Zatuski, 16 lutego 2026 .
RZP.6730.343.2025

DECYZJA Nr 35/2026
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 2a, 6 art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, ust. 4,
art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) oraz art. 104, art. 107 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks Postepowania Administracyjnego (Dz. U. z 2025 r., poz. 1691) po
rozpatrzeniu wniosku z dnia 25 listopada 2025 r. Panstwa Jolanty i Krzysztofa Cegtowskich,
w sprawie ustalenia warunkdw zabudowy dla inwestycji polegajagcej na budowie dwdch
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej na

dziatce ewid. nr 246/8 potozonej w miejscowosci Wronska, obreb 0013 Wronska, gmina Zatuski

ustalam warunki Zzabudowy

dla inwestycji polegajgcej na budowie dwoch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie mieszkaniowe] jednorodzinnej na dziatce ewid. nr 246/8 potozonej
w miejscowosci Wronska, obreb 0013 Wronska, gmina Zatuski, okreslonej w zatgczniku

graficznym stanowigcym integralng czes¢ niniejszej decyzji.

Ustalenia dotyczgce funkcji i rodzaju zabudowy: dwa budynki mieszkalne jednorodzinne
w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej.
2. Ustaleniai szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczgce warunkdw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:
— dopuszcza sie budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
- budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego o maksymalnej powierzchni
zabudowy do 200,0 m2, maksymalnie jednokondygnacyjnego z poddaszern
uzytkowym,
- maoksymalna szerokoS¢ elewacji  frontowe] budynku  mieszkalnego
jednorodzinnego - do 15,0 m,
— maksymalna wysokos¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego —do 9,5 m,
— dach projektowanego budynku - dwu-, cztero-, wielospadowy o spadku potaci
dachowych 20°-45°,
— pokrycie dachu projektowanych budynkéw materiatem dachdéwko podobnym,
blachg, blachg trapezowa, daochdéwkg, blachodachdwkqg, w stonowanej
kolorystyce, nawigzujgcej do kolorystyki pokryé dachowych budynkow

Zlokalizowanych na rozpatrywanych dziatkach,
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— nieprzekraczalna linia zabudowy — ustala sie w odlegtosci 6,0 m od granicy drogi
wewnetrzne] stanowiqcej dziatke ewid. nr 246/13, zgodnie z zatgcznikiem
graficznym,

— maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy — 0,3,

— minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — nie ustala sie,

~ udziat powierzchni zabudowy w stosunku do terenu objetego
opracowaniem — 30 %,

— powierzchnia terenu objetego opracowaniem, jako powierzchnia biologicznie
czynna - 60 %,

— obiekty i ich lokadlizacja winny spetnia¢ wymogi zawarte w Rozporzgdzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie
(Dz. U.z2022r., poz. 1225 ze zm.),

- projekt budowlany winien odpowiada¢ wymaganiom przepisdw szczegdlnych;

b) ustalenia dotyczqce ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, dziedzictwa kulturowego
i zabytkdw oraz dobr kultury wspdtczesnej:

- dla przedmiotowej inweslycji Wojt Gminy Zatuski w dniu 02.07.2025 r.
sygn. WIR.6220.6.2023 wydat decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach,

- planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych  funkciji
zagospodarowania terenu wystepujgcych na dziatkach sgsiednich,
- w trakcie przygotowania i reaqlizacji inwestycji nalezy zapewnié oszczedne
korzystanie z terenu,
- w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzglednié ochrone
Srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrone gleby,
zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych,
- przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie  wykorzystanie
i przeksztatcanie elementdw przyrodniczych wytqcznie w  takim  zaokresie,
w jakim jest to konieczne w zwiqzku z realizacjq przedmiotowej inwestycji,
- jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podjgé
dziatania majgce na celu naprawienie wyrzadzonych szkdd, a w szczegdinosci
przez kompensacje przyrodniczq,
- obowiqzujq ustalenia dla Krysko-Jonieckiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
(Uchwata Nr 26/24 Sejmiku Wojewddziwa Mazowieckiego z dnia 25 czerwca
2024 r. w sprawie Krysko-Jonieckiego Obszaru Chronionego Krajobrazu),
- w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycii, przedmiotu, ktéry posiada
cechy zabytku lub wykopaliska archeologicznego osoby prowadzgce roboty

budowlane i ziemne sq zobowigzane zabezpieczy< znaleziska, wstrzymadé wszelkie
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roboty mogqce je uszkodzi¢ Ilub zniszczyé | niezwtocznie powiadomic
Wojewddzkiego Mazowieckiego Konserwatorem Zabytkow, o jezeli nie jest
to mozliwe Wéjta Gminy Zatuski,

