
DECyZJA nr 42 tzotl
o warunkach zabudowy

Na Podstawie art, l04 i 1C|7 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postępowaniaadministracYjnego (tekst jedn. Dz. LI. z 20t6r. poz. 23 zę zm.), art.59 ust. |, art.60, art. 6l ust. 1ustawy z dnia27 marca2003r, o Pli,mowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.U' z2016r,Poz,7!!':.Zr_n.), po^ro,zpatrzeniu wnioslu Gminy Miejskiej Ciechanów, plac JanaPawła II 6 , 0Ó-400 Ciechanów z <Iiia 01.03.201 lr. r|. o ustalenie warunków zabudowy częścidziałki nr ewid. l0-430l13,połozone.i w Ciechanowie, dla inwestycji :budowa dwóch wielorodzinnYch budynków mieszkalnyc.h wraz z niezbędną infrastrukturątowarzyszącą oraz drogą wewnętnną (ciągiem pi.srĘrOnym;
Po Przeqrowadzeniu analixY, o której mowa w § 3 roz{orząd-zenia Ministra lnfrastruktury z dnia26 sierPnia 2003 roku w sprawie s"posobu. urlruniu'*}magń doĘcących nowej zabudowyi zagosPodarowania terenu w Przypadiu braku *i.;r.o*"go planu zagospodarowania przestrzen_nego (Dz. U. Nr 164,poz.l58-8),
po dokonaniu uzgodnień:
wYnikającYch z ań, 53 ust, 4 ustawY o,Planowaniu i zagosp_odarowaniu przestrzennym, t.j. z:- Starostą Powiatowym - w zakresie ocń.ony gruntów roinych,
Po uzYskaniu oPinii ZarzqclcY clrogi gminnej iul. Powstańców Wielkopolskich oraz droga gminna _dziąłką. nr ewid. 10-4307),

ustalam
warunki zabudowY dla częŚci działki nr ewid. l0-430l/3, położonej w Ciechanowie (terenoznaczony na załączniku graficznym literami A-B-C-D-E-F-A), dla inwesty.li, budoroa dwóchwielorodzinnYch budYnków mieszkatnych wraz , nitręoną infrastrńtu.ą towarzyszącąoraz drogą wewnętrzną (ciągiem pieszojezdnym).

1' Rodzaj zabudowY: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z infrastrukturą towarzy sącą.2' 
ii:::i.ffi;Y: budYŃi mieszkalne wielorodzinne z infrastrukturą towarzłsącą

3, warunki i wymagania ochrony i ksztattowania ładu przestrzennego:
a) Ustala się niePrzekraczalną linię zabudowy w odległości 20m od linii rozgra niczającejdrogi gminnej działka nr ewid. 10-4307 zgodnie ..ńą",rolxiem graficzrrym.poza określoną powyżej linię zabudowy mogą wystawać następujące elementy:- gzymsy - nie więcej niż0,20 m,
- okapy - nie więcej niż 0.80 m,
- częŚci budYnku wzbogacające architektonicznie i funkcjonalnie jego elewację (akie jakwykusze, balkony i galerie) - nie więcej niż l,50m,- tarasy na poziomie parteru, schody zewnętrzne, pochylnie i rampy _ nie więcej jakdopuszczaj ą przepisy odiębne.
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b) Wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku
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Ciechanów, 20l7-05-18

ov'v! LJq wy.a|acza slę JaI(o wskazrrik maksymalny wynosUdziń powierzchni biologicznie c,zynnej * po*i..r.t nit terenu w7nacza się jako wskaznikminimalny wynoszący 0,25.
Nie ustala się wskaznika maksymalnego powierzchni biologicznie czynnej terenu
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;lou'jrffig rszerokoŚĆ 
elelvacji frontowej dla projektowanego budynku na: l2,5m

Za szęrokoŚĆ elewacji.frontorvej uznaje.się elewację budynku od strony od strony drogigm innej działka nr ewid. l 0 - 43 0i (e l ewacj a *.. łroan iu' b udynk u).d) Ustala się maksYmalną wysclkose .le*a.;i |.;i;G p.;.łro*unego budynku na 17m.Nie ustala się wysokości mińimalnej elewacji ń";i;;;j'p.l"t'o**ego budynku.e) Ustala się nizej,opisaną geonretrię dachuir" pór.ilirun.go budynku:- dach o Połaciach głównych clwuspadowych lub"ńiospadowych, z dopuszczeniem dachupłaskiego typu stropodach
- kąt nachylenia połaci dachowl,ch od l stopnia do 20 stopni,
- wysokość maksymalna kalenii:y głównej i8 m,
- kalenica główna usytuowana r,:!ńoległa ao pro;ektowanej drogi wewnętrznej.

