BURMISTRZ NASIELSKA

woj. mazowieckie
Nasielsk, dnia 22 wrzesnia 2026 roku

ZPN.6730.647.2025. KB.5

DECYZJA

o warunkach zabudowy
Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku - Kodeks postgpowania
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. 2 2026 1. poz. 538 z p6zn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku:

P.
P.
P.
w imieniu ktérych dziata Pelnomocnik:
P.

Nr 647/2025, ziozonego w dniu 14.10.2025 r. w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy
dla terenu stanowigcego dziatki nr ew.: 29/13, 29/18 polozonego w miejscowosci Torun Dworski
gm. Nasielsk, dla inwestycji polegajacej na budowie jednorodzinnego budynku mieszkalnego wraz
7 infrastruktura towarzyszaca - budynek 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 uzgodniern:

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

- Starosta Powiatowym w zakresie ochrony gruntéw rolnych — pod wzgledem wymagari higienicznych
i zdrowotnych - dnia 6 kwietnia 2026 roku uznano za uzgodnione Dz.U. z 2026 r., poz. 538
z pdzn. zm. art. 53 ust. 3;

- Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie - w zakresie melioracji wodnych — pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych - dnia 6 kwietnia 2026 roku uznano za uzgodnione Dz.U. z 2026 1., poz. 538
z pozn. zm. art. 53 ust. 5;

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

po przediozeniu ostatecznej decyzji o érodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia
nr 46/2024 z dnia 27 grudnia 2024 r. wydanej przez Burmistrza Nasielska — decyzja stwierdzajaca
brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko dla przedsigwzigcia polegajacego
na ,,Budowie doméw jednorodzinnych na dziatkach o nr ew. 29/8 1 29/11 obreb 0055 Torun Dworski,

gmina Nasielsk”,

ustalam

nastepujace warunki zabudowy dla terenu stanowiacego dzialke nr ew.: 29/13, 29/18 polozonego
w miejscowosci Torun Dworski gm. Nasielsk, dla inwestycji polegajacej na budowie
jednorodzinnego budynku mieszkalnego wraz z infrastrukturg towarzyszaca - budynek
w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej MN.

1. Rodzaj i funkcja inwestycji:
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - budowa jednorodzinnego budynku mieszkalnego
wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca.
2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych, a w szczegolnoSci w zakresie:
a) ustalenia dotyczgce 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 odr¢bnych.

Nieprzekraczalna linia zabudowy w odleglosci:

- 6,0 m od linii rozgraniczajace;j istniejacej lub projektowanej drogi dojazdowej (drogi wewngtrznej),

- 8,0 m od linii rozgraniczajacej drogi wewnetrznej stanowiacej droge publicznie dostepna
(dz. nr ew. 173).

Lokalizacja projektowanej inwestycji musi uwzgledniaé wymoég ochrony terendéw lesnych.
Projektowana inwestycja objeta niniejsza decyzja musi spetnia¢ wymogi zwiazane
z zagospodarowaniem dziatki budowlane;j.

Zgodnie z przepisami odrgbnymi t.j. przepisami § 3 pkt 1a Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytnowanie, pod pojeciem dzialki budowlanej nalezy rozumie¢ nieruchomosé gruntows
lub dziatke gruntu, ktérej wielko$é, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej spehniajg wymog1 reahzacp obiektéw budowlanych
wynikajace z tegoz rozporzadzenia, innych odrgbnych przepiséw i aktow prawa miejscowego.

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

decyzjg).
Ustala si¢ wskaznik maksymalnej intensywnosci dla projektowanej zabudowy jako wielkos¢ 0,30.

Maksymalna i minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (okreslona w stosunku do
powierzchni terenu objetego decyzjg).

Ustala si¢ wskaznik maksymalnej nadziemnej intensywnosci projektowanej zabudowy na 0,23.
Ustala sie wskaznik minimalnej nadziemnej intensywnosci projektowanej zabudowy na 0,05.

Udzial powierzchni zabudowy (okreslony w stosunku do powierzchni terenu objetego decyzjg).
Ustala sie maksymalny wskaznik udziatu powierzchni projektowanej zabudowy w powierzchni terenu
na0,11.

Nie ustala si¢ minimalnego wskaznika powierzchni projektowanej zabudowy, co nie powoduje
naruszenia zasad ladu przestrzennego.

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

do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni obiektow budowlanych ani ich czgsci
nie wystajacych ponad powierzchnig terenu, powierzchni elementéw drugorzednych t.j.: schodow
zewnetrznych, ramp zewnetrznych, daszkéw, markiz, o§wietlenia zewnetrznego, balkonéw — definicja
wg PN —ISO 9836: 1997 Wiasciwosci uzytkowe w budownictwie.

Szerokos¢ elewacji frontowej:

Ustala si¢ maksymalng szerokos¢ elewacji frontowej dla projektowanych budynkéw objetych decyzja
na 16,0 m.

Nie ustala si¢ szerokosci minimalnej elewacji frontowej dla projektowanych budynkéw objetych
decyzja.

Wysokos¢ zabudowy.

Ustala si¢ wysokoéé zabudowy dla projektowanych budynkéw objetych decyzja na maksymalnie

10,0 m.

Przez wysoko$¢ zabudowy nalezy rozumie¢ réznice pomiedzy wysokoscig: najwyzej polozonego punktu
budynku na dachu, Scianie lub attyce, z wylgczeniem komina, nadbudowki mieszczgcej maszynownie
déwigu lub innego pomieszczenia technicznego oraz wyjscia z Klatki schodowej, a Srednig wysokoscig
najnizszego i najwyzszego poziomu terenu mierzong na obwodzie rzutu poziomego Scian zewnetrznych
budynku.

Geometria dachu.

Ustala sie kat nachylenia gléwnych potaci dachu projektowanych budynkéw objetych decyzja
od 20 stopni do 45 stopni.

Ustala sie¢ uklad potaci dachowych:

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



- uklad gtéwnych polaci dachu: symetryczny lub niesymetryczny
- kierunek glownej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: nie narzuca si¢ kierunku.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej.
Ustala si¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej terenu objetego decyzja na 60 %.

Minimalna liczba miejsc do parkowania.
Dla projektowanej inwestycji ustala si¢ wymadg 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 frontowej nie wlicza
sig powierzchni lub szerokosci: balkondw, logii, taraséw oraz innych elementow budynku polozonych
poza obrysem rzutu poziomego jego $cian zewnetrznych.

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

b) ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz dobr kultury wspélczesnej:

- nie wystepuja tereny gémicze, tereny narazone na niebezpieczenstwo powodzi, tereny zagrozone
osuwaniem sie mas ziemnych i innych,
- nie wystepuja tereny ograniczonego uzytkowania ustanowione np. lokalizacja oczyszczalni Sciekéw,
sktadowiska odpadéw komunalnych, kompostowni, instalacji radiokomunikacyjnych, itp.,
- brak stref ochronnych ujeé wéd, obszaréw ochronnych zbiornikow wod érodlgdowych i innych
wynikajacych z przepiséw ustawy Prawo wodne.
Wyklucza sig lokalizowanie obiektéw mogacych powodowac zanieczyszczenie lub inne formy
degradacji srodowiska przyrodniczego.
Roboty ziemne oraz inne roboty zwigzane z wykorzystaniem sprzetu mechanicznego lub urzadzen
technicznych, prowadzone w poblizu drzew i krzewow, moga by¢ wykonane wylgcznie w sposob
nie szkodzacy drzewom lub krzewom.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé
mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) i zmianami do tegoz
rozporzadzenia wprowadzonymi Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 5 maja 2022 r.
zmieniajacym rozporzadzenie W sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac
na érodowisko (Dz. U. 2022 poz. 1071) - planowane przedsigwzigcie jest zaliczane do przedsigwzigt
mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko oraz moggcych wymagaé sporzadzenia raportu
o oddziatywaniu przedsigwzigcia na $rodowisko.

Maksymalna powierzchni podlegajaca przeksztalceniu powyzej 2,0 ha.

Tnwestor uzyskat decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewzigcia nr 46/2024
z dnia 27 grudnia 2024 r. wydana przez Burmistrza Nasielska — decyzja stwierdzajaca brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddzialywania 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™.

