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DECYZJA nr42 2017

0 warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 i 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst Jedn. Dz. U. z 2016r. poz. 23 ze zm.), art. 59 ust.1, art. 60, art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.

Pawta 1I 6 , 06-400 Ciechanéw z dnia 01.03.2017r. r. o ustalenie warunkow zabudowy czesci
dziatki nr ewid. 10-4301/3, potozonej w Ciechanowie, dla inwestycji :

budowa dwéich wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych wraz z niezbe¢dng infrastrukturg
towarzyszacy oraz droga wewngtrzng (ciagiem pieszo-jezdnym)

Po przeprowadzeniu analizy, o ktorej mowa w § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy

1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588),

po dokonaniu uzgodnien:

wynikajacych z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, t.j. z:
- Starosta Powiatowym - w zakresie ochrony gruntéw rolnych,

Ppo uzyskaniu opinii Zarzgdcy drogi gminnej (ul. Powstancéw Wielkopolskich oraz droga gminna -
dziatka. nr ewid. ] 0-4307),

ustalam

warunki zabudowy dla czesci dzialki nr ewid. 10-4301/3, potozonej w Ciechanowie (teren
0Znaczony na zalaczniku graficznym literami A-B-C-D-E-F-A), dla inwestycji: budowa dwéch
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych wraz z niezb¢dng infrastrukturg towarzyszaca
oraz droga wewngtrzng (ciagiem pieszo-jezdnym).

1. Rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z infrastrukturg towarzyszaca.

2. Funkcja zabudowy: budynki mieszkalne wielorodzinne z infrastrukturg towarzyszaca
1 droga wewnetrzna.

3. Warunkii wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) Ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odleglosci 20m od linii rozgraniczajgcej
drogi gminnej dziatka nr ewid. 10-4307 zgodnie z zalgcznikiem graficznym.

Poza okreslong powyzej lini¢ zabudowy moga wystawac nastgpujace elementy:

- gZymsy — nie wigcej niz 0,20 m,

- okapy - nie wiecej niz 0.80 m,

- czesci budynku wzbogacajace architektonicznie i funkcjonalnie jego elewacje (takie jak
wykusze, balkony i galerie) — nie wigcej niz 1.50m,

- tarasy na poziomie parteru, schody zewnetrzne, pochylnie i rampy — nie wigcej jak
dopuszczaja przepisy odrgbne.

b) Wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu_objetego
decyzja wyznacza sie jako wskaznik maksymalny wynoszacy 0,16

Udziat powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni terenu wyznacza si¢ jako wskaznik
minimalny wynoszacy 0,25.

Nie ustala sie¢ wskaznika maksymalnego powierzchni biologicznie czynnej terenu
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¢) Ustala sie szerokos¢ elewacji frontowej dla projektowanego budynku na: 12,5m
z tolerancjg 20%.

Za szerokos¢ elewacji frontowe; uznaje si¢ elewacje budynku od strony od strony drogi
gminnej dziatka nr ewid. 10-4307 (elewacja wschodnia budynku).

d) Ustala sie maksymalng wysokos¢ elewacji frontowej projektowanego budynku na [ 7m.
Nie ustala si¢ wysokosci minimalnej elewacji frontowej projektowanego budynku.

e) Ustala sig nizej opisang geometrie dachu dla projektowanego budynku:

- dach o potaciach gtownych dwuspadowych lub wielospadowych, z dopuszczeniem dachu
plaskiego typu stropodach

- kat nachylenia polaci dachowych od 1 stopnia do 20 stopni,

- wysoko$¢ maksymalna kalenicy glownej 18 m,

- kalenica gtéwna usytuowana rownolegta do projektowanej drogi wewnetrznej.

Warunki w zakresie ochrony {rodowiska i zdrowia ludzi :

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujagcy przedsiewzigcie jest obowigzany uwzgled-
ni¢ ochrone $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegolnosci ochrong gleby,
zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystywanie i przeksztatcanie
elementow przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne
W zwigzku z realizacja konkretnej inwestycji.

Jezeli ochrona elementow przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowaé dziatania
majgce na celu naprawienie wyrzadzonych szkod, w szczegolnosei przez kompensacje
przyrodnicza.

Ewentualna wycinka drzew lub krzewow wymaga uzyskania decyzji Prezydenta Miasta
Ciechanow.

Warunki wynikajace z przepiséw odre¢bnych :

Brak innych nakazdw, zakazoéw, dopuszczen i ograniczen wynikajacych z przepisow
odr¢bnych.

Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie komunikacji:

Dostep do drogi publicznej:

- do drogi publicznej ul. Pultuska (droga krajowa nr 60) — poprzez droge wewnetrzng -
dziatka nr ewid. 4307.

