tym budynki mieszkalne jednorodzinne m.in. na dziatkach nr
ewid. 64/6, 61/43).

Jednoczesnie Kolegium podkresla, iz w peini zgadza si¢ z tezg zawarta w wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 19 czerwca 2018 r. I OSK 3145/17,
LEX nr 2524306 zgodnie z ktérg: ,,Wyktadnia zwrotu "sasiednia dziatka, dost¢pna z tej same]
drogi publicznej", uzytego w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., nic moze prowadzi¢ do uznania, ze
przy ustalaniu warunkéw zabudowy badaniu podlega jedynie zabudowa zlokalizowana przy
drodze publicznej, przy kidrej bezposrednio pofozona jest dziatka inwestora. W takim ujeciu
niemozliwe byloby bowiem ustalenie warunkow zabudowy dla przedsigwzigcia, ktore nie
sgsiaduje blisko z innymi zabudowanymi terenami. Co wigcej, wyznaczanie obszaru
analizowanego byloby wtedy zbgdne, skoro decydujace znaczenie miataby lokalizacja
obiektow budowlanych wzdhiz drogi publicznej”.

Jak ustalito Kolegium oceniajgc czg$¢ tekstowa i graficzng analizy funkcji stanowiacych
zatgczniki do zaskarzonej decyzji, ze wzgledu na geometri¢ terenu objgtego planowang
inwestycjg nie bylo konieczne wyznaczanie nieprzekraczalnej linii zabudowy wzglgdem drogi
publicznej (dziatka nr ewid. 49/8 obreb 18 Pultusk).

Kolegium wskazuje, ze zgodnie z § 3 rozporzadzenia:

1. Obowigzujgcq lini¢ nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza sie jako
przediuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

2. W przypadku niezgodnosci linii istniejqcej zabudowy na dzialce sgsiedniej z przepisami
odrebnymi, obowigzujgcq linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami.

3. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wowczas
obowiqgzujgeq linig nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku,
ktory znajduje sie w wigkszej odlegtosci od pasa drogowego.

4. Dopuszcza si¢ inne wyznaczenie obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z
analizy, o ktorej mowa w ustawy.

Ponadto w mysl art. 43 ust. 1 ustawy o drogach publicznych (Dz.U.2025.889 t.}.)
obiekly budowlane przv drogach w terenie zabudowy. powinny byé usvinowane w odleglosci
co najmnie] 8 m od zewnetrzne) krawedzi jezdni drogi powiatowe).

Kolegium podobnie jako organ pierwszej instancji uznafo, ze biorgc pod uwagg linig
zabudowy na dziatkach sgsiednich oraz uskok jaki tworzy linia zabudowy wzgledem tej ulicy,
a takze obowiagzujgce przepisy odrgbne w tym ustawy o drogach publicznych, nie naruszy zasad
tadu przestrzennego ustalenie linii zabudowy w odlegtosci 8m od granicy terenu objetego
wnioskiem z drogg powiatowg (dziatka nr ewid. 179 obreb Omigciny).

W ocenie Kolegium, w analizowanym przypadku lini¢ zabudowy wyznaczono zgodnie
z przepisem §3 ust. 4 rozporzadzenia, w zwigzku z art. 43 ust. | ustawy o drogach publicznych.
Linia zabudowy zostata bowiem wyznaczona w odleglo$ci nie mniejszej niz wymagane w
takim przypadku w terenie zabudowy 8 m od zewnetrznej krawegdzi jezdni drogi powiatowe;.

Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
zabudowy zostal natomiast ustalony w oparciu o §5 ust. 1 rozporzadzenia. Parametr ten
ksztaltuje si¢ w przedziale od 0,001 do 0,20, a jego $rednia warto$¢ wynosi 0,06. Jednoczesnie
majac na uwadze znaczng rozpietos¢ udziatu powierzchni zabudowy na terenie analizowanym,
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organ odwolawczy podobnie jak Wojt uznal, Zze zasadne jest ustalenie tcgo wskaznika na
poziomie wartosci Sredniej 0,06. Takie podejscie nie zaburzy istniejacego tadu przestrzennego.

Kolegium stwierdzito tez prawidlowos¢ w wyznaczeniu szerokosci elewacji frontowe;
planowanej zabudowy o wartosci 8,1m z tolerancjg do 20%. Zostata bowiem ustalona warto$é
tego parametru dla wszystkich budynkéw mieszkalnych wystgpujacych w  obszarze
analizowanym (od wartosci ok. 2m do 36m - budynki posadowione na dziatkach nr ewid. 9/1 i
61/14 oraz nr ewid. 22/25). Ponadto organ I instancji ustalit $rednig szeroko$¢ elewacji
frontowych wszystkich budynkéw na terenie obszaru analizowanego w wymiarze 8,1 m. Dla
planowanej inwestycji ustalono ten parametr w oparciu o §6 ust. 1 rozporzagdzenia, czyli na
podstawic sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w
obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%.

