BURMISTRZ NASIELSKA

WejMgZoR{ECde Nasiclsk, dnia 21 sierpnia 2026 roku
ZPN.6730.636.2025.MCh.5

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku - Kodeks postepowania
administracyjnego (j.t. Dz.U. z 2025 r. poz. 1691) oraz art. 4 ust. 2, art. 59, 60, 61 w zwigzku z art. 64
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z p6zn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku:

P.
P.
P.
w imieniu ktorych dziata Pelnomocnik:
P.

Nr 636/2025, zlozonego w dniu 14.10.2026 r. w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy
dla terenu stanowigcego dzialke nr ew.: 29/29, polozonego w miegjscowosci Torun Dworski
gm. Nasielsk, dla inwestycji polegajacej na budowie jednorodzinnego budynku mieszkalnego wraz
z infrastrukturg towarzyszaca - budynki w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej MN,

po przeprowadzeniu analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 ustawy dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

po dokonaniu uzgodnien:

wynikajacych z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. z:

- Starosta Powiatowym w zakresie ochrony gruntéw rolnych - dnia 6 kwietnia 2026 roku uznano
za uzgodnione Dz.U. z 2026 r., poz. 538 art. 53 ust. 5;

- Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie - w zakresie melioracji wodnych - dnia 6 kwietnia 2026 roku uznano
za uzgodnione Dz.U. z 2026 r., poz. 538 art. 53 ust. 5;

- wlasciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej — pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych - dnia 6 kwietnia 2026 roku uznano za uzgodnione Dz.U. z 2026 r., poz. 538 art. 53
ust. 5;

po przedlozeniu ostatecznej decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia
ar 46/2024 z dnia 27 grudnia 2024 r. wydanej przez Burmistrza Nasielska — decyzja stwierdzajaca
brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na Srodowisko dla przedsigwzigcia polegajacego
na ,.Budowie domow jednorodzinnych na dziatkach o nr ew. 29/8 i 29/11 obreb 0055 Torun Dworski,

gmina Nasielsk”,

ustalam

nastepujace warunki zabudowy dla terenu stanowigcego dzialke nr ew.: 29/29, polozonego
w miejscowosci Torun Dworski gm. Nasielsk, dla inwestycji polegajacej na budowie
jednorodzinnego budynku mieszkalnego wraz z infrastruktura towarzyszaca - budynki
w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej MN.

1. Rodzaj i funkcja inwestycji:
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - budowa jednorodzinnego budynku mieszkalnego wraz

z infrastruktura towarzyszaca.

2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych, a w szezegélnosci w zakresie:
a) ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
USTALENIE PARAMETROW ZABUDOWY.



Linia zabudowy.

Lokalizacja projektowanej inwestycji w granicach terenu objetego decyzja, z zachowaniem
obowigzujacych przepiséw odrebnych.

Nieprzekraczalna linia zabudowy w odleglosci:

- 6,0 m od linii rozgraniczajacej istniejacej lub projektowanej drogi dojazdowe;j (drogi wewnetrznej),
Lokalizacja projektowanej inwestycji musi uwzgledniaé wymég ochrony terendw lesnych.
Projektowana inwestycja objeta niniejsza decyzja musi spelniaé wymogi zwigzane
z zagospodarowaniem dziatki budowlane;.

Zgodnie z przepisami odrgbnymi t.j. przepisami § 3 pkt 1a Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie, pod pojeciem dziatki budowlanej nalezy rozumie¢ nieruchomo$¢ gruntowa
lub dziatke gruntu, ktérej wielko$é, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposaZenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej speliaja wymogi realizacji obiektéw budowlanych
wynikajace z tegoz rozporzadzenia, innych odrgbnych przepiséw i aktéw prawa miejscowego.

Maksymalna intensywno$¢ zabudowy (okreslona w stosunku do powierzchni terenu obj¢tego

decyzja).
Ustala sie wskaznik maksymalnej intensywnoéci dla projektowanej zabudowy jako wielkosc 0,30.