- do drogi gminnej (ul Powstaficéw Wielkopolskich) poprzez istniejgcg i projektowang droge
wewngtrzna, zjazd istniejacy.

Zjazd na droge gminng (dziatka nr ewid. 4307) w przypadku obstugi zabudowy mieszkanio-
wej wielorodzinnej bedzie zaliczany do kategorii zjazdéw publicznych.

Zgodnie z przepisami art. 29 ust.] ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(g-t. Dz.U. z 2015 r. poz. 460) budowa lub przebudowa zjazdu nalezy do wiasciciela
lub uzytkownika nieruchomogci przylegtych do drogi, po uzyskaniu, w drodze decyzji
administracyjnej, zezwolenia zarzgdey drogi na lokalizacje zjazdu lub przebudowe zjazdu.

Do dziatek budowlanych oraz do budynkow i urzadzet z nimi zwiazanych nalezy zapewnié
dojscie i dojazd umozliwiajgcy dostep do drogi publicznej, odpowiednie do przeznaczenia
1 sposobu ich uzytkowania oraz wymagan  dotyczacych ochrony przeciwpozarowe;j,
okreslonych w przepisach odrebnych. Szerokog¢ Jezdni nie moze by¢ mniejsza niz 3m.

Zagospodarowujac dziatke budowlang, nalezy urzadzié, stosownie do Je&j przeznaczenia
1 sposobu zabudowy, miejsca postojowe dla samochoddw uzytkownikéw statych
1 przebywajacych
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okresowo, w tym réwniez miejsca postojowe dla samochodoéw, z ktérych korzystaja osoby
niepetnosprawne.

Minimalna ilo$¢ miejsc postojowych zwigzanych z planowang inwestycja (w obrebie wlasnej
dziatki):

- 1 miejsce na mieszkanie oraz dodatkowo,

- I miejsce na kazde 10 mieszkan dla uzytkownikow przebywajacych okresowo.

- 4 miejsca dla oséb niepetnosprawnych.

Obstuga komunikacyjna projektowanej inwestycji nie moze powodowa¢ utrudnienia w ruchu
i obstudze komunikacyjnej sasiednich dziatek.

Nalezy przewidzie¢ poszerzenie drogi dojazdowej dz. nr ewid. 20-4307 o szerokosci 3m od
linii rozgraniczajacej drogi, zgodnie z zalacznikiem graficznym.

Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa Kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej:

Brak nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenu wynikajacych
z przepisé6w odrebnych.

Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie infrastruktury technicznej:

- zZaopatrzenie w energie elektryczng — z sieci elektroenergetycznej na warunkach okreslo-
nych przez Zarzadce sieci, przylacze projektowane,

- zaopatrzenie w wodg — z sieci wodociaggowej na warunkach okreslonych przez Zarzadce sie-
ci, przylacze projektowane,

- Sposob odprowadzenia $ciekéw — do sieci kanalizacji sanitarnej na warunkach okreslonych
przez Zarzadce sieci, przylacze projektowane,

- odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo, zagospodarowane w obrebie terenu ob-
Jetego decyzja w sposdb nie naruszajacy przepisoéw odrebnych, docelowo odprowadzenie wod
opadowych do sieci kanalizacji deszczowej na warunkach okreslonych przez Zarzadce sieci,
przytacze projektowane,

- ogrzewanie — z kottowni PEC na warunkach okreslonych przez Zarzadce sieci,

- Spos6b gospodarowania odpadami statymi: kazdy wiasciciel nieruchomosgci ma obowigzek
gromadzenia odpadow wytacznie w pojemnikach na ten cel przeznaczonych.

W przypadku kolizji projektowanej inwestycji z istniejacym uzbrojeniem infrastruktury tech-
nicznej potozonym w strefie projektowanej inwestycji, w projekcie budowlanym przewidzie¢
jego przebudowe na warunkach okreslonych przez wiasciwego Zarzadce infrastruktury tech-
niczne;j.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:

Projektowana inwestycja nie moze pogarsza¢ warunkéw uzytkowania nieruchomosci
sgsiednich. Ponadto nalezy spetni¢ wymagania dotyczace ochrony uzasadnionych
intereséw 0sob trzecich. Ochrona ta obejmuje w szczegdlnosci:

- zapewnienie dostgpu do drogi publicznej,

- ochron¢ przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej, ze $rodkow tacznosci oraz doptywu $wiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi,

- ochrong przed uciazliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zakldcenia
elektryczne i promieniowanie,

- ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, wody lub gleby.