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 dnia 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 stanowiacych , Ze cyt.: ,1. Nabywca
nieruchomosei rolnej jest obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sklad, ktérego weszla nabyta
nieruchomo$é¢ rolna, przez okres co najmniej 5 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci,
a w przypadku osoby fizycznej prowadzi¢ to gospodarstwo osobiScie. 2. W okresie , 0 ktérym mowa w ust.
1 nabyta nierachomo$¢ nie moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom. 3. Dyrektor
Generalny Krajowego Osrodka, na wniosek nabywey nieruchomosei rolnej, wyraza zgodg, w drodze
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decyzji administracyjnej, na dokonanie czynnosci, o ktérych mowa w ust. 2, przed uptywem okresu 5 lat
od dnia przeniesienia wlasnosci tej nieruchomosci, w przypadkach uzasadnionych waznym interesem
nabywey 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. Obstuga komunikacyjna.
Dostep do drogi publicznej poprzez droge wewnetrzng i zjazd, na warunkach zgodnych z wymogami
przepisow odrebnych.
¢.2. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna.
Z sieci energetycznej - przytacze elektroenergetyczne na warunkach okreslonych przez zarzadeg sieci.
¢.3. Odprowadzenie sciekow.
Do szezelnych zbiornikéw (zbiornika) na nieczystoéci ciekle, na zasadach speliajacych wymogi
przepisow odregbnych.
c.4. Zaopatrzenie w wodg.
Z wlasnego ujecia (studnia), docelowo z sieci wodociggowej na warunkach okreslonych przez
zarzadce sieci.
¢.5. Zaopatrzenie w energi¢ cieplng.
Ogrzewanie budynku zgodnie z wymogami obowigzujacych przepiséw odrebnych - indywidualne
zrédla ciepla lub (alternatywnie lub réwnoczeénie) instalacja pozyskujaca energi¢ cieplng ze zrodet
odnawialnych.
¢.6. Gospodarka odpadami.
Zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku obowigzujacym na terenie gminy.
c.7. Dostgp do gazu.
Brak zapotrzebowania. Alternatywnie dopuszcza si¢ lokalizacjg zbiomnika na naziemnego
lub podziemnego na gaz plynny, lokalizacja zbiornika zwigzanego z budynkiem mieszkalnym
na dzialce budowlanej w sposéb spetiajacych wymogi przepisow odrgbnych.
c.8. Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych.
W sposob spetiajacy wymogi przepisow odrebnych, w szczegolnosci wymogi ustawy Prawo wodne.

Usytuowanie na dzialce budowlanej uje¢ wody, urzadzen do gromadzenia i oczyszczania sciek6w oraz
odpadéw statych powinno by¢ zgodne z wymaganiami rozporzadzenia oraz z przepisami dotyczacymi
ochrony gruntu, wod i powietrza.

Projektowana inwestycja musi uwzgledniaé 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. Wiasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej, nie moze:

- zmieniaé kierunku i nateZzenia odptywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wod opadowych
lub roztopowych ani kierunku odplywu wéd ze Zrédet - ze szkoda dla gruntéw sasiednich;

- odprowadza¢ wéd oraz wprowadza¢ $ciekéw na grunty sasiednie.

b. Na wlascicielu gruntu ciazy obowigzek usunigcia przeszkéd oraz zmian w odplywie wody,
powstalych na jego gruncie na skutek przypadku lub dzialania oséb trzecich, ze szkoda dla gruntow
sgsiednich.

3. Ustalenia w zakresie wymagan dotyczacych ochrony interesu oséb trzecich.

Ustala sie konieczno$¢ zapewnienia dostepu do drogi publicznej potozonej w strefie analizowanego
obszaru.

Ustala si¢ konieczno$é ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania przez osoby trzecie
z wody, kanalizacji, energii elektryczne;j i cieplnej oraz ze Srodkéw fgcznosci.

Ustala sie konieczno$é¢ zapewnienia warunkéw w zakresie ochrony przed ucigzliwosciami
powodowanymi przez halas, wibracje, zaklocenia elektryczne, promieniowanie oraz ochrony przed
pozbawieniem dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.

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

Powyzej przytoczone warunki ochrony muszg spetnia¢ wymogi zawarte w obowiagzujgcych przepisach
szczegllnych. ‘



4. Warunki wynikajace z przepiséw szczegélnych.

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

odrebne:

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 rozporzadzenia 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.

e) 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 udost¢pnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko.

i) Inne ustawy i rozporzadzenia wykonawcze niewymienione powyzej a zwigzane z projektowang
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.j.).

Inwestor realizujacy przedsigwziecie jest zobowigzany uwzgledniaé ochrong srodowiska na obszarze

prowadzenia prac, w szczegélnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu

i stosunkéw wodnych. W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne

korzystanie z terenu. Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie

i przeksztalcenie elementow przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest

to bezwzglednie konieczne w zwigzku z realizacja inwestycji.

Jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowac dzialania majace

na celu naprawienie wyrzadzonych szkod, w szezeg6lnosci 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 sposéb zapewniajacy maksymalne ograniczenia oddziatywania
na srodowisko. W projekcie zagospodarowania terenu nalezy dazy¢ do ochrony istniejgcego
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.j.).

Gospodarke odpadami nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy ochrong Zycia i zdrowia ludzi oraz
érodowiska, w szczegblnosci gospodarka odpadami nie moze: powodowaé zagrozenia dla wody,
powietrza, gleby, roslin lub zwierzat, powodowaé ucigzliwosci przez hatas lub zapach; wywotywac
niekorzystnych skutkow dla terenéw lub miejsc o szczegblnym znaczeniu, w tym kulturowym
i przyrodniczym.

Kazdy, kto podejmuje dziatania powodujace lub mogace powodowaé powstanie odpadéw, powinien
takie dziatania planowaé, projektowaé i prowadzi¢ przy uzyciu takich sposobéw produkeji lub form
ustig oraz surowcéw i materialow, aby w pierwszej kolejnosci zapobiega¢ powstawaniu odpadow
lub ogranicza¢ ilos¢ odpadéw i ich negatywne oddzialywanie na zycie i zdrowie ludzi oraz
na $rodowisko, w tym przy wytwarzaniu produktéw, podczas i po zakonczeniu ich uzycia.

Transport i magazynowanie odpadéw odbywa si¢ zgodnie z wymaganiami w zakresie ochrony
érodowiska oraz bezpieczenistwa zycia i zdrowia ludzi, w szczegoblnosci w sposob uwzgledniajacy
whaéciwosci chemiczne i fizyczne odpadéw, w tym stan skupienia, oraz zagrozenia, ktdre moga
powodowac odpady.

5. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Linie rozgraniczajace teren inwestycji, linie zabudowy oraz pozostale oznaczenia graficzne zostaly
okre$lone na mapie stanowiacej integralng cze$¢ niniejszej decyzji.
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Uzasadnienie

Inwestor wystapit do Burmistrza Nasielska z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla terenu stanowiacego dziatki nr ew.: 29/12, 29/17 potozonego 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
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé 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 rozporzadzenic w sprawie przedsigwzieé mogacych znaczgco
oddziatywa¢ na $rodowisko (Dz. U. 2022 poz. 1071) - planowane przedsigwzigcie jest zaliczane
do przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko oraz mogacych wymagac
sporzadzenia raportu o oddzialywaniu przedsi¢wziecia na $rodowisko.

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 oddzialywania na $rodowisko dla przedsigwzigcia polegajgcego na ,Budowie
doméw jednorodzinnych na dzialkach o nr ew. 29/8 i 29/11 obreb 0055 Torun Dworski, gmina
Nasielsk”.

Dla terenu, na ktérym planowana jest przedmiotowa inwestycja, brak jest obowigzujacego
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
whnioskiem 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 robét 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 spelnienia nast¢pujacych
warunkéw, ktore organ cytuje:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie teremu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;

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

5) decyzja 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
z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zosta} zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktérym mowa w art. 53 ust. Se
pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.”.