Warunki w zakresie ochrony środowiska i zdrowia ludzi :

W trakcie Prac budowlanYch in'westor realizujący przedsięwzięcie jest obowiązany uwzględ_nió ochronę Środowiska na obszarze p.o*ń!ni" p."", a w szczegolności ochronę gleby,zieleni, naturalnego ukształtowania terenu i stosunków wodnych.

PrzY Prowadzeniu ,Prac budorł4anych dopuszcza się wykorzystywanie i przeksźałcanieelementów Prryrodniczych @ącŹnie w takim -t...i", w jakim jest to koniecmew związku z realizacją konkretĘ inwestycji.
JeŻeli ochrona elementów prryiodniczych nie jest możliwa , naleĘ podejmować działania

ffi:ililelu 
naPrawienie wYrządzonych .ŹrJa, * szczególnó sći pnez kompensację

|l:iffiil wYcinka drzew lutl krzewów wymaga uzyskan ia decyzji prezydenta Miasta

Warunki rvynikające z przepisiiw odrębnych :

"'J$or|[il'n 
nakazów, zakazów, doPuszczeń i ograniczeń wynikających z przepisów

Ustalenia doĘczące obsługi w zakresie komunikacji:
Dostęp do drogi publicznej:

;*ć'n*T'l'rTł ul. Pułtuska (droga krajowa nr 60) - poprzezdrogę wewnętrzną -

- do drogi gminnej (ul Powstańcow Wielkopolskich) poprzezistniejącą i projektowaną drogęwewnętrzn ą zjazd istniej ący.
Zjazd na drogę gminną (działka rrr ewid. 4307)..w przypadku obsługi zabudowy mieszkanio_wej wielorodzinnej będzie zaliczany do kategoń i r:ilła|*iublicznych.
Zgodnie z PrzePisami art, 29 ust.l ustawy z dnia2l marca 1985 r. o drogach publiczrrychfi,t, Dz,U, z 2015 .', ry'. 460) budo*u lub p.r"buJo*u zjazdu naieĘ do właścicielalub urytkownika nieruóhomości prryległych 

99 ;.;;i, po uryskaniu, w drodze decyzjiadministracYjnej, zezwolenia 
^oria"y 

a.Ógi nu ńn"iń; zjazdulub przebud owę zjazdu.
Do działek budowlanY:.h g* do budynk ów i urządzeń z njmi związanych naleĘzapewnićdojŚcie i dojazd umożliwiający dostęp do drogi lj*ii.^":, odpowiednie do ptzeznaczeniai sposobu ich urytko*;i; ,r.-'*y,'u gń dotycących ochrony przeciwpożarowej,okreŚlonYch w PrzePisach odrębnych. Szeroko-se ;ezani łe-moze być mniejs za niż 3m.
ZagosPodarowując działkę 

.budorvlaną, należry urządzic, stosownie do jej przeznaczenia

i o)|§riłufiTdo'uy, 
miejsca poŚtojowe 

- 
dla 'samochodów 

uzytkowników stałych

).

6.



i[i;ji"T3;J#J 
równieŻ miejsca postojowe dla samochodów, z których korzystają osoby

Yilifri]* 
iloŚĆ miejsc Postojowy ch związanych zplanowaną inwestycją (w obrębie własnej

- l miejsce na mieszkanie oraz dodatkowo,
- l miejsce na kazde l0 mieszkań dla uzytkorł4ników przebywających okresowo.- 4 miejsca dla osób niepełnosprawnych. l

obsługa komunikacYjna Proje-ktowanej inwes{ycji nie moze powodować utrudnienia w ruchui obsłudze komunikacyjnej sąsiednich działek.
NaleĘ PrzewidzieĆ Poszerzenie drogi a.l-Jg*.; dz. w ęwid,.20-4307 oszerokości 3m odlinii rozgraniczającej drogi, zgoclnie ź załicznikl"ń g.un"^y.n.7' 
Yfii:X"'":tYczące 

o"ń'ooy dziedzictw" *rii"fi*ego i zabytków oraz dóbr kultury

Brak nakazów, zakazów, doPuszczeń i ogranicpeń w zagospodarowaniu terenu wynikającychzprzepisówodrębnych. ]