Maksymalna i minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy (okreslona w stosunku

do powierzchni terenu objg¢tego decyzja).

Ustala si¢ wskaZznik maksymalnej nadziemnej intensywnosci projektowanej zabudowy na 0,23.
Ustala si¢ wskaZnik minimalnej nadziemnej intensywnosci projektowanej zabudowy na 0,05.

Udzial powierzchni zabudowy (okreslony w stosunku do powierzchni terenu objetego decyzja).
Ustala si¢ maksymalny wskaznik udzialu powierzchni projektowanej zabudowy w powierzchni terenu
na0,11.

Nie ustala sie minimalnego wskaznika powierzchni projektowanej zabudowy, co nie powoduje
naruszenia zasad tadu przestrzennego.

Przez powierzchni¢ zabudowy rozumie si¢ powierzchnig¢ zajeta przez budynek w stanie
wykonczonym;

do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni obiektéw budowlanych ani ich czesci
nie wystajacych ponad powierzchnig¢ terenu, powierzchni elementéw drugorzednych tj.: schodow
zewnetrznych, ramp zewnetrznych, daszkéw, markiz, oswietlenia zewnetrznego, balkonéw — definicja
wg PN — ISO 9836: 1997 Wlasciwosci uzytkowe w budownictwie.

Szerokos¢ elewacji frontowej:

Ustala si¢ maksymalna szerokosé elewacji frontowej dla projektowanego budynku objetego decyzja
na 16,0 m.

Nie ustala si¢ szeroko$ci minimalnej elewacji frontowej dla projektowanego budynku objetego
decyzja.

Wysokos¢ zabudowy.

Ustala sie wysokos¢ zabudowy dla projektowanego budynku objetego decyzja na maksymalnie

10,0 m.

Przez wysoko$¢ zabudowy nalezy rozumieé roznice pomigdzy wysokosciq: najwyzej polozonego punktu
budynku na dachu, $cianie lub attyce, z wylgczeniem komina, nadbudowki mieszczqcej maszynownig
déwigu lub innego pomieszczenia technicznego oraz wyjscia z klatki schodowej, a srednig wysokosciq
najnizszego i najwyziszego poziomu terenu mierzong na obwodzie rzutu poziomego Scian zewngltrznych
budynku.

Geometria dachu.

Ustala sie kat nachylenia gtéwnych polaci dachu projektowanego budynku objetego decyzja
od 20 stopni do 45 stopni.

Ustala si¢ uktad polaci dachowych:

- rodzaj dachu: dwuspadowy lub wielospadowy (w tym czterospadowy)

- uklad gtéwnych polaci dachu: symetryczny lub niesymetryczny

- kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dzialki: nie narzuca si¢ kierunku.



Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej.
Ustala sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej terenu objgtego decyzja na 60 %.

Minimalna liczba miejsc do parkowania.
Dla projektowanej inwestycji ustala si¢ wymog utworzenia nowych miejsc do parkowania w ilosci
minimalnej: 2 miejsca na lokal mieszkalny (na budynek mieszkalny).

Uwaga: do udzialu powierzchni zabudowy, maksymalnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy oraz szerokoSci elewacji Jfrontowej nie wlicza
sig powierzchni lub szerokosci: balkonow, logii, taraséw oraz innych element6w budynku potozonych
poza obrysem rzutu poziomego jego Scian zewngtrznych.