Za dopuszczalne 1 odpowiednio uzasadnione w sporzadzonej analizie, Kolegium uznato
rowniez ustalenie wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej dla planowanych budynkéw
mieszkalnych o wartosci do 3,3m, na podstawie §7 ust. 3 rozporzadzenia. Zgodnie z tym
przepisem, jezeli wysokos¢, o ktorej mowa w ust. 1, na dziatkach sasiednich przebiega tworzac
uskok, wowczas przyjmuje si¢ jej srednig wielko$¢ wystepujaca na obszarze analizowanym.
Kolegium zauwaza, ze na najblizej potozonych wzgledem terenu inwestycji dziatkach
zabudowa nie ma jednorodnej wysokosci gomej krawedzi elewacji frontowej, a na dziatkach
bezposrednio sgsiadujacych brak jest zabudowy. Dlatego wtasciwe byto ustalenie tego
parametru jako warto$¢ $rednia wiasciwa dla obszaru objetego analiza. Parametr ten, jak
wynika z przeprowadzonej analizy, na terenie obszaru analizowanego ksztaltuje si¢ w
przedziale od 1,3m do 7,4m, a jego $rednia warto$¢ wynosi wiasnie 3,3m.

Za prawidtowe i wihasciwie uzasadnione w sporzadzonej analizie, Kolegium uznalo
rowniez ustalenie wysoko$ci zabudowy(wysokosci gtownej kalenicy) dla planowanych
budynkéw mieszkalnych o wartosci 5,2m z tolerancja do 35%, na podstawie §8 rozporzadzenia,
gdyz zostalo to ustalone odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze
analizowanym. Kolegium zauwaza, ze wysokos¢ zabudowy w obszarze analizowanym wynosi:
od 1,7m (dziatka nr ewid. 58/6) do 10,2m ( dziatka nr ewid. 22/25).

Organ odwotawczy stwierdzit rowniez, ze geometrie dachu (kat nachylenia, uktad
potaci dachowych — w tym rodzaju dachu, uktadu gléwnych polaci dachu oraz kierunku
glownej kalenicy w stosunku do frontu dziatki, ustalono zgodnie z §8 rozporzadzenia, tj.
odpowiednio do geometrii dachow wystepujacych na obszarze analizowanym, uwzgledniajac
istniejgcg geometri¢ dachéw zabudowy wystepujacej w obszarze analizowanym, co nalezy
uzna¢ za prawidtowe.

Kolegium podobnie jak organ I instancji uznato, ze wyznaczone w decyzji gabaryty
projektowanej zabudowy korespondujg z gabarytami zabudowy potozonej w obszarze
analizowanym. Ustalone w ten sposob parametry nie naruszg istniejacego tadu przestrzennego.
Organ w sposob wiasciwy wyjasnit przestanki, ktorymi kierowat si¢ ustalajagc wymagania w
zakresie kontynuacji funkcji, parametroéw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy dla
dziatki budowlanej objetej projektowang inwestycja.

Kolegium ustalito rowniez, ze teren obj¢ty wnioskiem posiada posredni dostep do drogi
publicznej (powiatowej) — dziatki nr ewid. 179 obreb Omieciny), poprzez droge wewngtrzna
(dziatka nr ewid. 181/1 obrgb Omigciny) stanowigcg wiasnos¢ gminy Joniec oraz posiada
bezposredni dostgp do drogi publicznej (powiatowej) — dziatki nr ewid. 179.

Natomiast projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego. Zasilenic w energi¢ elektryczng, zgodnie z informacjami zawartymi przez
inwestora we wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy oraz w zaskarzonej decyzji, odbywa¢é
si¢ bedzie z projektowanego przylacza energetycznego na warunkach okreslonych przez
zarzadc¢ sieci (promesa Energa Operator S.A. z dnia 31 marca 2023 r. znak
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EOP/KW/7/2023/03/033752). Zaopatrzenic inwestycji w wodg, z projektowancj studni do
poboru wody pitnej lub w przypadku pojawienia si¢ sprzyjajacych mozliwosci technicznych
gminnej sieci wodociggowej. Odprowadzanie $cickow do bezodptywowych zbiornikéw na
nieczystosci ciekle. Ogrzewanie budynkéw odbywaé si¢ bedzie z indywidualnego zrodta
ciepta. Natomiast gospodarowanie odpadami musi by¢ zgodne z regulaminem utrzymania
porzadku i czystosci na terenie Gminy.