8. Ustalenia do§czące obsługi rv:ilakresie kturl,technicznej:

opadowych do sieci kanalizacji .r.rŹĆrÓ*.; ,iu warunkach okreśIonych przez Zuządcę sieci,prryłącze pĄektowane,
- ogrzewanię - z kotłowni PEC na warunkach
- sposób gospodarowania odpaduni stałymi:
gromadzenia odpadów wyłącznie w pojemni na ten cel przeznaczonych.
{ nrqnagku kolizji pĄektowanej inwestycji istniejącym uzbrojeniem infrastruktury tech-niczrrej położonym w strefie proju:ktowanej in ji, w projekcie budowlanym przewidziećjego przebudowę na warunkachilkreślonych
nicznej.

właściwego Zarądcę infrastruktury tech-

9. Wymagania dotyczące ochrony. interesórv
PĄektowana inwestycja nie moze
sąsiednich. Ponadto naleĘ spełnić
interesów osób trzecich. Ocńn" i" 

"U.;.U'" *
ia dotycące ochrony

- zaopatrzenie w energię elektrl,c2l1ą - , si
ny ch przez Zarządcę s iec i, przyłilcze proj ekto
- zaopatrzenie w wodę - z sieci lvodociągowej
ci, przy łącze proj ektowane,
- sposób odprowadzenia ściekóv,, - do sieci
pr ze_z Zar ądc ę s i ec i, pr zy ł ącze p.roj ekto wan e,
- odprowadzenie wód opadowyÓ;h -jętego decyzjąw sposób nie naruszający przepi

- zapewnienie dostępu do drogi publiczńej,
- ochronę przed pozhawienióm możliwości- -__-__Y r^&vg yvl,l ,ąWlglll§lll IIroZllwoscl
elektrycznej i cieplnej, ze środków łączności ori
przeznaczonych na pobyt ludzi,
-, ochronę przed uciążliwościami powod
elektryczne i promieniowanie,
- ochronę przed zanieczy szczenienn powi etrza,
Zgodnie z przepisami art. 29 ustarv} z dnia 18

elektroenergetycznej na warunkach określo-

warunkach określonych przez Zarządcę sie-

izacji sanitamej na warunkach określonych

iowo, zagospodarowane w obrębie terenu ob-
ów odrębnych, docelowo odprowadzenie wód

przez Zarądcę sieci,
|y właściciel nieruchomości ma obowiązek

warunków uzrytkowania

korzystania z wody, kanalizacji, energii
dopływu światła dziennego do pomieszczeń

ólności:

nieruchomości
uzasadnionych

przez hałas, wibracje, zakłócenia

lub gleby.
200l r. - Prawo wodne, właściciel grun-tu, o ile przepisy ustawy nie stanolviąinaczej, moze:

trzecich:



l) zmieniaĆ Stanu wodY na gruncie, u4.*łur."^kierunku odpływu znajdującej się najego gruncie wodY oPadowej uni ki..unku J;r*, ze źrodeł - zi szkodą d|a gruntówsąsiednich,
2) odprowadzac wód oraz ścieków na grunty sąsiednie.
Ewentualna zmiana ukształt,;waniu te.Ónu' *}.nugu w projekcie zagospodarowaniaw/w terenu Prze.analizowania Przepływu *oo opujowych w celu wyeliminowania zalewaniaterenów sąsiednich oraz wpływ.l tej źmiany na poprawne ich -go.pódu.owanie.

10, ochrona obiektów budowlany,ch na terenach górniczych.
Teren objęty decyzjąnie jest potożony w strefie terenów górniczych.

11' Linie rozgraniczające teren inwestycji oraz inne oznaczeniaprzedstawiono na kopii
mapy zasadniczej, stanowiącej ,aŁączniknr l do niniejszej d,ecyzji.

12' Zgodnie z PrzePisami art. 28 ustawy_ z dnia 7 lipca l994r. - prawo budowlane (tj. Dz. U.z 2016r Poz, 290 ze zm) robotY budowlane -oinu rozpoczącjedynie na podstawie decyzjio Pozwoleniu na budowę z zastrzeżęniem art. 29 - 31 wyżej cytowanej ustawy. Zakresdokumentów niezbędnYch do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowę lub dokonaniazgłoszenia określają przepisy tejże ustawy.
organem właŚciwYm administracji architektoniczno - budowlanej jest Starosta Ciechanowski,ul. l 7 Stycznia 7, 06-400 Ciechariów.

uzasadnienie
DecYzja została wYdana w trybie art. 59 wymienionej na wstępie ustawy o planowaniui zagosPodarowaniu Przestrzennym, z uwagi na brak obowiązującego miejscowego planuzagospodaro wan ia przestrzennego dl ir terenu obj ęt"go d,ecy zj ą.
Teren działki 

9ujęJ"j decyzja stanowi użytki klasy RIIIa i RIIIb, jednakze w/w działkizgodnie z PrzePisami odrębnymi 
- 
rrie lvymagają uzyskania zgody na zmianę przeznaczeniagruntów rolnych na cele nierolnicze.