Wskazniki: udzialu powierzchni zabudowy, maksymalnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy - okreslane sq oraz dotyczq zabudowy
projektowanym budynkiem (projektowanymi budynkami).

b) ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej:

- nie wystepuja tereny gornicze, tereny narazone na niebezpieczenstwo powodzi, tereny zagrozone
osuwaniem sie mas ziemnych i innych,
- nie wystepuja tereny ograniczonego uzytkowania ustanowione np. lokalizacja oczyszczalni $ciekow,
sktadowiska odpadéw komunalnych, kompostowni, instalacji radiokomunikacyjnych, itp.,
- brak stref ochronnych ujeé wod, obszaréw ochronnych zbiornikéw wod srodladowych i innych
wynikajacych z przepiséw ustawy Prawo wodne.
Wyklucza si¢ lokalizowanie obiektéw mogacych powodowac zanieczyszczenie lub inne formy
degradacji $rodowiska przyrodniczego.
Roboty ziemne oraz inne roboty zwigzane z wykorzystaniem sprzgtu mechanicznego lub urzadzen
technicznych, prowadzone w poblizu drzew i krzew6éw, moga by¢ wykonane wylacznie w sposob
nie szkodzacy drzewom lub krzewom.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé
mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) i zmianami do tegoz
rozporzadzenia wprowadzonymi Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 5 maja 2022 r.
zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé
na srodowisko (Dz. U. 2022 poz. 1071) - planowane przedsiewzigcie jest zaliczane do przedsigwzig¢
mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko oraz mogacych wymaga¢ sporzadzenia raportu
o oddzialywaniu przedsigwzigcia na srodowisko.

Maksymalna powierzchni podlegajaca przeksztatceniu powyzej 2,0 ha.

Inwestor uzyskat decyzj¢ o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia nr 46/2024
z dnia 27 grudnia 2024 1. wydana przez Burmistrza Nasielska — decyzja stwierdzajaca brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko dla przedsigwzigcia polegajacego na ,,.Budowie
doméw jednorodzinnych na dzialkach o nr ew. 29/8 i 29/11 obreb 0055 Torufi Dworski, gmina
Nasielsk”.

Na etapie projektowania, realizacji i uzytkowania inwestycji nalezy spelni¢ wymogi okreslone
w decyzji Burmistrza Nasielska nr 46/2024 z dnia 27 grudnia 2024 r. o srodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia.

UWAGA:
Zgodnie z przepisami ustawy z dmia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego

(Dz.U. z 2025 r., poz. 1653, z 2026 r., poz. 317) m.in. art. 2b ust. 1, 2, 3 i 4 pkt 1a stanowigcych,
ze cyt.: ,,1. Nabywca nieruchomosci rolnej jest obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne,
w sklad, ktérego weszla nabyta nieruchomos$¢ rolna, przez okres co najmniej 5 lat od dnia
nabycia przez niego tej nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej prowadzié
to gospodarstwo osobiscie. 2. W okresie , 0 ktérym mowa w ust. 1 nabyta nieruchomos$¢ nie moze
byé zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom. 3. Dyrektor Generalny Krajowego
Osrodka, na wniosek nabywcy nieruchomosci rolnej, wyraza zgodg, w drodze decyzji
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administracyjnej, na dokonanie czynnosci, o ktorych mowa w ust. 2, przed uplywem okresu S lat
od dnia przeniesienia wlasnosci tej nieruchomosci, w przypadkach uzasadnionych wainym
interesem nabywcy nieruchomosci rolnej lub interesem publicznym. 4 pkt 1a. Przepiséw ust. 1
i 2 nie stosuje si¢ do nieruchomosci rolnej zbywanej lub oddawanej w posiadanie osobie
bliskiej”.