- przestrzegad innych warunkdw wynikajacych z przepiséw szczegolnych;

c) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii:
- zaopatrzenie w energie elekiryczng - projektowane przytgcze do sieci
elekiroenergetycznej, na warunkach gestora sieci,
- zaopatrzenie w wode — projektowane przytgcze do sieci wodociggowej, na
warunkach gestora sieci,
- odprowadzanie $ciekdw bytowych - do projektowanego zbiornika szczelnego
bezodptywowego, lub przydomowej oczyszczalni Sciekdw, zgodnie z przepisami
odrebnymi,
- odprowadzanie wod opadowych — powierzchniowo po terenie wtasnej dziatki,
- sposdb usuwania i unieszkodliwiania odpaddw - zgodnie z przepisami odrebnymi,
- obstuga komunikacyjna — dostep do drogi gminnej za podrednictwem drogi

wewnetrznej stanowigcej dziatke ewid. nr 246/13;

d) wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich:

- nalezy zapewni¢ ochrone uzasadnionych interesdw oséb trzecich:
e dostepu do drogi publicznej, -
e mozliwosci korzystania w wody, kanalizacji, energii elekirycznej i cieplnej oraz
ze Srodkéw tqcznosci,
e dostepu do $wiatta dziennego do pomieszczenh przeznaczonych na pobyt ludzi,
e przed ucigZliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia

elekiryczne i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

- projektowana inwestycia nie powinna pogarsza¢ warunkdw  uzytkowania
nieruchomosci, na kidrej jest zlokalizowana, a jej uzytkowanie nie moze powodowad
ucigzliwoici  w zakresie emisji hatasu, ucigZliwosci zapachowej, emisji  spalin,
bezpieczenstwa komunikacyjnego itp. dla terendw sgsiednich, ucigzliwo$é powinna

zamkngc¢ sie w granicy dziatki, na ktérej bedzie realizowana niniejsza inwestycja,

- inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymad sie od dziatan, ktére
zaktdcatyby korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare,
wynikajgcq ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow
miejscowych — art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(Dz. U.z 2025r., poz. 1071),




3.

a)

b)

- nalezy spetni¢ wymagania dotyczgce bezpieczehstwa pozarowego, bezpieczenstwa

konstrukcii, bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony srodowiska,

- zobowiqgzuje sie inwestora do przestrzegania przepisdw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r.
Prawo wodne (Dz. U.z2025r., poz. 960) oraz ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie

przyrody (Dz. U.z 2024 r., poz. 1478 ze zm.}.
Ustalenia wynikajgce z postanowien organéw vzgadniajgcych:

zgodnie z art. 53, ust.4 pkt 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym decyzia podlegata uzgodnieniu wtasciwym
organem Panstwowej Inspekciji Sanitarnej pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Plorsku,

ul. Sienkiewicza 7a, 09-100 Ptonsk.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Ptofisku w terminie okreslonym w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie zajgt stanowiska o uzgodnieniu
projektu  ww. decyzi, co uwaza sie za uzgodnienie  dokonane
(art. 53 ust. 51 art. 53 ust. 5¢),

zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt é ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja podlegata uzgodnieniu
z organem wiadsciwym wsprawach ochrony gruntdw rolnych i les$nych
w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i leSne w rozumieniu
przepisow o gospodarce nieruchomosciomi Starostg Ptonskim, ul. Ptocka 39,
09-100 Ptonsk.

Postanowienie Nr GG.4123.155.2026 z 15 stycznia 202ér.

zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja podlegata uzgodnieniu
z organem wtasciwym w sprawach melioraciji wodnych — w odniesieniu do gruntéw
wykorzystywanych na cele rolne w rozumieniu przepisow
o gospodarce nieruchomosciami - Dyrektorem Zarzqdu Zlewni Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Ciechanowie, ul. Powstancow Warszawskich
11, 06-400 Ciechandw.

Dyrekitor Zarzgdu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
w Ciechanowie w terminie okreSlonym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie zajat stanowiska © uzgodnieniu projektu ww. decyzji, co uwaza sie

za vzgodnienie dokonane (art. 53 ust. 5i art. 53 ust. 5¢}.




Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono

na mapie stanowiqcej zatgcznik do niniejszej decyzji.