Z uwagi na powyzsze Kolegium uznalo, ze analizowany teren ma dost¢p do w/w
mediéw oraz do drogi publicznej w rozumieniu przepisow ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Kolegium na podstawie zatgczonych do akt sprawy, w tym informacji o dziatkach nr
38/2 1 38/4, z dnia 18-03-2024, a takze zatacznika graficznego do zaskarzonej decyzji ustalifo
rdwniez, ze teren dziatek objetych wnioskiem Inwestorow stanowi grunty rolne oznaczone jako
RIVb, RV i RVI. Grunty te nie podlegajg ochronie i nie wymagaja uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

Decyzja organu pierwszej instancji jest zgodna z przepisami odrgbnymi. Planowana
inwestycja, jest zaliczana do przedsiewzigé mogacych zawsze znaczaco oddziatywal na
srodowisko oraz do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na
srodowisko, o ktorych mowa w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w
sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na $rodowisko (Dz.U.2019.1839).
Jednak Wojt Gminy Joniec wydat decyzj¢ znak PBG 6220.6.2021 z dnia 6 lutego 2023 1. o
srodowiskowych uwarunkowaniach, okreSlajgca uwarunkowania zgody na realizacje
przedsiewziecia polegajacego na realizacji zespotu jednorodzinnej zabudowy mieszkaniowej w
obszarze administracyjnym gminy Joniec w miejscowosci Omigciny, dziatki nr 38/2, 38/4,
40/1. Decyzja ta zostata nastepnie zmieniona decyzjg Wadjta Gminy Joniec z dnia 31 stycznia
2025 r. znak PBG.6220.6.2021.

Kolegium po analizie zgromadzonego materiatu dowodowego uznalo rowniez, ze
planowane zamierzenic budowlane nie znajduje si¢ w obszarach o ktérych mowa w art. 61 ust.
1 pkt 6 ustawy.

W zwigzku z powyzszymi ustaleniami Kolegium uznato, ze spetnione zostaty przestanki
zart. 61 ust. 1 pkt 1,2, 3,451 6 ustawy.

Odnoszac si¢ do zarzutéow Odwoltujacych, Kolegium uznato je za niezasadne. Wedhig
Kolegium organ I instancji w sposob wyczerpujacy zgromadzit i ocenit materiat dowodowy.
Sporzadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy zostata sporzadzona prawidtowo i w
spos6b wyczerpujgcy zbadata wystepujgca w obszarze analizowanym zabudowg co do
petnionych przez nig funkcji oraz jej cech (parametrow). Analiza powyzsza zostata
przeprowadzona w prawidtowo wyznaczonym obszarze, a zgromadzone dowody nie nasuwajg
watpliwosci co do ustalen faktycznych.

Ustalenia parametrow dla planowanych budynkéw dokonano czgéciowo w odstgpstwie
od wartosci srednich ustalonych dla calego obszaru analizowanego, ale w sposob zgodny z
przepisami rozporzadzenia, poniewaz ustalenie tych parametrow odbiegajgcych od wartosci
$rednich zostato w sporzagdzonej analizie funkcji wlasciwie uzasadnione.

Jak wykazano w niniejszej decyzji, planowana inwestycja speinia przestanke
kontynuacji funkcji. Decyzja o warunkach zabudowy jest pierwsza decyzja wydawang w
procesie inwestycyjnym i ma ona charakter wstgpny. Decyzja ta w sposob ogolny ustala
warunki inwestowania i nie przesgdza o prawie do prowadzenia konkretnej inwestycji, a
jedynie okresla, czy planowana inwestycja jest dopuszczalna do realizacji w danym miejscu z
punktu widzenia wymogdéw zagospodarowania przestrzennego. W decyzji o warunkach
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zabudowy organ orzekajacy powiniecn w mozliwic najszerszy sposob ustalié warunki
inwestowania, a ich konkretyzacja nastgpuje dopiero w postepowaniu o wydanie pozwolenia
na budowg (patrz wyrok NSA z dnia 17 lipca 2019 r. I1 OSK 1859/18, LEX nr 2723906).
Decyzja taka nie przesgdza o lokalizacji przedmiotowe] inwestycji. Rozstrzygnigcie o
konkretnym usytuowaniu projektowanej inwestycji podejmuje zawsze dopiero organ
architektoniczno-budowlany, zatwierdzajac projekt budowlany i udzielajac pozwolenia na
budowg. Decyzja ta ma charakter zwigzany, co oznacza, z¢ w przypadku zgodnosci inwestycji
z przepisami u.p.z.p. oraz przepisami odrgbnymi nie mozna odméwi¢ ustalenia jej lokalizacii.