Organ I-instancji whasciwy 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 ogolny charakter - nie przesadza jeszcze o prawie do prowadzenia
konkretnej inwestycji w konkretnym miejscu, a jedynie okresla, czy dana inwestycja w danym miejscu
jest w ogole 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 rozpoczecia jakichkolwiek prac budowlanych.
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Celem postepowania w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy jest ocena, czy zamierzona przez
inwestora zmiana zagospodarowania terenu, dla kiérego nie zostal uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, jest dopuszczalna. Wydanie decyzji musi poprzedzaé
postegpowanie wyjasniajace, przeprowadzone przez wlasciwy organ w zakresie spelnienia przeslanek,
o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 u.p.z.p.
2. Decyzja o warunkach zabudowy nie jest decyzja uznaniowa, co oznacza, z€ organ whasciwy
do wydania takiej decyzji zobowigzany jest wyda¢ pozytywna decyzje, jesli wnioskowane zamierzenie
inwestycyjne czyni zado$¢ wszystkim wymogom wynikajgcym z konkretnych przepiséw prawa,
a ma obowiazek odméwi¢ ustalenia warunkéw zabudowy tylko wowcezas, gdy wnioskowana
inwestycja nie spetnia chociazby jednej ustawowej przeslanki wynikajacej ze skonkretyzowanej
normy prawnej.
3. Postanowienia decyzji o warunkach zabudowy dotyczace ochrony interesow osob trzecich moga
zawiera¢ jedynie informacj¢ dla inwestora o dziataniach niezbednych dla uzasadnionych intereséw
0s6b trzecich, nie moga za§ zawiera¢ nakazéw kierowanych do oséb trzecich czy tez upowaznien
dla inwestora do podjecia dzialan naruszajacych interes 0séb trzecich.
4. Ustanowione w art. 6 ust. 2 u.p.zp. prawo do zabudowy jest elementem prawa wiasnosci,
a tym samym przejawem prawa do korzystania z rzeczy. Ograniczenia prawa do zabudowy moga by¢
wprowadzane na podstawie rozlicznych ustaw materialnych. Ewentualne regulacje planistyczne takze
moga ograniczaé to prawo, ale ograniczenia te nie moga by¢ interpretowane rozszerzajaco. Skoro
bowiem zadeklarowana w art. 6 ust. 2 pkt 1 w.p.z.p. wolnos¢ zagospodarowania terenu, w tym jego
zabudowy jest elementem prawa wlasnosci nieruchomosci, w ktére to prawo ingerencje stanowig
wyjatek, to zawarte w ustawie niejasne, niejednoznaczne sformulowania nalezy interpretowad
na korzy$¢ uprawnien wlaseicielskich.

Z przepisow zwigzanych z ustalaniem warunkéw zabudowy 1 zagospodarowania wynika
(w szczeg6lnosci 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), e W przypadku wydawania decyzji
o charakterze planistycznym (jaka jest niewatpliwie decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy),
wiasciwy organ gminy dysponuje znaczng swoboda w zakresie konkretyzacji norm ustawowych
i podustawowych wyznaczajacych ogélne i minimalne ramy pozytywnego rozstrzygniecia 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 ksztattowania warunkoéw urbanistycznych (parametrow,
cech i wskaznikéw zagospodarowania terenu) oraz warunkow architektonicznych (parametréw, cech
i wskaznikéw zabudowy) planowanej inwestycji.
Zgodnie z przepisami art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2026 r. poz. 538 z pézn. zm.), w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza:
1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;
2) walory architektoniczne i krajobrazowe;
3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych;
4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspoltczesne;j;
5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegblnymi potrzebami, o ktoérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.
Natomiast zgodnie z art. 2 tejze ustawy, ilekro¢ jest mowa o ladzie przestrzennym - nalezy przez
to rozumieé takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-
gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.
7 tego powodu organ przeprowadzajacy analize warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy oraz analiz¢ stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacjg
inwestycji, kieruje si¢ merytorycznym podejsciem i wymogiem zachowania przede wszystkim fadu
przestrzennego, odstepujac od wskaznikow $rednich wymienionych w przepisach 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.



Zwraca si¢ uwage, ze kwestia zachowania ladu przestrzennego zostala zgodnie z art. 60 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przekazana specjalistom z zakresu
urbanistyki albo architektury, ktorzy sa powotani do sporzadzenia projektu decyzji o ustaleniu
warunkéw zabudowy, kierujac si¢ przepisami rozporzadzenia jako wytycznymi kierunkowymi,
a nie jako sformalizowanymi barierami prawnymi wykraczajagcymi poza ograniczenia ustawowe.
Jednoczesnie nalezy pamictaé (organ ponownie zaznacza), Zze 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 ciazy na nim prawny obowiazek wydania tego rodzaju decyzji.

Przeprowadzona przez organ analiza wykazala, ze nieruchomo$¢ okreslona we wniosku
spelnia lacznie 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 wlasciwymi 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 niektérych innych ustaw, do spraw dotyczacych ustalenia lokalizacji
inwestycji celu publicznego lub wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczgtych od dnia wejscia
w zycie ninigjszej ustawy i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkéw
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¢ przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. 1a ustawy zmienianej w art. 1.

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

W analizowanej sprawie dziatka objeta decyzja przylega do pasa drogowego drogi gminne;j.
W zakresie braku podstawy do uzgadniania w sytuacji, gdy burmistrz jako organ wlasciwy
do wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu jest rownocze$nie zarzadca
drogi gminnej, wynika z jednolitej i utrwalonej linii orzecznictwa zaréwno samorzadowych kolegiow
odwolawczych, jak i sadéw administracyjnych. W sytuacji, w ktérej organ wilasciwy do wydania
decyzji ustalajacej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu w rozumieniu ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym jest jednoczesnie zarzadcg drogi w rozumieniu ustawy o drogach
publicznych nie bedzie mial zastosowania regulujacy wspoldziatanie ,,réznych” organéw art. 106
k.p.a., a kwestie, ktére winien uwzgledni¢ jako zarzadca drogi burmistrz ocenia samodzielnie
w ramach prowadzonego postgpowania wyjasniajacego, prowadzonego W ramach rozpatrywania
wniosku 0 wydanie warunkéw zabudowy. W sytuacji, gdy organ wydajacy decyzj¢ o warunkach
zabudowy i zarzadea drogi, ktory ma t¢ decyzje uzgodni, to jeden i ten sam organ, brak jest potrzeby
dokonania uzgodnienia wynikajacego z przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Kwestie, ktore winien oceni¢ zarzadca drogi ocenia samodzielnie przed wydaniem
decyzji o warunkach zabudowy organ wlasciwy do wydania tej decyzji. Skoro w warunkach niniejszej
sprawy jeden organ laczy w sobie kompetencje we wskazanym wyzej zakresie, to przyjac nalezy,
7e niezasadne byloby uzgadniania projektu decyzji w zakresie obszaréw przyleglych do pasa
drogowego drogi gminne;j.

Ustalenia niniejszej decyzji stanowia 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 uzyskat pozwolenie na budowe lub dla tego
terenu uchwalono plan miejscowy, ktdrego ustalenia s3 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 uprawnief osob trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje
roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy.
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Zgodnie z przepisem art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w przypadku niewydania przez wlaciwy organ decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy w terminie 90
dni od dnia ztozenia 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 speiajacego
wymogi przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okre$lone w przepisach art. 52, 64
i 64D tejze ustawy.
Do terminu, o ktérym mowa powyzej, nie wlicza si¢ termindw przewidzianych w przepisach prawa
do dokonania okreslonych czynnoéci, okreséw zawieszenia postgpowania oraz okreséw opdznien
spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.
Postepowanie W sprawie wymierzenia kary pienieznej o ktérej mowa w art. 51 ust. 2 tejze ustawy, wszczyna
sie z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, wniesie zadanie
wymierzenia tej kary.
Zadanie, o ktérym mowa powyzej, wnosi si¢ za posrednictwem organu wlasciwego do wydania decyzji
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy.
Organ wlasciwy do wydania decyzji w sprawie ustalenia warunkow zabudowy jest obowiazany przekazad
zadanie, o ktorym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, organowi
wyzszego stopnia w terminie 7 dni od dnia jego otrzymania, a w przypadku wniesienia zgdania 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 niezbgdnymi 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 warunkéw zabudowy.

Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 5 listopada 2025 roku o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. 22025 r., poz. 1668) w okresie od dnia
wejécia w Zycie niniejszej ustawy do dnia 31.12.2026. bieg terminéw co do wydania decyzji nie rozpoczyna
sig a rozpoczety przerywa sie.

Od decyzji niniejszej shizy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Warszawie ul. Obozowa 57 za posrednictwem Burmistrza Nasielska w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.
Przed uplywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec
organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem dor¢czenia organowi administracji publicznej
oéwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja
staje si¢ ostateczna i prawomocna, co 0Znacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest
mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne
cofniecie o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania.
Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepisow postepowania, a konieczny do wyjasnienia
zaktes sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty
w odwolaniu, organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajagce w zakresie niezbednym
do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajgce takze wowczas, gdy
jedna ze stron zawarla w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania
wyjaéniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostale strony wyrazily na to zgodg
w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwotania, zawierajacego wniosek
o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbgdnym

do rozstrzygnigcia sprawy.




Wydanie miniejszej decyzji nie  podlega  oplacie  skarbowej zgodnie  zcz. [ ust.

z dnia 16 listopada 2006 roku o oplacie skarbowej (Dz.U. 2025 poz. 1154).

Zalaczniki:
1. Analiza urbanistyczna
2. Zatacznik graficzny do decyzji oraz analizy

Otrzymuia:

o~

mina Nasielsk
a
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DR N
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Sporzadzit:

arch. Andrzej Kalinowski

czionek Mazowieckiej Okregowej lzby Architektow MA-1186

Sprawe prowadzi: Katarzyna Baginska, Glowny Specjalista, tel. (023) 69 33114
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Zalacznik do decyzji o warunkach zabudowy
znak: ZPN.6730.647.2025.KB.5

z dnia 22 wrzeénia 2026 roku
ANALIZA URBAN,ISTYCZNA — wyniki analiz /
) CZESC TEKSTOWA '
SPORZADZONA DO CELOW WYDANIA DECYZJI O WARUNKACH ZA DO ]

1. ANALIZA WSTEPNA.

1. TEREN OBJETY WNIOSKIEM, OBSZAR ANALIZOWANY.
Whioskiem objeto teren czesci dzialek nr ew. 29/13, 29/18 w miejscowosci Torun Dworski
gm. Nasielsk, dziatki graniczace z w/wym. dzialka i teren w promieniu minimum 50,0 m
i réownoczesnie niemniej jak 3-krotna szerokos¢ frontu dzialki objgtej wnioskiem.
Analizowana powierzchnia terenu ok. 40,0 ha.
Uwaga: dzialka objeta wnioskiem stanowila uprzednio cz¢$¢ terenu dzialek nr ew.: 29/8 i 29/11 -
dla ktérego to terenu zostaly wydane warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
szesnastu jednorodzinnych budynkéw mieszkalnych.
Z tego powodu w niniejszej analizie nawigzuje si¢ do wielkosci terenu objetego analizg takiej,
jak mialo to miejsce w przypadku terenu dzialek nr ew. 29/8 i 29/11 (teren objety decyzja
o warunkach zabudowy przed podzialem geodezyjnym).
Zatem obecnie analizowany teren to teren powierzchniowo odpowiadajacy uprzednio dokonanej
analizie na etapie wydawania decyzji o0 warunkach zabudowy dla budowy 16 jednorodzinnych
budynkéw mieszkalnych lokalizowanych na terenie dzialek nr ew. 29/8 i 29/11 (dzialki przed
podzialem geodezyjnym).
Wielko$é terenu analizowanego jest wystarczajaca do ustalenia wymogéw w zakresie warunkow
ksztaltowania tadu przestrzennego.
Teren objety wnioskiem o powierzchni 1268,0 m®. Grunt rolny klasy RV, RVIL.

2. RODZAJPROJEKTOWANEJ INWESTYCJL
Budowa jednorodzinnego budynku mieszkalnego w  zabudowie  mieszkaniowej

jednorodzinnej MIN.

3. STAN FAKTYCZNY I PRAWNY TERENU OBJETEGO PROJEKTOWANA
INWESTYCJA.
Teren dzialki polozony z dostepem do drogi gminnej poprzez droge wewnetrzng
(dz. nr ew. 29/26 wydzielona geodezyjnie).
W aktach sprawy informacja zarzadcy drogi dot. dostgpu do drogi publiczne;.

Inwestor uzyskal decyzj¢ o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia
ar 46/2024 z dnia 27 grudnia 2024 r. wydana przez Burmistrza Nasielska — decyzja
stwierdzajaca brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na S$rodowisko dla
przedsigwzigcia polegajacego na ,,Budowie doméw jednorodzinnych na dziatkach o nr ew. 29/8
i29/11 obre¢b 0055 Torun Dworski, gmina Nasielsk™.

Dzialka objeta wnioskiem — niezabudowana, uzytek rolny klas niepodlegajacych ochronie.

Teren polozony poza strefg Nasielsko-Karniewskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Teren objety projektowana inwestycja: teren dziatek nr ew. 29/13, 29/18 w miejscowosci Torun
Dworski gm. Nasielsk, obszar lokalizacji inwestycji wg zalacznika graficznego w szerokoscia frontu
terenu objetego lokalizacja wynoszaca ca. 8,0 m (front dzialki to jej cze$¢ przylegajaca do wydzielonej
geodezyjnie drogi wewnetrznej).

W sasiedztwie tereny: zabudowy zagrodowej, projektowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
MN, teren gruntoéw rolnych.

Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy zasadniczej, przyjetej do panstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego w skali 1:1000.



Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie
decyzji o warunkach zabudowy mozliwe jest jedynie w przypadku tgcznego spelienia nastepujacych
warunkéw, cytuje:

”1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposOb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw 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 publiczne;j;

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw,
ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi;

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 z 2023 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 gazociaggu, o ktorym mowa
w art. 53 ust. 5e pkt 2,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu”.

SPEENIENIE  WARUNKOW_USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM:

WARUNEK: co najmniej jedna dzialtka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Analiza objeto tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — istniejace budynki o funkcji
mieszkalnej jednorodzinnej pozwalajace na stwierdzenie spelnienia warunku okreslonego powyzej
wskazanym przepisem.

WARUNEK: teren ma dostep do drogi publicznej.

Projektowana droga wewnetrzna polaczona projektowanym zjazdem z droga wewnegtrzng majaca
polaczenie z droga publiczng.

Warunek spelniony.

WARUNEK: istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego.

We wniosku wskazano:

a. dostep do wody — projektowane przylacze do sieci wodociaggowej , zgoda zarzadcy sieci — warunek
spelniony;

b. odprowadzenie $ciekéw - przylacze do projektowanych bezodplywowych zbiornikow
na nieczystoséci ptynne — warunek spelniony;

c. odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — na whasny nieutwardzony teren inwestycji —
warunek spetmiony;

d. dostep do energii elektrycznej — projektowane przylacze do sieci na warunkach okreslonych przez
wlasciwy terytorialnie Zaktad Energetyczny — warunek spelniony;

e. dostep do gazu — nie wskazano zapotrzebowania;

f. Zrodla ciepla — zrodia indywidualne — warunek speniony;
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g. gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie
gminy — warunek spehiony.

h. zaopatrzenie w srodki facznosci — nie wskazano zapotrzebowania

Uwzgledniajac wskazania dokonane we wniosku, stan faktyczny i zalaczone dokumenty —
warunek istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu wystarczajacego dla zamierzenia
budowlanego uwaza sie za spelniony.

WARUNEK: teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest obje¢ty zgoda uzyskana przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktoére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa
w art. 88 ust. 1.

Whioskiem objeto teren gruntéw niepodlegajacych ochronie — grunty klas RVI, RV.

Grunt nie podlega koniecznosei uzyskania zmiany przeznaczenia na cele nierolnicze dokonywanego
w trakcie procedury uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Potwierdzenie braku wymogu uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze nastapi w uzgodnieniu z organem wlasciwym w sprawie ochrony gruntéw — Starosta
Nowodworski.