4. Igodnie z art. é4c ustawy o planowaniv i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzja

o warunkach zabudowy wygasa po uptywie 5 lat od dnia, w ktérym stata sie prawomocna.

UZASADNIENIE

W 25 listopada 2025 r. Panstwo Jolanta i Krzysztof Cegtowscy, wystqgpili z wnioskiem do
Wojta Gminy Zatuski w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie dwodch budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie mieszkaniowej
jednorodzinnej na dziatce ewid. nr 246/8 potoionej w miejscowosci Wronska, obreb
0013 Wronhska, gmina Zatuski.

Teren objety wnioskiem znajduje sie na obszarze, na ktdérym brak jest miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z powyzszym wydanie warunkow
zabudowy nastepuje na podstawie decyzji o warunkach zabudowy w trybie przepisu art. 4
ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Igodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na kiérym
przewiduje sie redlizacje inwestyciji.

Sporzqdzenie projektu  decyzi powierza sie  osobie spetnigjgce] jeden
z warunkow wymienionych w art. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Projekt decyzji o warunkach zabudowy przygotowata mgr inz. Agnieszka Kordalska-Klimiuk,

posiadajgca dyplom ukonczenia studidw wyzszych w zakresie gospodarki przestrzenne.

POUCIZENIE

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci
iuprawnien oséb trzecich. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do dysponowania
nieruchomosciq przeznaczong na cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktaddw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy.
Decyzja moze byc¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie warunki
zawarte w tej decyzji. Decyzia moze ulec wygadénieciu, jezeli inny wnioskodawca uzyskat
pozwolenie na budowe, lub dia terenu objetego inwestycjg uchwalono plan miejscowy,

ktérego ustalenia sq inne niz w wydanej decyzji.




Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
Ciechanowie ul. Rzeczkowska 6, 06-400 Ciechandw, ktére nalezy wnie$¢ za posrednictwem
Wojta Gminy Zatuski w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia. W trakcie biegu terminu do
whniesienia odwotania strona (kazda ze stron) moze zrzec sie prawa do whniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracji  publicznej  oSwiadczenia
0 zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatniq ze stron postepowania decyzja

staje sie ostateczna i prawomocna (art. 127a Kpa).

Zalgczniki:

1) zatgcznik graficzny do decyzji sporzgdzony na mapie w skali 1:1000,

2) zatgcznik tekstowy:

- analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,

- analiza warunkdw, zasad zagospodarowania terenu | zabudowy, wynikajgcych
Z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie
realizacje inwestycji,

3) zatgcznik graficzny nr 1 do analizy — mapa w skali 1:1000,

4) zatgceznik graficzny nr 2 do analizy — mapa w skali 1:1000,

5) zatqgcznik graficzny nr 3 do analizy — mapa w skali 1:1000.

Otrzymuja:
1. Wnioskodawca
2. Strony postepowania

3. a/o
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Latqcznik tekstowy
do Decyzji Nr 35/2026
z 16 lutego 2024

ANALIZA WARUNKOW, ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU | JEGO ZABUDOWY,
wynikajgcych z przepisow odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym
przewiduje sie redlizacje inwestycji zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym

1.Warunki i zasady zagospodarowania terenu, jego zabudowy wynikajgce 2z przepiséw

odrebnych:

Andlizujgc  wniosek oraz ustalenia  studium  uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestzennego gminy Zatuski, uchwalonego uchwatg Nr 182/XXI1X/2002
Rady Gminy w Zatuskach z dnia 24.04.2002 r., Wéjt Gminy Zatuski stwierdzit, ze nie zachodzi
okoliczno$¢ dotyczgca obowigzku sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu przedmiotowej inwestycii.

Teren objety inwestycjqg posiada dostep do drogi publicznej. W analizowanym obszarze
nie wystepuje infrastruktura techniczna zwigzana z celami ponadlokalnymi. Teren objety
inwestycjq nie znajduje sie w miejscowosci uzdrowiskowej, obszarze morskich portéw i przystani,
terenie zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych, terenie gérniczym, w parku narodowym, na
terenie ochrony zasobdéw wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed powodzig, na terenie
zamknietym.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pki 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym decyzia podlegata uzgodnieniu wtasciwym organem
Panhstwowej Inspekcji Sanitarnej pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych.

Igodnie z art. 53 ust. 4 pkt é ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z tym, ze teren przeznaczony pod inwestycje
jest wykorzystywany na cele roine w rozumieniu przepisdw o gospodarce nieruchomosciamii
decyzie wydagje sie po uzgodnieniu z organami wiasciwymi w sprawach ochrony gruntéw

rolnych i leSnych oraz melioraciji wodnych.