¢) warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
c.1. Obshiga komunikacyjna.
Dostep do drogi publicznej poprzez drogg wewnetrzng i zjazd, na warunkach zgodnych z wymogami
przepisow odrebnych.
c.2. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng.
Z sieci energetycznej - przylacze elektroenergetyczne na warunkach okreslonych przez zarzadeg
sieci.
c¢.3. Odprowadzenie sciekow.
Do szczelnych zbiornikéw (zbiornika) na nieczystosci ciekle, na zasadach spelniajacych wymogi
przepiséw odrebnych.
c.4. Zaopatrzenie w wodg.
Z whasnego ujecia (studnia), docelowo z sieci wodociggowej na warunkach okreslonych przez
zarzadcg sieci.
c.5. Zaopatrzenie w energi¢ cieplna.
Ogrzewanie budynku zgodnie z wymogami obowigzujacych przepiséw odrebnych - indywidualne
zrédta ciepla lub (alternatywnie lub réwnoczesnie) instalacja pozyskujaca energi¢ cieplng ze zrodet
odnawialnych.
¢.6. Gospodarka odpadami.
Zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzagdku obowigzujacym na terenie gminy.
¢.7. Dostep do gazu.
Brak zapotrzebowania. Alternatywnie dopuszcza si¢ lokalizacje zbiornika naziemnego
lub podziemnego na gaz plynny, lokalizacja zbiornika zwigzanego z budynkiem mieszkalnym
na dzialce budowlanej w sposob spetiajacych wymogi przepiséw odrgbnych.
c.8. Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych.
W sposéb spelniajacy wymogi przepiséw odrebnych, w szczegénosci wymogi ustawy Prawo wodne.

Usytuowanie na dzialce budowlanej uje¢ wody, urzadzen do gromadzenia i oczyszczania Sciekow oraz
odpadéw stalych powinno by¢ zgodne z wymaganiami rozporzadzenia oraz z przepisami dotyczacymi
ochrony gruntu, wéd i powietrza.

Projektowana inwestycja musi uwzglednia¢ wymogi przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne (t.j. Dz.U z 2024 r., poz. 1087).

Zgodnie z przepisami wyzej przywolanej ustawy:

a. Whasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej, nie moze:

- zmieniaé kierunku i natezenia odptywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wéd opadowych
lub roztopowych ani kierunku odplywu wod ze zrodet - ze szkods dla gruntoéw sgsiednich;

- odprowadzaé wod oraz wprowadza¢ $ciekéw na grunty sasiednie.

b. Na wlascicielu gruntu ciazy obowiazek usunigcia przeszkod oraz zmian w odplywie wody,
powstalych na jego gruncie na skutek przypadku lub dzialania oséb trzecich, ze szkodg dla gruntéw
sgsiednich.

3. Ustalenia w zakresie wymagan dotyczgcych ochrony interesu 0sob trzecich.

Ustala sie konieczno$¢ zapewnienia dostgpu do drogi publicznej polozonej w strefie analizowanego
obszaru.

Ustala si¢ konieczno$é ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania przez osoby trzecie
z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodk6w Iacznoscei.

Ustala si¢ konieczno$¢ zapewnienia warunkéw w zakresie ochrony przed ucigzliwosciami
powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklécenia elektryczne, promieniowanie oraz ochrony przed
pozbawieniem dostepu éwiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.

Ustala si¢ koniecznos¢ okreslenia na etapie projektu budowlanego obszaru oddzialywania
projektowanej inwestycji (obiektu).



Powyzej przytoczone warunki ochrony musza spelnia¢ wymogi zawarte w obowigzujacych przepisach
szczegolnych.

4. Warunki wynikajgce z przepisow szczegélnych.

Przy sporzadzaniu projektu budowlanego nalezy uwzgledni¢ m.in. niZej wymienione przepisy

odr¢bne:

a) Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane oraz rozporzadzenia i akty prawne wykonawcze
do tejze ustawy.

b) Ustawa z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i lesnych

¢) Ustawa z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych oraz rozporzgdzenia i akty prawne
wykonawcze do tejze ustawy.

d) Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony srodowiska oraz rozporzadzenia i akty prawne
wykonawcze do tejze ustawy.

¢) Ustawa z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo wodne oraz rozporzadzenia i akty prawne wykonawcze
do tejze ustawy.

f) Ustawa z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami oraz rozporzadzenia
i akty prawne wykonawcze do tejze ustawy.

g) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody oraz rozporzadzenia i akty prawne
wykonawcze do tejze ustawy.

h) Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko.

i) Inne ustawy i rozporzadzenia wykonawcze niewymienione powyzej a zwigzane z projektowana
inwestycja.