Grunt nie podlega koniecznoéci uzyskania zmiany przeznaczenia na cele nielesne dokonywanego
w trakcie procedury uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Biorgc pod uwage powyzej wskazany stan faktyczny i stan prawny zwigzany z nieruchomoscia
i projektowana inwestycja stwierdza si¢ (po uzgodnieniu z organem wlasciwym w zakresie
ochrony gruntéw rolnych) ze teren objety projektowany inwestycja nie wymaga uzyskania
zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

WARUNEK: decyzja jest zgodna z przepisami odr¢gbnymi.

Teren polozony poza strefa Nasielsko-Karniewskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
Powierzchnia podlegajaca przeksztalceniu w wyniku realizacji inwestycji jest mniejsza
jak 2,0 ha.

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

Inwestor realizujacy przedsiewziecie jest zobowigzany uwzglednia¢ ochrong srodowiska na obszarze
prowadzenia prac, w szczegdlnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu
i stosunkéw wodnych. W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ 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 zwigzku z realizacjg inwestycji.

Jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowaé dzialania majace
na celu naprawienie wyrzadzonych szkéd, w szezegolnosei poprzez kompensacjg przyrodnicz.

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 byé realizowana w sposéb zapewniajacy maksymalne ograniczenia
oddzialywania na $rodowisko. W projekcie zagospodarowania terenu nalezy dazy¢ do ochrony
istniejacego drzewostanu. Ewentualne usunigcie drzew i krzewdw z terenu objetego decyzja moze
nastapié w trybie i na zasadach przewidzianych ustawg o ochronie przyrody.

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

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



Kazdy, kto podejmuje dzialania powodujace lub mogace powodowaé powstanie odpadow, powinien
takie dzialania planowa¢, projektowaé i prowadzi¢ przy uzyciu takich sposobéw produkcji lub form
ustug oraz surowcOw i materialow, aby w pierwszej kolejnosci zapobiega¢ powstawaniu odpadéw
lub ogranicza¢ ilo$¢ odpadéw i ich negatywne oddzialywanie na Zycie i zdrowie ludzi oraz
na $rodowisko, w tym przy wytwarzaniu produktéw, podczas i po zakoficzeniu ich uzycia.

Transport i magazynowanie odpadéw odbywa si¢ zgodnie z wymaganiami w zakresie ochrony
$rodowiska oraz bezpieczenstwa zycia i zdrowia ludzi, w szczego6lnosci w sposob uwzgledniajacy
wlasciwoséci chemiczne i fizyczne odpadéw, w tym stan skupienia, oraz zagrozenia, ktére moga
powodowa¢é odpady.

Przeprowadzona analiza potwierdzila spelnienie warunku zgodnosci projektowanej inwestycji
z przepisami odrgbnymi, z zastrzezeniem wymogu uzgodnienia przed wydaniem przedmiotowej
decyzji w zakresie zgodnym z wymogami przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

WARUNEK: z zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku, do ktérego 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 przesylowych (Dz. U. 2 2022 r. poz. 273 i 1846 oraz

z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktérym mowa w art. 53 ust. Se
pkt2,

¢) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w strefach powyzej wskazywanych .

ILWARTOSCI I CECHY PARAMETROW ZABUDOWY NA TERENIE ANALIZOWANYM.

Ustalenia cech, parametréw i wskaznikow zabudowy o ktorych mowa ponizej w punktach od 1 do 8
okresla sie na podstawie istniejgcych na obszarze analizowanym zabudowie i zagospodarowaniu
terenu o takiej samej funkcji, jak funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu okreslona we wniosku
— przepis § 2 ust. 2 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

DEFINICJA POJEC.

Powierzchnia biologicznie czynna - nalezy przez to rozumie¢ teren zapewniajacy naturalng
wegetacje roslin i retencje wod opadowych i roztopowych, teren pokryty ciekami lub zbiornikami
wodnymi, z wylaczeniem basenow rekreacyjnych i przemystowych, a takze 50% powierzchni taraséw
i stropodachéw oraz innych powierzchni zapewniajacych naturalng wegetacje roslin, o powierzchni
nie mniejszej niz 10,0 m?.

Udzial powierzchni zabudowy - nalezy przez to rozumieé stosunek sumy powierzchni rzutu
poziomego budynkoéw, mierzonej po zewnetrznym obrysie rzutu poziomego Scian zewngtrznych tych
budynkéw zlokalizowanych na terenie objetym decyzja do powierzchni tego terenu.

Kondygnacja nadziemna (zwiazana z ustaleniem wskaznika nadziemnej intensywnosci zabudowy) -
nalezy przez to rozumieé¢ kondygnacje, ktora nie jest zaglebiona ponizej poziomu przylegajacego
do niej terenu o wiecej niz polowe jej wysokosci w swietle.

Powierzchnia kondygnacji - nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ rzutu poziomego kondygnacji,
mierzona po zewnetrznym obrysie rzutu poziomego Scian zewngtrznych tej kondygnacii,
z wylgczeniem powierzchni balkonéw, logii i taraséw.

Intensywnosci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni wszystkich
kondygnacji budynkéw zlokalizowanych na terenie w stosunku do powierzchni tego terenu.
Nadziemna intensywnos$ci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni
kondygnacji nadziemnych budynkéw zlokalizowanych na terenie w stosunku do powierzchni tego
terenu.

Uwaga:
D)W przypadku ustalanych w decyzji 0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

wskainikow:



- udziatu powierzchni zabudowy,

- maksymalnej intensywnosci zabudowy

- maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,

mogq by¢ one wskazane tylko dla nowoprojektowanej zabudowy jako dopusiczalne odstepstwo
od sposobu ustalania wskazanego w przepisach Rozporzqdzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagari dotyczqcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w prrypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
priestrzennego.

2)Do powierzchni zabudowy oraz wskaznikéw intensywnosci zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni
balkonow, logii, taraséw oraz innych elementéw budynku polozonych poza obrysem rzutu poziomego
Scian zewnetrznych.

Na analizowanym terenie istniejg 2 dzialki zabudowane o funkcji zabudowy (budynki
mieszkalne jednorodzinne) jak funkeja obj¢ta wnioskiem .

S3 to dzialki nr ew.: 23/2, 33/6.

W strefie analizowanej istnieje takze 7 dzialek niezabudowanych o funkcji zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej MN, sa to dzialki:
- 29/9 i 29/3 (jedna dziatka budowlana), 29/10 i 29/4 (jedna dziatka budowlana), 29/5, 29/6, 33/3,

33/2, 33/1.

1. Linia zabudowy - linie zabudowy wg przepiséw obowigzujgcych ustala si¢ jako nieprzekraczalne
Iub obowigzujgce. Dopuszcza si¢ dodatkowe ustalenie linii zabudowy dla kondygnacji podziemnych
lub innych linii zabudowy wynikajgcych z lokalnych uwarunkowan.

Brak jednoznacznie okreslonej w terenie linii zabudowy, lokalizacja zabudowy mieszkalnej (budynki
mieszkalne) w odleglosci:

- minimalnej 6,0 m od linii rozgraniczajacej drogi publiczne;.

Zmienna linia zabudowy.

2. Maksymalna intensywno$é¢ zabudowy w strefie terenu zabudowanego B dla dzialek MN

Nr ew. dziatki Wikaznik intensywnosci zabudowy
33/6 0,27
23/2 0,10

Sredni wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,19.

3. Maksymalna i minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy w strefie terenu zabudowanego B
dla dziatek MN

Nr ew. dziatki WskazZnik nadziemnej intensywnosci zabudowy
33/6 0,21
23/2 0,10

- minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy dzialki na terenie analizowanym: 0,10
- maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy terenu analizowanego: 0,21
Sredni wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy wynosi: 0,16.

4. Udzial powierzchni zabudowy w strefie terenu zabudowanego B dla dziatek MN

Nr ew. dzialki Wskaznik udzialu powierzchni zabudowy
33/6 170/1500 = 0,11
2372 250/2500 = 0,10

Sredni wskaznik powierzchni zabudowy wynosi ok. 0,11

5. Szerokos$é elewacji frontowej.

Szerokos¢ elewacji dla budynkéw mieszkalnych:11,5 m; 15,0 m.
Szeroko$¢ maksymalna 15,0 m.

Srednia szerokos¢ elewacji frontowej: 13,3 m.