2.Stan faktyczny i prawny:

Obszar wnioskowanej inwestycji obejmuje dziatke o numerze ewidencyjnym:
- 246/8 o powierzchni 0,3000 ha stanowigcqg: RV {pow. 0,1423 ha), RVI (pow. 0,1577 ha).

Przedmiotowa dziatka zlokalizowana jest w obrebie 0013 Wronska, gmina Zatuski.

Rozpatrywana nieruchomos¢ nie jest zabudowana.
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ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
w zakresie warunkow wynikajgcych z art. 61 ust. 1 -5 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym

Na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z 2024 r. poz. 1130 ze zm.)

1. Charakterystyka obszaru objetego analiza:

1) analizowany obszar obejmuje zabudowe zlokalizowang w najblizszym sgsiedztwie

rozpatrywanej dziatki, potozong w miejscowosci Wrohska, gmina Zatuski,

2) parametry istniejgcej zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajg zzatgcznika

graficznego do niniejszej analizy sporzgdzonego na mapie sytuacyjno-wysokosciowej

w skali 1:1000 w zakresie funkciji terendw, linii zabudowy i wysokosci obiektéw, konfiguracii

dachdéw, dostepu komunikacyjnego (i innych elementdw).

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, co nastepuje:

2. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest moiliwe, poniewaz zgodnie z art. 61 ust. 1

zachodzi okoliczno$é tqcznego spelnienia nastepujgcych warunkow:

1)

2)
3)

co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposdb pozwalajgcy na okreslenie wymagah dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuaciji funkcji, parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
projektowanego  obiektu, linii zabudowy oraz intensywnodci  wykorzystania
terenu — warunek spetniony.

teren objety inwestycjg ma dostep do drogi publicznej - warunek spetniony,

istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla powyiszego

zamierzenia budowlanego - warunek spetniony,

4) teren objety inwestycjq nie wymaga uzyskania zgody na zmianeg przeznaczenia gruntow

rolnych na cele nierolnicze, stosownie do przepisdw art, 7 ust, 2 ustawy z dnia 3 lutego

1995 r. 0 ochronie gruntdw rolnych ilednych (Dz. U.z 2024 1., poz. 82) - warunek spetniony,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi - warunek speiniony,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

w stosunku do ktorego decyzig o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015,
o przygotowaniu i redlizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych
(Dz. U. z 2024 r., poz. 1199}, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczehstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu - warunek spetniony.




3. Przepisy art. 61 ust. 2-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniv i zagospodarowaniu
przestrzennym w przypadku terenu objetego powyiszq inwestycjq nie wymagajq

zastosowania.

4. Wnioski do projekiu decyszji:

1) dla terenu objetego wnioskiem, pozostawia sie funkcje terenu — zabudowe mieszkaniowqg

jednorodzinng;

2) dopuszcza sie budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

3) budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego o maksymalnej powierzchni zabudowy
do 200,0 m2, maksymalnie jednokondygnacyjnego z poddaszem uzytkowym,

4) maksymalna szerokos¢ elewacii frontowej budynku mieszkalnego jednorodzinnego - do
150 m,

5) maksymalna wysokos¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego —do 9,5 m,

6) dach projektowanego budynku - dwu-, cztero-, wielospadowy o spadku potaci
dachowych 20°-45°,

7) pokrycie dachu projektowanych budynkéw materiatem dachdédwko podobnym, blachg,
blachg trapezowa, dachdwkg, blachodachdéwkqg, w stonowanej kolorystyce,
nawiqzujgcej do kolorystyki pokryé dachowych budynkéw zlokalizowanych na
rozpatrywanych dziatkach,

8) nieprzekraczalna linia zabudowy - ustala sie w odlegtosci 6,0 m od granicy drogi
wewnetrznej stanowigce] dziatke ewid. nr 246/13, zgodnie z zatgcznikiem graficznym,

9} maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy — 0,3,

10) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — nie ustala sie,

11) udziat powierzchni zabudowy w stosunku do terenu objetego opracowaniem — 30 %,

12) powierzchnia terenu objetego opracowaniem, jako powierzchnia biologicznie

czynnd — 60 %.

Lgodnie z przepisami art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
analize przygotowata mgr inz. Agnieszka Kordalska-Klimiuk posiadajgca dyplom ukonczenia

studiéw wyzszych w zakresie gospodarki przestrzennej.

Lagnspodardwingg