Jednoczesnie w ocenie Kolegium zaskarzona decyzja uwzglednia wymagania w
zakresic ochrony oséb trzecich w stopniu, jakim wymagany jest na etapie planowania
inwestycji. Decyzja organu I instancji — w punkcie 9) sentencji decyzji — ustala wymagania
dotyczace ochrony interesdw osdéb trzecich i wskazuje Ze planowana inwestycja nie moze
pogarsza¢ warunkow uzytkowania nieruchomosci sasiednich. W punkcic tym wskazano, zc
inwestycja powinna spetni¢ wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich, w tym
m.in.: ochrong przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej, ze $rodkow tacznosci oraz doptywu $wiatta dziennego do pomieszezen
przeznaczonych na pobyt ludzi, ochrong przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas,
wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie; ochrone przed zanieczyszczeniem
powietrza, wody lub gleby.

Wydanic decyzji w przedmiocie ustalenia warunkow zabudowy nie narusza prawa
wlasno$ci i uprawnien osob trzecich, 0 czym z reszta organ pierwszej instancii pouczyvt w
zaskarzone] decyzji. Ponadto zaskarzona decyzja nie uprawnia do rozpoczecia wykonywania
robot budowlanych.

Zaskarzona decyzja zawicra wszystkie wymagane przepisami prawa ziaczniki (w tym
graficzne 1 tekstowe). Parametry dla planowanej inwestycji zostaly ustalone na podstawie
parametrow  wynikajgcych ze sporzadzonej analizy urbanistycznej, w prawidtowo
wyznaczonym obszarze analizowanym (w granicach stanowiacych trzykrotnoéé frontu terenu
objetego wnioskiem), a poprawnos$é ich wyznaczenia zostala w uzasadnieniu niniejszej decyzji
przez Kolegium wyjasniona.

Ponadto z uwagi na potozenie terenu objgtego niniejszym postepowaniem na terenie
Krysko-Jonieckiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (uchwata nr 26/24 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 25 czerwca 2024 r. w sprawic Krysko-Jonicckiego
Obszaru Chronioncgo Krajobrazu, Mazow.2024.6620 z dnia 2024.07.01) projckt decyzji zostat
przekazany w trybie art. 53 ust. 4 pkt 8 ustawy do regionalnego dyrektora ochrony $rodowiska
- w odniesieniu do innych niz wymienione w pkt 7 obszaréw objetych ochrong na podstawie
przepiséw o ochronie przyrody; celem jego uzgodnienia i je uzyskal (organ nie odmowit
uzgodnienia tego projektu). Tym samym organ ten nie znalazt uwag co do mozliwosci realizacji
planowanej inwestycji na tereniec ww. obszaru chronionego krajobrazu.

Skiad orzekajacy Kolegium po wnikliwym przeanalizowaniu zebranego materiatu
dowodowego oraz tresci zaskarzonej decyzji stwierdza, iz nie znalazt uchybien w postgpowaniu
administracyjnym oraz nie stwierdzi} naruszefi w przedmiocie zastosowania przepisow prawa
materialnego. Jak przytoczono powyzej, przestanki wydania pozytywnej decyzji o warunkach
zabudowy unormowane zostaly w art. 61 ust | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W przypadku stwierdzenia przez organ administracji publicznej, iz dana
inwestycja spetnia facznie wszystkic przestanki wymienione w/w przepisie jest on zobligowany
do wydania decyzji pozytywnej w przedmiocie warunkéw zabudowy. Organ pierwszej Instancji
wykazat natomiast spetnienie przestanek z art. 61 ust. 1 ustawy oraz prawidtowo, tj. zgodnie z
art. 61 ust. 5a ustawy wyznaczyt granice obszaru analizowanego, jako trzykrotno$é szerokosci
frontu terenu objgtego wnioskiem.
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Wedhig Kolegium organ [ instancji przeprowadzit prawidio postgpowanic administracyjne
w przedmiotowej sprawie, dziatajgc zgodnie z przepisami art. 7, 77 §1 1 80 k.p.a. i spetniajac
wszystkie wymogi przepiséw procedury administracyjnej gwarantujgce stronom czynny udzial
w prowadzonym postgpowaniu. Zgodnie z wymogami prawa materialnego organ ten uzyskat
niezbedne uzgodnienia dla planowanej inwestycji. Natomiast wydana decyzja oraz analiza
bedaca jej integralng czgScia zostaly sporzagdzone rzetelnie 1 zgodnie z wszystkimi wymogami
obowigzujacego prawa w tym art. 107 §3 k.p.a. Projekt decyzji, w tym analizg funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z przepisem art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przygotowata mgr inz. Monika Gamowska, speiniajgca
warunek z art. 5 w zw. z art. 60 ust. 4 ustawy, co potwierdza znajdujaca si¢ w aktach sprawy
kopia dyplomu ukonczenia studiow drugiego stopnia w zakresie gospodarki przestrzenne;.