Warunki inne wynikajace z przepiséw odrebnych:
Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2024 r. poz. 54 t..).

Inwestor realizujacy przedsiewziecie jest zobowigzany uwzglednia¢ ochrong srodowiska na obszarze
prowadzenia prac, w szczegolnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu
i stosunkéw wodnych. W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewnié oszczedne
korzystanie z terenu. Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie
i przeksztalcenie elementéw przyrodniczych wylacznie w  takim zakresie, w jakim jest
to bezwzglednie konieczne w zwiazku z realizacjg inwestycji.

Jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowaé dzialania majace
na celu naprawienie wyrzadzonych szkod, w szczegblnosci poprzez kompensacje przyrodnicza.

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2024 r. poz. 1478 t.j.).

Teren objety decyzja nie znajduje si¢ na obszarze chronionym.

Inwestycja powinna by¢ realizowana w sposob zapewniajacy maksymalne ograniczenia oddzialywania
na érodowisko. W projekcie zagospodarowania terenu nalezy dazy¢ do ochrony istniejacego
drzewostanu. Ewentualne usuniecie drzew i krzewéw z terenu objetego decyzja moze nastapic
w trybie i na zasadach przewidzianych ustawa o ochronie przyrody.

Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz.U. z 2023 r. poz. 1587 t..).

Gospodarke odpadami nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy ochrong Zycia i zdrowia ludzi oraz
érodowiska, w szczegdlnosci gospodarka odpadami nie moze: powodowaé zagrozenia dla wody,
powietrza, gleby, roslin lub zwierzat; powodowac ucigzliwosci przez halas lub zapach; wywolywac
niekorzystnych skutkéw dla terenéw lub miejsc o szczegolnym znaczeniu, w tym kulturowym
i przyrodniczym.

Kazdy, kto podejmuje dzialania powodujace lub mogace powodowad powstanie odpadéw, powinien
takie dzialania planowaé, projektowa¢ i prowadzi¢ przy uzyciu takich sposobéw produkcji lub form
uslug oraz surowcOw i materialdw, aby w pierwszej kolejnosci zapobiegaé powstawaniu odpadéw
lub ograniczaé ilos¢ odpadoéw i ich negatywne oddzialywanie na zycie 1 zdrowie ludzi oraz
na érodowisko, w tym przy wytwarzaniu produktow, podczas i po zakoniczeniu ich uzycia.

Transport i magazynowanie odpadéw odbywa si¢ zgodnie z wymaganiami w zakresie ochrony
érodowiska oraz bezpieczenstwa zycia i zdrowia ludzi, w szczegdlnosci w sposob uwzgledniajacy
wlasciwosci chemiczne i fizyczne odpadéw, w tym stan skupienia, oraz zagrozenia, ktdre moga
powodowa¢ odpady.



5. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Linie rozgraniczajace teren inwestycji, linie zabudowy oraz pozostale oznaczenia graficzne zostaty
okreélone na mapie stanowigcej integralng czg$¢ niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

Inwestor wystapit do Burmistrza Nasielska z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla terenu stanowigcego dziatke nr ew.: 29/29, polozonego w miejscowosci Torun Dworski
gm. Nasielsk, dla inwestycji polegajacej na budowie jednorodzinnego budynku mieszkalnego wraz
z infrastruktura towarzyszaca - budynek w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej MN.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839)
i zmianami do tegoz rozporzadzenia wprowadzonymi Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia
5 maja 2022 r. zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie przedsigwzigc mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na rodowisko (Dz. U. 2022 poz. 1071) - planowane przedsigwzigcie jest zaliczane
do przedsiowzigé mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko oraz mogacych wymagaé
sporzadzenia raportu o oddzialywaniu przedsigwzigcia na Srodowisko.