6. Wysokos¢ zabudowy (na dzialkach przylegajacych, dostepnych z tej samej drogi
publicznej).

Wysokos¢ zabudowy:

- 1 kondygnacja nadziemna, wysokosc¢ ok. 6,5 m,

- 2 kondygnacje nadziemne , wysokos$¢ do ok. 10,0 m

Srednia wysokos¢: ok. 8,3 m.

7. Geometria dachu — wg przepisow obowigzujgcych geometrie dachu w zakresie uktadu potaci
dachowych ustala sie poprzez okreslenie rodzaju dachu, uktadu glownych polaci dachu oraz kierunku
glownej kalenicy w stosunku do frontu dziatki.

Geometrig dachu (kqt nachylenia i uklad polaci dachowych) ustala si¢ odpowiednio do geometrii
dachow wystepujgcych na obszarze analizowanym.

Uktad potaci dachowych:

- rodzaj dachu: dwuspadowy, wielospadowy

- uklad gléwnych potaci dachu: symetryczny lub inny (niesymetryczny)

- kierunek glownej kalenicy w stosunku do frontu dzialki: prostopadly Iub réwnolegly

Kat nachylenia gléwnych potaci dachu: od 20 stopni do 40 stopni.

8. Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w strefie terenu zabudowanego B
dla dziatek MN

Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla dziatki: 60 %.

Sredni wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla obszaru analizowanego: 65 %.

9. Minimalna liczba miejsc do parkowania — wg przepiséw obowigzujgcych minimalng liczbe miejsc
do parkowania ustala si¢ w stosunku do: liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali ustugowych, liczby
0s6b mogqgcych jednoczesnie przebywaé w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni obiektéw
ustugowych i produkcyjnych.

IV. ANALIZA PARAMETROW ZABUDOWY - SPOSOB USTALENIA WYMAGANYCH
WARTOSCI PARAMETROW.

1. Linia zabudowy.

Nalezy przyjac¢ lokalizacj¢ w granicach terenu objetego wnioskiem, z zachowaniem wymogéw
odleglosci minimalnej od drogi wewnetrznej lub od drogi gminne;j.

Ustalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy, z uwzglednieniem sieci infrastruktury technicznej
w przypadku, gdy takie sieci przebiegaja przez terenem (lub nad terenem) objetym wnioskiem.

2.Maksymalna intensywnos$¢ zabudowy (okreslona w stosunku do powierzchni terenu objetego

decyzja) — wskaznik przyjety dia projektowanej zabudowy.

Maksymalng intensywno$¢ zabudowy ustala si¢ w pierwszej kolejnosci (zasada priorytetowa)

na podstawie sredniego wskaznika tej intensywnosci dla obszaru analizowanego z tolerancja do 20 %.

Przepisy dopuszczaja takze ustalenie innej maksymalnej intensywnosci zabudowy jak warto$¢ srednia,

co ma zastosowanie w analizowanej sprawie.

Biorac pod uwagg, ze w strefie analizowane;j istnieje tylko 2 dziatki z zabudowa mieszkaniows

jednorodzinna potozone w strefie MN, mozliwe jest dopuszczenie wskaznikéw nie Srednich

a wskaznika maksymalnego zabudowy istniejacej na dzialce budowlanej MN. Taki wskaznik,

w przypadku malej ilosci dzialek podlegajacych wyliczeniu wskaznik6éw, takze mozna uwazacéza

wskaznik charakterystyczny okreslajacy zabudowy w strefie analizowanej i obowiagzujace tam zasady

zabudowy.

Dodatkowo mozliwe jest dopuszczenie tolerancji nie przekraczajacej 10 %.

Powyzsze w ocenie organu jest dopuszczalne z uwagi na:

- projektowana funkcje zabudowy nie powodujaca konfliktéw przestrzennych oraz nie majaca

negatywnego wplywu na srodowisko,

- obowigzujace (istniejace w aktach planistycznych oraz te przyjmowane w decyzjach

administracyjnych uprzednio wydanych dla sasiednich terenow) wskazniki zabudowy,

- dopuszczenie mozliwosci zabudowy maksymalnie 2-ma kondygnacjami nadziemnymi oraz
1-kondygnacja podziemna (podpiwniczenie).

- racjonalnos¢ zabudowy i zagospodarowania przestrzeni w kontekscie kryteriéw funkcjonalnych,
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ekonomicznych, spolecznych i gospodarczych.

Dopuszczenie podpiwniczenia budynku nie wplywa na naruszenie ladu przestrzennego, gdyz i tak
parametrem ograniczajacym w zakresie wysokosci catkowitej budynku jest parametr wysokosci
zabudowy ustalany ponize;j.

Powyzej wskazane uwarunkowania ozmaczaja przyjecie parametru projektowanej zabudowy
jako wielko§é maksymalna intensywno$ci nowej zabudowy wynoszaca 0, 27 x 1,1 = 0,30.

3. Maksymalna i minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (okreslona w stosunku

do powierzchni terenu objetego decyzja) — wskaznik przyjety dla projektowanej zabudowy.
Maksymalng nadziemna intensywnos$¢ zabudowy ustala si¢ w pierwszej kolejnosci (zasada
priorytetowa) na podstawie Sredniego wskaznika tej intensywnosci dla obszaru analizowanego

z tolerancjg do 20 %.

Przepisy dopuszczaja takze ustalenie innej maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy jak
warto$¢ $rednia, co ma zastosowanie w analizowanej sprawie.

Bioragc pod uwage , ze w strefie analizowanej istnieje tylko 2 dzialki z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng polozone w strefie MN, mozliwe jest dopuszczenie wskaznikow nie $rednich
a wskaznika maksymalnego zabudowy istniejacej na dziatce budowlanej MN. Taki wskaznik,
w przypadku malej ilosci dzialek podlegajacych wyliczeniu wskaZznikéw, takze mozna uwazaé
za wskaznik charakterystyczny okreslajacy zabudowy w strefie analizowanej i obowigzujace tam
zasady zabudowy.

Dodatkowo mozliwe jest dopuszczenie tolerancji nie przekraczajacej 10 %.

Powyzsze w ocenie organu jest dopuszczalne z uwagi na:

- projektowana funkcje zabudowy nie powodujaca konfliktéw przestrzennych oraz nie majaca
negatywnego wplywu na srodowisko,

- obowigzujace (istniejace w aktach planistycznych oraz te przyjmowane w decyzjach
administracyjnych uprzednio wydanych dla sasiednich terenéw) wskazniki zabudowy,

- dopuszczenie mozliwosci zabudowy maksymalnie 2-ma kondygnacjami nadziemnymi,

- racjonalnoé¢ zabudowy i zagospodarowania przestrzeni w kontekscie kryteriow funkcjonalnych,
ekonomicznych, spolecznych i gospodarczych.

Powyzej wskazane uwarunkowania oznaczaja przyjecie parametru projektowanej zabudowy
jako wielko$é maksymalna intensywnosci nowej zabudowy wynoszaca 0, 21 x 1,1 = 0,23,

Minimalna nadziemng intensywno$¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie najmniejszej wartosci tego
wskaznika dla dziatki na obszarze analizowanym, jednakze przepisy dopuszczajg przyjecie innego
wskaznika wynikajacego z dokonane;j analizy.

Organ wskazuje, ze przyjecie mniejszego wskaznika nadziemnej intensywnosci zabudowy

od wskaznika minimalnego w strefie analizowanej — nie spowoduje naruszenia tadu przestrzennego.
Minimalna intensywno$¢ zabudowy ustalana jest przy uwzglednieniu polozenia projektowanej
zabudowy w strefie ekstensywnej zabudowy wiejskiej, gdzie przewazaja tereny zielone.

Warto$¢ minimalna dla projektowanej zabudowy bedzie okreslana jako wielkos¢ do 2-ch miejsc

po przecinku oraz rownoczesnie wielko$¢ niestanowiaca liczby 0.

Warto$é ta zostaje ustalona jako wskaznik wynoszacy minimalnie 0,05.

4. Udzial powierzchni zabudowy (okre§lony w stosunku do powierzchni terenu objetego decyzja)
— wskaznik przyjety dia projektowanej zabudowy.

Udzial powierzchni zabudowy ustala sie na podstawie $redniego wskaznika tego udziatu dla obszaru
analizowanego — zasada wskazywana w przepisach w pierwszej kolejnosci (zasada priorytetowa).