Działka na której Planowana jest inwestycja, nie znajduje się na terenie przeznaczonymPod realizację zadń rądowych .ri ,uro.ął";ń"; słuąóych' reali.łlsji inwesĘcji celuPublicznego o maczeniu ponadlokalnym. l"rj ł."i"*y."-:'; oiniili.niu do terenów,PrzęZnaczonYch na ten cel w Planach _miejscowych, które utraciĘ moc na podstawie art. 67ustawY z dnia 7 liPca 1994 r. o zagospoduro*aniu pń.ń*ym (Dz. |J. z l999r. nr l5, poz.l39z PÓŹn, zm,), W związku z PowYżsirym ni_e. zachodzi- pot.reba dokonania uzgodnień o którychmowa w art, 53 ust,4 Pkt, l0 oraz art. 64 ust. l usiawy o planowaniu i zagospodarowaniuprzestrzennym z dnia 27 marca2003r.
Z PrzeProwadzonej analizY stanu faktycznego i prawnego terenu, na którym przewiduje sięrealizację inwesĘcji wyniką iz mozliwe i".t--rn/*-ie óecyzji o *ńnka.h zabudowy.W rozPatrywanYm PrzYPadku spełnione są wymogi art. 61 ust.l wymienionej na wstępie ustawyo planowaniu i zagg5podarowani u przestrzennym.
PĄekt decYzji o warunkach zabudowy, zgodnie z art.60 ust. 4, sporądziła osobaPosiadająca dYplom ukończenia studicrw wyższychw-zakresie gospodarki przestrzennej.
Warunki zabudowY dla Prcrjektowanej inwestycji zostały uzgodnione w zakresiewymaganym przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prź.rt.rJn ry..
Od niniejszei decYzji służy stronie prawo wniesienia odwołania do SamorządowegoKolegium odwoławczego w Ciechanowie zi pośrednictwem prerydenta Miasta Ciechanóww terminie 14 dni od daty jej doręczenia.

Pouczenie:

Zgodnie z art, 65 ustawy z dnia 2|"7 marca 2003 roku o planowaniu i ,ągospodarowaniu
PrzestrzennYm organ, który wYdał decyzję o warunkach zabudowy albo decyzję o ustaleniulokal izacj i celu publicznego, stwierdza j ej w} gasnię.i., 

; "r.r 
i,



5l. inny wnioskodawca uzyskał pozwolenie na budowę,2' dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, którego ustalenia są inne niż w wydanejdecyzji.
PrzePisu Pkt 2 nie stosuje się, jeżeli została wydana ostateczna decyzja o pozwoleniuna budowę.

stwierdzenie wygaśnięcia decyzji, cr których mowa powyzej, następuje w trybie art. t62§ l pkt lKodeksu postępowania adminisńyj nego.
W mYŚl art, 63 w/w Ysj|w} decYzjao warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie na_rusza Prawa własnoŚci i uPrawnień osób trzecich. wniosioaa*.y, tio| nie uryst ał prawa do
ffffii:3ffii::'#szczenie o i'wrot nakładów poniesiony a, ł' ńi$ku z otrzym aną decyzją

Decyzja niniejsza nie uprawnia do rclzpo częciawykonywania robót budowlanych.
Załącmiki do decyzjr
!. ał+9znik graficzny do decyzji (zał. nr l)
2. wyniki ana|iry - część teksiowa (z.ń. nr 2)
i część.graficzna (zał. nr 3Y ao wgliau
w Wydziale Planowania Przestrzńneso
i Gospodarki Nieruchomościami tut. Órzędu

Otrrymuja:
l. Gmina Miejska Ciechanów
2. Henryk Kuczyński
3. SPORT VITA Sp. z o.o.

ul. Daszyńskiego l58
44-100 Gliwice

4. ala

Nk podlega opłacie skarbowej na podstawie

1r1. !, ustary o ortacie sl<arbowej
(lj. Dz. U. z 20t6 r. poz. I827)