Zaskarzona decyzja spelnia takze wymogi okreslone w art. 54 w zw. z art. 64 ust.] ustawy.
Ponadto zalaczniki graficzne do zaskarzonej decyzji i sporzadzonej analizy urbanistyczne;
sporzagdzono na kopiach wiasciwej mapy, o ktorej mowa w art. 52 ust. 2 pkt I ustawy, z
zachowaniem odpowiedniej skali. Jednocze$nie Kolegium petnowartosciowa i miarodajng moc
dowodowg przyznato dowodom zgromadzonym przez organ pierwszej instancji.

Kolegium wyjasnia, ze dla dziatek nr ewid. 38/2 i czgéei dziatki nr ewid. 38/4, obreb
Omiecciny, gmina Joniec, z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, konieczne byto ustalenie warunkow zabudowy zgodnie z przepisem art. 59 ust.
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i zbadanie czy dla planowane]
inwestycji zostaty spetnione przestanki okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy.

Po przeanalizowaniu cato$ci materiatu dowodowego zgromadzonego w przedmiotowe;j
sprawie oraz majac na wzgledzie powyzej przytoczone argumenty Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze w Ciechanowie nie znalazto podstaw do uchylenia zaskarzonej decyzji 1 orzekto
jak w sentencji.

Decyzja niniejsza jest ostateczna.

Pouczenie: Napodstawie art. 53 § Liart. 54 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 roku — Prawo o postgpowaniu przed
sadami administracyjnymi (Dz.U.2026.143 t.j.) skarge na niniejsze rozstrzygnigcie wnosi si¢ do Wojewédzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, w terminie trzydziestu dni od dnia dorgczenia niniejszego rozstrzygnigcia w sprawie,
24 posrednictwem Samorzgdowego Kolegium Odwolawezego w Ciechanowie, ul. Rzeczkowska 6, 06-400 Cicchandw.
Uprawnionym do wniesienia skargi jest kazdy, kte ma w tym interes prawny.
Zgodnie z art, 57 § 1 cyt. ustawy — Prawo o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi, skarga powinna czyni¢
zado$¢é wymaganiom pisma w postgpowaniu sadowym, a ponadto zawierac:
- wskazanie zaskarzonej decyzji, postanowienia, innego aktu lub czynnoSci,
- oznaczenie organu, ktorego dzialania lub bezcezynnosci lub przewleklego prowadzenia skarga dotyczy,
- okreslenie naruszenia prawa lub interesu prawnego.
Do skargi nalezy dolaczyé jej odpisy dla kazdej ze stron. Wpis staly zgodnie z § 2 ust. 3 pkt 2 Rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 16 grudnia 2003 r. w sprawic wysokosci oraz szezegélowych zasad pobierania wpisu w post¢powaniu
przed sadami administracyjnymi wynosi 500,00 zI

Stronie moze by¢é przyznanc prawo pomocy na jej wniosek zlozony przed wszczgciem postgpowania lub w toku
postepowania. Wniosek ten wolny jest od oplat sadowyeh (art. 243 § 1 p.p.s.a.)
Prawo pomocy obejmuje zwolnienie od kosztéw sadowych oraz ustanowienie adwokata, radcy prawnego, doradcy
podatkowego lub rzecznika patentowego (art. 244 § 1 p.p.s.a.)
W mys$l art. 254 § 1 p.p.s.a. wniosek o przyznanic prawa pomocy oraz wniosek o przyznanie kosztow nieoplaconcj
pomocy prawnej sklada si¢ do wlasciwego wojewodzkiego sadu administracyjnego

Otrzymujg:

5. Pozostale strony postgpowania (wedtug wykazu)
6. Wojt Gminy Joniec
7. ala

str. 10
Ninicjszy dokument zostat sporzadzony w postaci elektronicznej i opatrzony kwalifikowanymi podpisami elektronicznymi
Skladu orzekajgcego