Maksymalna powierzchni podlegajaca przeksztalceniu powyzej 2,0 ha.

Inwestor uzyskat decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia nr 46/2024
z dnia 27 grudnia 2024 r. wydana przez Burmistrza Nasielska — decyzja stwierdzajaca brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla przedsigwzigcia polegajacego na ,,Budowie
doméw jednorodzinnych na dziatkach o nr ew. 29/8 i 29/11 obrgb 0055 Torun Dworski, gmina
Nasielsk™.

Dla terenu, na ktérym planowana jest przedmiotowa inwestycja, brak jest obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Stosownie zatem do tresci art. 59 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym inwestycja okreslona
wnioskiem Inwestora, wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji. Wyzej wymieniony
przepis stanowi bowiem, iz zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego,
polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robot budowlanych, a takze
zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1
i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie
decyzji o warunkach zabudowy mozliwe jest jedynie w przypadku lacznego spelienia nastgpujacych
warunkow, ktére organ cytuje:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagai dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu;
2) teren ma dostep do drogi publicznej;
3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktore
utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;
5) decyzija jest zgodna z przepisami odrgbnymi;
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku, do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 i 1846 oraz
22023 r. poz. 595), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktorym mowa w art. 53 ust. Se
pkt 2,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu”.

Organ I-instancji wlasciwy do ustalenia warunkéw zabudowy wskazuje, co nastgpuje:



1.Decyzja o warunkach zabudowy terenu jest pierwsza z cyklu decyzji, wydawanych w procesie
inwestycyjnym. Ma ona wstepny i ogélny charakter - nie przesadza jeszcze o prawie do prowadzenia
konkretnej inwestycji w konkretnym miejscu, a jedynie okresla, czy dana inwestycja w danym miejscu
jest w ogle mozliwa. Jest to decyzja zastgpujaca na danym terenie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, przeznacza tylko dany teren pod dang inwestycje, ale nie rodzi jeszcze zadnych praw
do tego terenu ani tym bardziej nie upowaznia do rozpoczgcia jakichkolwiek prac budowlanych.
Celem postgpowania w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy jest ocena, czy zamierzona przez
inwestora zmiana zagospodarowania terenu, dla ktérego nie zostat uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, jest dopuszczalna. Wydanie decyzji musi poprzedzac
postepowanie wyjasniajace, przeprowadzone przez wlasciwy organ w zakresie spelnienia przestanek,
o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 u.p.z.p.

2. Decyzja o warunkach zabudowy nie jest decyzja uznaniowa, co oznacza, Ze organ wiasciwy
do wydania takiej decyzji zobowiazany jest wydaé pozytywng decyzjg, jesli wnioskowane zamierzenie
inwestycyjne czyni zadoé¢ wszystkim wymogom wynikajacym z konkretnych przepisow prawa,
a ma obowiazek odmoéwi¢ ustalenia warunkéw zabudowy tylko wéwcezas, gdy wnioskowana
inwestycja nie spelnia chociazby jednej ustawowej przestanki wynikajacej ze skonkretyzowanej
normy prawnej.

3. Postanowienia decyzji o warunkach zabudowy dotyczace ochrony intereséw osob trzecich moga
zawieraé jedynie informacje dla inwestora o dzialaniach niezbednych dla uzasadnionych interesow
o0s6b trzecich, nie moga za$ zawiera¢é nakazoéw kierowanych do oséb trzecich czy tez upowaznien
dla inwestora do podjecia dzialan naruszajacych interes osob trzecich.