Zgodnie z przepisami art. 29 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo wodne, wlasciciel grun-
tu, o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej, nie moze:
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1) zmienia¢ stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu znajdujacej sie na
Jego gruncie wody opadowej ani kierunku odptywu ze zrodet - ze szkoda dla gruntéw
sasiednich,
2) odprowadza¢ wod oraz Sciekow na grunty sasiednie.
Ewentualna zmiana uksztattowania terenu  wymaga w projekcie zagospodarowania
w/w terenu przeanalizowania przeptywu wéd opadowych w celu wyeliminowania zalewania
terenow sasiednich oraz wplywu tej zmiany na poprawne ich zagospodarowanie.

10. Ochrona obiektow budowlanych na terenach gorniczych.
Teren objety decyzj nie jest polozony w strefie terenow gorniczych.

11. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz inne oznaczenia przedstawiono na kopii
mapy zasadniczej, stanowigcej zalgeznik nr 1 do niniejszej decyzji.

12. Zgodnie z przepisami art. 28 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane (tj. Dz. U.
z 2016r poz. 290 ze zm.) roboty budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie decyzji
0 pozwoleniu na budowe z zastrzezeniem art. 29 - 31 wyzej cytowanej ustawy. Zakres
dokumentow niezbednych do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe lub dokonania
zgloszenia okreslaja przepisy tejze ustawy.
Organem wiasciwym administrac ji architektoniczno — budowlanej jest Starosta Ciechanowski,
ul. 17 Stycznia 7, 06-400 Ciechanow.

Uzasadnienie

Decyzja zostala wydana w trybie art. 59 wymienionej na wstepie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, z uwagi na brak obowiazujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu objetego decyzja.

Teren dzialki objetej decyzja stanowi uzytki klasy Rllla i RIIIb, jednakze w/w dzialki
zgodnie z przepisami odrgbnymi nie wymagajg uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntow rolnych na cele nierolnicze.

Dzialka na ktérej planowana jest inwestycja, nie znajduje si¢ na terenie przeznaczonym
pod realizacje zadan rzadowych ani samorzadowych stuzgcych realizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym lub krajowym - w odniesieniu do terendw,
przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktore utracity moc na podstawie art. 67
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. nr 15, poz.139
z pézn. zm.). W zwiazku z powyzszym nie zachodzi potrzeba dokonania uzgodnien o ktorych
mowa w art. 53 ust.4 pkt. 10 oraz art. 64 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003r.

Z przeprowadzonej analizy stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie
realizacj¢ inwestycji wynika, iz mozliwe jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy.
W rozpatrywanym przypadku spetnione s3 wymogi art. 61 ust. 1 wymienionej na wstepie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 60 ust. 4, sporzadzita osoba
posiadajaca dyplom ukonczenia studiéw wyzszych w zakresie gospodarki przestrzenne;j.

Warunki zabudowy dla projektowanej inwestycji zostaly uzgodnione w zakresie
Wymaganym przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Od niniejszej decyzji stuzy stronie prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w Ciechanowie za posrednictwem Prezydenta Miasta Ciechanéw
w terminie 14 dni od daty jej dore¢czenia.

Pouczenie:
Zgodnie z art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy albo decyzje o ustaleniu
lokalizacji celu publicznego, stwierdza Jej wygasniecie, jezeli:
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1. inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,

2. dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji.

Przepisu pkt 2 nie stosuje si¢, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu

na budowe.

Stwierdzenie wygasniecia decyzji, o ktérych mowa powyzej, nastgpuje w trybie art. 162 § 1 pkt 1

Kodeksu postepowania administracyjnego.

W mysl art. 63 w/w ustawy decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie na-

rusza prawa wiasnosci i uprawnien 0séb trzecich. Whioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do

terenu nie przyshuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzjg
0 warunkach zabudowy.

Decyzja niniejsza nie uprawnia do rozpoczecia wykonywania robot budowlanych.

Zataczniki do decyzji:

1. zatgcznik graficzny do decyzji (zal. nr 1)
2. wyniki analizy — czesé tekstowa (zal. nr 2)
1 czg$¢ graficzna (zat. nr 3)/ do wgladu

w Wydziale Planowania Przestrzennego

1 Gospodarki Nieruchomosciami tut. Urzedu

Otrzymuja:

1. Gmina Miejska Ciechanéw

2. Henryk Kuczynski

3. SPORT VITA Sp. z 0.0.
ul. Daszynskiego 15B
44-100 Gliwice

4. ala

Nie podlega optacie skarbowej na podstawie
art. 7, ustawy o optacie skarbowej
(tj. Dz. U.z 2016 r. po:. 1827)