Z uwagi na: ustalenia zawarte w decyzji srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia
(zgodnosé z ustaleniami tejze decyzji), uwzgledniajac funkcje i forme budynku objetego wnioskiem,
wielko$é terenu objetego wnioskiem oraz parametry budynku wskazane wnioskiem , biorac pod
uwagg istniejace wskazniki zabudowy w strefie analizowanej - w decyzji nalezy wskaza¢ powyzszy
parametr na maksymalnie 0,11.

5. Szerokosé elewacji frontowej — parametr przyjety dla projektowanej zabudowy.

Szerokosé elewacji frontowej znajdujacej sig od strony frontu terenu ustala si¢ dla nowej zabudowy
na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze
analizowanym, z tolerancja do 20 %.

Przepisy dopuszczajg ustalenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy.
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Szerokos¢ elewacji frontowej budynku ustala si¢ w przedziale okre§lonym poprzez szerokosé elewacji
frontowej istniejacych budynkéw polozonych w strefie analizowanej, z réwnoczesnym
uwzglednieniem funkcji i formy budynku objetego wnioskiem, wielkosci i geometrii powierzchni
terenu objetego wnioskiem oraz parametréw budynku wskazanego wnioskiem.

Przepisy dopuszczaja ustalenie innej szerokosci elewacji frontowej jak sSrednia szerokos¢ na obszarze
analizowanym, co ma zastosowanie w analizowanej sprawie.

Powyzsze w ocenie organu jest dopuszczalne z uwagi na:

- projektowang funkcje zabudowy i wskazniki szerokosci elewacji frontowej innych budynkéw
potozonych w obrebie ewidencyjnym obj¢tym wnioskiem,

- obowigzujace (te przyjmowane w decyzjach administracyjnych uprzednio wydanych dla sgsiednich
terendéw) szerokosci elewacji frontowych,

- racjonalno$¢ zabudowy i zagospodarowania przestrzeni w kontekscie kryteriéw funkcjonalnych,
ekonomicznych, spotecznych i gospodarczych.

Ustala si¢ maksymalna szerokos$¢ elewacji frontowej dla budynkéw objetych decyzja na 16,0 m.
Nie ustala si¢ szerokosci minimalnej elewacji frontowej dla budynkow objetych decyzja,
co nie ma wplywy na naruszenie ladu przestrzennego.

6. Wysoko$¢ zabudowy (na dzialkach przylegajacych, dostgpnych z tej samej drogi
publicznej) — parametr priyjety dla projektowanej zabudowy.

Wysokosé zabudowy ustala si¢ na podstawie wysokosci zabudowy na dostgpnych z tej samej drogi
publicznej przylegajacych dziatkach sasiednich. Jezeli wysokos¢ zabudowy, na dzialkach
przylegajacych do dziatki objetej wnioskiem i dostgpnych z tej samej drogi publicznej przebiega
tworzac uskok, wowczas przyjmuje sie jej srednig wielkos¢é wystepujaca na tych dzialkach.
Zromicowana wysoko$¢ zabudowy w strefie analizowanej.

Przepisy dopuszczaja ustalenie innej wysokosci zabudowy jak wysokos¢ zabudowy na dziatkach
sgsiednich lub $rednia wysoko$é zabudowy na dziatkach sasiednich (budynki o tej samej funkc;ji),

co ma zastosowanie w analizowanej sprawie.

Powyzsze w ocenie organu jest dopuszczalne z uwagi na:

- projektowang funkcje zabudowy i wartosci wysokosci elewacji frontowej innych budynkow
polozonych w obrebie ewidencyjnym objetym wnioskiem,

- obowiazujace (te przyjmowane w decyzjach administracyjnych uprzednio wydanych dla sasiednich
terenéw) wysokosci elewacji frontowych,

- racjonalno$¢ zabudowy i zagospodarowania przestrzeni w kontekscie kryteriéw funkcjonalnych,
ekonomicznych, spoltecznych i gospodarczych.

Whioskowana przez inwestora wysoko$¢ maksymalna wynoszaca maksymalnie 11,0 m - nie jest
mozliwa do przyjecia w ustaleniach decyzji dla budynkéw projektowanych. Wysoko$¢ powyzej
wskazana bedzie przekraczala wysoko$¢ zabudowy budynkéw mieszkalnych istniejacych

w sasiedztwie — w strefie analizowane;.

Mozliwe jest dopuszczenie maksymalnej wysokosci zabudowy dla budynkéw mieszkalnych

nie przekraczajacej 10,0 m — tyle ile wynosi maksymalna wysokos$¢ zabudowy budynku mieszkalnego
w strefie analizowanej.

7. Geometria dachu - parametr priyjety dla projektowanej zabudowy.

Geometri¢ dachu (kat nachylenia i uklad polaci dachowych) ustala si¢ odpowiednio do geometrii
dachéw wystepujacych na obszarze analizowanym.

Geometri¢ dachu w zakresie ukladu potaci dachowych ustala si¢ poprzez okreslenie rodzaju dachu,
ukladu gloéwnych potaci dachu oraz kierunku gléwne;j kalenicy w stosunku do frontu dzialki.

Zréznicowana geometria dachow w strefie analizowanej zréznicowana, dachy o kacie nachylenia
gléwnej potaci od 20 stopni do 40 stopni, jednospadowe, dwuspadowych, o wysokosci w kalenicy
glownej do 10,0 m. Zréznicowany uklad kalenicy gléwnej w stosunku do frontu dziatki.

Powyzsze stanowi o dopuszczeniu geometrii dachu budynku projektowanego odpowiednio
do geometrii dachu wskazanej wnioskiem oraz réwnoczesnie odpowiednio do charakterystyczne;
geometrii dachéw budynkéw wystepujacych na obszarze analizowanym.
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Mozliwe jest dopuszczenie tolerancji do 5 stopni w przypadku kata nachylenia polaci dachowej —
tolerancja okreslana w stosunku do istniejacej geometrii dachow.

8. Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na podstawie sredniego wskaznika tego
udzialu dla obszaru analizowanego.

Sredni wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla obszaru analizowanego: 65 % - wskaznik 0,65.
Mozliwe jest ustalenie innego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej w granicach wskaznika
minimalnego na dzialce w strefie analizowanej, o ile nie spowoduje to naruszenia zasad tadu
przestrzennego.

Z uwagi na funkcj¢ mieszkaniowa jednorodzinng projektowanej zabudowy, biorac pod uwage wymogi
zwigzane z dziatkami budowlanymi oraz kierujac si¢ zasadami ladu przestrzennego ustala

sic wskaznik minimalny udzialu powierzchni biologicznie czynnej terenu objetego decyzja

na 0,60.

9. Minimalna liczba miejsc do parkowania — ustalana w stosunku do projektowanej zabudowy
(obiektu projektowanego), ustala si¢ w stosunku do liczby lokali mieszkalnych.

Ustala sie wymdg 2 miejsc do parkowania zwiazanych z kazdym projektowanym lokalem
mieszkalnym (budynkiem mieszkalnym).

V. WNIOSKI Z ANALIZY, USTALENIA ZAPISOW W DECYZJI O WARUNKACH
ZABUDOWY.

1. USTALENIE PARAMETROW ZABUDOWY
Linia zabudowy.
Lokalizacja projektowanej inwestycji w granicach terenu objetego decyzja, z zachowaniem
obowiazujacych przepiséw odrebnych.
Nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci:
- 6,0 m od linii rozgraniczajacej istniejacej lub projektowanej drogi dojazdowej (drogi wewngetrzne;j),
- 80 m od linii rozgraniczajacej drogi wewngtrznej stanowigcej droge publicznie dostepna
(dz. nr ew. 173).
Lokalizacja projektowanej inwestycji musi uwzglgdniaé wymog ochrony terenéw lesnych.
Projektowana inwestycja objeta niniejsza decyzja musi spetniaé wymogi zwigzane
z zagospodarowaniem dziatki budowlane;.
Zgodnie z przepisami odrgbnymi t.j. przepisami § 3 pkt la Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie, pod pojeciem dziakki budowlanej nalezy rozumieé nieruchomo$¢ gruntows
lub dzialke gruntu, ktérej wielkosé, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej spelniaja wymogi realizacji obiektéw budowlanych
wynikajace z tegoz rozporzadzenia, innych odrebnych przepisow i aktéw prawa miejscowego.