4. Ustanowione w art. 6 ust. 2 u.p.z.p. prawo do zabudowy jest elementem prawa wlasnosci,
a tym samym przejawem prawa do Korzystania z rzeczy. Ograniczenia prawa do zabudowy moga
byé wprowadzane na podstawie rozlicznych ustaw materialnych. Ewentualne regulacje planistyczne
takze moga ogranicza¢ to prawo, ale ograniczenia te nie moga by¢ interpretowane rozszerzajaco.
Skoro bowiem zadeklarowana w art. 6 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. wolnos¢ zagospodarowania terenu, w tym
jego zabudowy jest elementem prawa wlasno$ci nieruchomogci, w ktdre to prawo ingerencje stanowia
wyjatek, to zawarte W ustawie niejasne, niejednoznaczne sformulowania nalezy interpretowaé
na korzy$¢ uprawnien wiascicielskich.

Z przepiséw zwigzanych z ustalaniem warunkéw zabudowy i zagospodarowania wynika

(w szczegdlnosci Rozporzadzenie 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), Zze w przypadku wydawania decyzji
o charakterze planistycznym (jaka jest niewatpliwie decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy),
wlasciwy organ gminy dysponuje znaczna swoboda w zakresie konkretyzacji norm ustawowych
i podustawowych wyznaczajacych ogélne i minimalne ramy pozytywnego rozstrzygnigcia sprawy
o ustalenie warunkéw zabudowy. Powyzsza swoboda dotyczy nie tylko ustalania i konkretyzacji
wymagan w zakresie mozliwej kontynuacji funkcji zagospodarowania terenu i jego zabudowy, lecz
takze w zakresie ustalania, konkretyzacji i ksztaltowania warunkéw urbanistycznych (parametrow,
" cech i wskaznikow zagospodarowania terenu) oraz warunkow architektonicznych (parametrow, cech
i wskaznikéw zabudowy) planowanej inwestycji.

Zgodnie z przepisami art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2024 r. poz. 1130 t;j.), w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia si¢ zwlaszcza:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych; ’

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0s6b
ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami.

Natomiast zgodnie z art. 2 tejze ustawy, ilekro¢ jest mowa o ladzie przestrzennym - nalezy przez
to rozumie¢ takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calos¢ oraz uwzglednia
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-
gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Z tego powodu organ przeprowadzajacy analiz¢ warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego

zabudowy oraz analize stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje
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inwestycji, kieruje si¢ merytorycznym podejsciem i wymogiem zachowania przede wszystkim tadu
przestrzennego, odstgpujac od wskaznikéw Srednich wymienionych w przepisach Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagafi dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu W przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zwraca sie uwage, Zze kwestia zachowania ladu przestrzennego zostala zgodnie z art. 60 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przekazana specjalistom z zakresu
urbanistyki albo architektury, kitérzy sa powolani do sporzadzenia projektu decyzji o ustaleniu
warunkéw zabudowy, kierujac si¢ przepisami rozporzadzenia jako wytycznymi kierunkowymi,
a nie jako sformalizowanymi barierami prawnymi wykraczajacymi poza ograniczenia ustawowe.
Jednoczesénie nalezy pamigtaé (organ ponownie zaznacza), Ze decyzja o ustaleniu warunkéw
zabudowy ma charakter zwiazany, co oznacza, ze jezeli wlasciwy organ — w ramach posiadanej
znacznej swobody konkretyzacyjnej — stwierdzi spelnienie warunkéw ustawowych wydania decyzji
pozytywnej, to cigZy na nim prawny obowigzek wydania tego rodzaju decyzji.

Przeprowadzona przez organ analiza wykazala, ze nieruchomos¢é okreslona we wniosku
spelnia tacznie warunki okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy zostal uzgodniony z organami whasciwymi wymienionymi
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Decyzje wydano po uzgodnieniu z organami wymienionymi w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie wymaganym wynikajacym z lokalizacji i rodzaju
inwestycji.

Zgodnie z przepisami art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, do spraw dotyczacych ustalenia lokalizacji
inwestycji celu publicznego lub wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejscia
w zycie niniejszej ustawy i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:

1) stosuje si¢ przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy zmienianej w art. 1
w brzmieniu dotychczasowym,;
2) nie stosuje si¢ przepisoéw art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. la ustawy zmienianej w art. 1.