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

decyzja).
Ustala sie wskaznik maksymalnej intensywnosci dla projektowanej zabudowy jako wielkosé 0,30.

Maksymalna i minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy (okreslona w stosunku

do powierzchni terenu objetego decyzja).

Ustala si¢ wskaznik maksymalnej nadziemnej intensywnosci projektowanej zabudowy na 0,23,
Ustala sie 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
na 0,11.

Nie ustala si¢ minimalnego wskaznika powierzchni projektowanej zabudowy, co nie powoduje
naruszenia zasad fadu przestrzennego.

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

do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni obiektow budowlanych ani ich czesci

9



nie wystajacych ponad powierzchnie terenu, powierzchni elementéw drugorzednych t.j.: schodéw
zewnetrznych, ramp zewngtrznych, daszkéw, markiz, o§wietlenia zewng¢trznego, balkonéw — definicja
wg PN - ISO 9836: 1997 Wiasciwosci uzytkowe w budownictwie.

Szerokos¢ elewacji frontowej:

Ustala si¢ maksymalng szerokosé elewacji frontowej dla projektowanych budynkéw objetych decyzja
na 16,0 m.

Nie ustala si¢ szerokosci minimalnej elewacji frontowej dla projektowanych budynkow objetych
decyzja.

Wysokoséé¢ zabudowy.

Ustala si¢ wysokos$¢ zabudowy dla projektowanych budynkéw objetych decyzja na maksymalnie

10,0 m.

Przez wysokos¢ zabudowy nalezy rozumieé réznice pomiedzy wysokosciq: najwyzej polozonego punktu
budynku na dachu, $cianie lub attyce, z wylgczeniem komina, nadbudowki mieszczqcej maszynownie
déwigu lub innego pomieszczenia technicznego oraz wyjscia z klatki schodowej, a Srednig wysokoscig
najnizszego i najwyzszego poziomu terenu mierzong na obwodzie rzutu poziomego Scian zewngtrznych
budynku.

Geometria dachu.

Ustala si¢ kat nachylenia gléwnych potaci dachu projektowanych budynkéw objetych decyzja
od 20 stopni do 45 stopni.

Ustala sie uklad polaci dachowych:

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

- uktad gléwnych potaci dachu: symetryczny lub niesymetryczny

- kierunek gléwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: nie narzuca si¢ kierunku.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej.
Ustala si¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej terenu obj¢tego 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 frontowej nie wlicza
sie powierzchni lub szerokosci: balkonow, logii, taraséw oraz innych elementéw budynku polozonych
poza obrysem rzutu poziomego jego Scian zewnetrznych.

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

2. USTALENIA W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ 1 KOMUNIKACIJI.
2.1. Komunikacja.
Dostep do drogi publicznej poprzez droge wewnetrzng i zjazd, na warunkach zgodnych z wymogami
przepiséw odr¢bnych.
2.2. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna.
Z sieci energetycznej - przylacze elektroenergetyczne na warunkach okreslonych przez zarzadcg sieci.
2.3. Odprowadzenie sciekdw.
Do szczelnych zbiornikéw (zbiornika) na nieczystosci ciekle, na zasadach spelniajacych wymogi
przepiséw odrgbnych.
2.4. Zaopatrzenie w wodg.
Z wlasnego ujecia (studnia do poboru wody pitnej), docelowo z sieci wodociaggowej na warunkach
okreslonych przez zarzadce sieci.
2.5. Zaopatrzenie w energi¢ cieplna.
Ogrzewanie budynku zgodnie z wymogami obowiazujacych przepiséw odrebnych - indywidualne
zrodla ciepta lub (alternatywnie lub rownoczesnie) instalacja pozyskujaca energie cieplng ze zZrodet
odnawialnych.
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2.6. Gospodarka odpadami.

Zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku obowigzujacym na terenie gminy.

2.7. Dostep do gazu.

Brak zapotrzebowania. Alternatywnie dopuszcza si¢ lokalizacj¢ zbiornika na naziemnego
lub podziemnego na gaz plynny, lokalizacja zbiornika zwigzanego z budynkiem mieszkalnym
na dzialce budowlanej w sposéb spelniajacych wymogi przepiséw odrgbnych.

2.8. Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych.

W sposéb spetniajacy wymogi przepiséw odrebnych, w szczegdlnosci wymogi ustawy Prawo wodne.

3. USTALENIA W ZAKRESIE OCHRONY SRODOWISKA, DZIEDZICTWA KULTUROWEGO
ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ.

Nalezy spelni¢ wymagania przepiséw szczegolnych w zakresie ochrony przed zanieczyszczeniem
powietrza, wody i gleby.

Ustala si¢ zakaz wykonywania drenazy i urzadzen mogacych wplyngé na naruszenie stosunkéw
wodnych, w tym dlugotrwale obnizenie poziomu zwierciadta wody podziemne;.

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsigwzigcie jest obowiazany uwzglednic
ochrone $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegOlnosci ochrone gleby, zieleni,
naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkdéw wodnych.

Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystywanie i przeksztalcanie elementéw
przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwiazku z realizacja
konkretnej inwestycji.

W zakresie ochrony elementéw przyrodniczych terenu objetego decyzja nalezy podejmowac dzialania
majace na celu naprawienie wyrzadzonych szkéd, w szczegdlnosci przez kompensacj¢ przyrodnicza.
Teren polozony poza strefa Nasielsko-Karniewskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Lokalizacja projektowanej inwestycji musi uwzglednia¢ wymog ochrony zadrzewien $rédpolnych,
przydroznych i nadwodnych oraz zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajgcych rzezbe
terenu.

Informuje sie, ze przed wydaniem decyzji o warunkach zabudowy w sprawie projektowanej inwestycji
nie byla przeprowadzona ocena oddzialywania przedsigwzigcia na Srodowisko, zgodnie z ustawa
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1029, z pézn. zm.), w trakcie ktérej uzgodniono realizacje przedsigwzigcia z regionalnym
dyrektorem ochrony Srodowiska.

Powierzchnia podlegajaca zabudowie i przeksztalceniu w wyniku realizacji inwestycji jest
mnuiejsza jak 2,0 ha.

Inwestor uzyskal decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia
nr 46/2024 z dnia 27 grudnia 2024 r. wydana przez Burmistrza Nasielska — decyzja
stwierdzajacg brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na S$rodowisko
dla przedsigwziecia polegajacego na ,Budowie doméw jednorodzinnych na dzialkach
o nr ew. 29/8 i 29/11 obreb 0055 Torun 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.

4. USTALENIA W ZAKRESIE WYMAGAN DOTYCZACYCH OCHRONY INTERESOW OSOB
TRZECICH.
Ustala si¢ konieczno$¢ zapewnienia dostepu do drogi publicznej polozonej w strefie analizowanego

obszaru.

Ustala sie konieczno$¢ ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania przez osoby trzecie
z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkéw tgcznosci .

Ustala si¢ koniecznos¢ zapewnienia warunkéw w zakresie ochrony przed ucigzliwosciami
powodowanymi przez halas, wibracje, zakldcenia elektryczne, promieniowanie oraz ochrony przed
pozbawieniem dostepu $wiatla dziennego do pomieszczefi przeznaczonych na pobyt ludzi.

Powyzej przytoczone warunki ochrony muszg speinia¢ wymogi zawarte w obowigzujacych przepisach
szczegOlnych.

Projektowana inwestycja musi uwzglednia¢ wymogi przepisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne (t.j. Dz.U z 2024 r, poz. 1087).
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5. ZAKRES UZGODNIEN ( wynikajacy z art. 60 ustawy ,o0 planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym”
5.1. W zakresie ochrony gruntéw rolnych — Starosta Powiatowy.
5.2. W zakresie melioracji wodnych .
5.3. Z wlasciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej — pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych.

Opinia : zarzadca drogi gminnej.
Sporzgdzit :

mgr inz. arch. Andrzej Kalinowski
Mazowiecka Okregowa Izba Architektow MA-1186

Andrze; Grzegor
Kalincwski
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