Majac powyzsze na uwadze, po rozpatrzeniu wniosku Inwestora i sporzadzeniu wymaganej
analizy orzeczono jak w sentencji decyzji.

Ustalenia niniejszej decyzji stanowig podstawe do opracowania projektu budowlanego
i wystapienia do Starosty Powiatowego w trybie przepiséw ustawy Prawo budowlane.

Pouczenie:

Zgodnie z art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
decyzja o warunkach zabudowy wygasa, jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowg lub dla tego
terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji.

Zgodnie z art. 5 pkt 2 ustawy z dnia 5 listopada 2025 roku o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2025 r., poz. 1668) decyzje
o warunkach zabudowy, ktére staly si¢ prawomocne przed dniem 1 stycznia 2026 r., lub ktére zostaly wydane
w sprawach wszczetych przed dniem 16 paZdziernika 2025 r., zachowujg charakter bezterminowy.

W mys$] art. 63 w/w ustawy decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza
prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguje
roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

Zgodnie z przepisem art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia warunk6w zabudowy w terminie 90
dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie niniejszej decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi,
w drodze postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie, karg pienigzna.

Dniem zlozenia wniosku jest dzien zlozenia wniosku w postaci papierowej lub elektronicznej spetiajacego
wymogi przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okreslone w przepisach art. 52 , 64
i 64b tejze ustawy.

Do terminu, o ktérym mowa powyzej, nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w przepisach prawa
do dokonania okre§lonych czynno$ci, okreséw zawieszenia postgpowania oraz okresow opbznien
spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej o ktérej mowa w art. 51 ust. 2 tejze ustawy, wszczyna
sie z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystapil z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie zadanie
wymierzenia tej kary.



Zadanie, o ktorym mowa powyzej, wnosi si¢ za posrednictwem organu wiasciwego do wydania decyzji
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy.
Organ wiasciwy do wydania decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy jest obowiazany przekaza¢
zadanie, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, organowi
wyzszego stopnia w terminie 7 dni od dnia jego otrzymania, a w przypadku wniesienia zadania przed dniem
wydania tej decyzji - w terminie 7 dni od dnia jej wydania.
Organ wlasciwy do wydania decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy przekazuje zgdanie wraz
z niezbednymi odpisami akt sprawy. Odpisy moga zosta¢ sporzadzone w formie dokumentu elektronicznego.
Strong postepowania w sprawie wymierzenia kary pienigznej, jest organ wlasciwy do wydania decyzji w sprawie
ustalenia warunkow zabudowy.

Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 5 listopada 2025 roku o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niekt6rych innych ustaw (Dz.U. z 2025 1., poz. 1668) w okresie od dnia
wejscia w Zycie niniejszej ustawy do dnia 31.12.2026. bieg terminéw co do wydania decyzji nie rozpoczyna
si¢ a rozpoczety przerywa sig.

Od decyzji niniejszej shuizy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Warszawie ul. Obozowa 57 za posrednictwem Burmistrza Nasielska w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.
Przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec
organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzj¢. Z dniem dorgczenia organowi administracji publiczne;
oéwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja
staje sie ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest
mozliwoéci zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne
cofniecie o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania.
Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepiséw postgpowania, a konieczny do wyjasnienia
zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty
w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasnigjace w zakresie niezbednym
do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace takze wowczas,
gdy jedna ze stron zawarla w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania
wyjasniajacego w zakresie niezbgdnym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostale strony wyrazily na to zgode
w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwolania, zawierajacego wniosek
o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbgdnym
do rozstrzygniecia sprawy.
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Wydanic  niniejszej  decyzji nie podiega oplacie skarbowej zgodnie zcz lust. 8kol. IV  zalgcznika  do ustawy
z dnia 16 listopada 2006 roku o oplacie skarbowej (Dz.U. 2025 poz. 1154).

Zalgezniki:
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