wWOJIT GMINY ZALUSKI
09-142 Zatuski
pow. plofiski, woj. Mazowieckie
tel.: 23 661-90-13
Zatuski, 11 sierpnia 2026 .

RZP.6730.335.2025

DECYZJA Nr202/2026
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 2a, pkt 6, pkt 9, art. 59 ust. 1, art. 60 ust.
1, ust. 4, art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r., poz. 538), oraz art. 104, art. 107 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks Postepowania Administracyjnego (Dz. U. z 2025r., poz. 1691)
po rozpatrzeniu wniosku z 18 listopada 2025 r. ztozonego przez Panig Marianne Pietke
reprezentowanq przez Paniq Aleksandre Adamiak, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajgcej na budowie dziesieciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie mieszkaniowe] jednorodzinnej na dziatkach ewidencyjnych numer 64/5, 64/6,
64/7, 64/9, 64/19, 64/20, 64/21, 64/10, 64/8 i 64/22 oraz na czedciach dziatek ewidencyjnych
numer 64/3 i 64/4 potozonych w miejscowosci Kamienica Wygoda, w obrebie 0004 Kamienica
Wygoda, w gminie Zatuski .

ustalam warunki zabudowy

dla inwestycji polegajgcej na budowie dziesieciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach ewidencyjnych numer 64/5, 64/6,
6417, 64/9, 64/19, 64/20, 64/21, 64/10, 64/8 i 64/22 oraz na czesciach dziatek ewidencyjnych
numer 64/3 i 64/4 potozonych w miejscowosci Kamienica Wygoda, w obrebie 0004 Kamienica
Wygoda, w gminie Zatuski. okre$lonej w zatgczniku graficznym stanowigcym integralng cze$¢

niniejszej decyzji.

1. Ustalenia dotyczqce funkcji i rodzaju zabudowy: budowa dziesieciu budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinne;j.
2. Ustalenia i szczegodtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczgce warunkdw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:
- budowa kazdego budynku mieszkalnego jednorodzinnego o maksymalnej
powierzchni zabudowy do 200,0 m2, maksymalnie jednokondygnacyjnego
z poddaszem uzytkowym,
- maksymalna szerokos¢ elewac]i frontowe] kazdego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego - do 14,0 m,
- maksymalna wysokos¢ kazdego budynku mieszkalnego jednorodzinnego — do 8,5

m,




- dach projektowanego kazdego budynku mieszkalnego jednorodzinnego -
czterospadowy o spadku potaci dachowych 30°- 45°,

- pokrycie dachu projektowanego kazdego budynku materiatem dachdwko
podobnym, blachqg, blachg trapezowa, dachéwkg lub blachodachdéwkq,
w stonowanej kolorystyce, nawigzujgce] do kolorystyki pokry¢ dachowych
budynkoéw ziokalizowanych na rozpatrywanych dziatkach,

- nieprzekraczalnha linia zabudowy — ustala sie w odlegtoici 6,0 m od granicy
z drogq oznaczong nr ewid. 64/3 oraz é4/4, zgodnie z zatgcznikiem graficznym,

— maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy - 0,3,

— minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy - nie ustala sie,

- maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
objetego opracowaniem — do 30 %,

- ograniczy¢ do minimum zabudowe dziatki, pozostawiajgc co najmniej 60 %
powierzchni ferenu objetego opracowaniem, jako powierzchni biologicznie
czynnej,

- obiekly i ich lokalizacja winny spetniaC wymogi zawarte w Rozporzgdzgniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych,
jakim powinny odpowiadac¢ budynkiiich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225 ze
m.),

- projekt budowlany winien odpowiadaé wymaganiom przepisow szczegoinych;

b) ustalenia dotyczqgce ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, dziedzictwa kulturowego
i zabytkdw oraz débr kultury wspodtczesnej:

- inwestycja w rozumieniu wtaiciwych przepiséw zalicza sie do przedsiewzieé
mogagcych oddziatywaé na srodowisko — Wéjt Gminy Zatuski w dniv 23 wrzeénia
2025 r. sygn. WO.6220.11.2025/9 wydat decyzje o srodowiskowych
uwarunkowaniach,
- planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji
zagospodarowania terenu wystepujacych na dziatkach sgsiednich,
- w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewnié oszczedne
korzystanie z terenu,
- w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzglednié ochrone
Srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrone gleby,
zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych,
- przy prowadzeniv prac budowlanych dopuszcza sie  wykorzystanie
i przeksztatcanie elementéw przyrodniczych wytgcznie w takim zakresie, w jakim

jest o konieczne w zwigzku z redlizacjq przedmiotowej inwestyciji,




- jezeli ochrona elementdéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podjac
dziatania majgce na celu naprawienie wyrzgdzonych szkdéd, a w szczegdlnosci
przez kompensacje przyrodniczq,

- w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestyciji, przedmiotu, ktdéry posiada
cechy zabytku lub wykopaliska archeologicznego osoby prowadzgce roboty
budowlane i ziemne sq zobowigzane zabezpieczy¢ znaleziska, wstrzymac wszelkie
roboty mogace je uszkodzi¢ Ilub zniszczy¢ i niezwtocznie powiadomic
Wojewddzkiego Mazowieckiego Konserwatorem Zabytkdw, a jezeli nie jest
to moZliwe Wojta Gminy Zatuski,

- przestrzegac innych warunkdw wynikajgcych z przepisdw szczegdlnych;

¢} warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
- zaopatrzenie w energie elekiryczng - projektowane przytgcza do sieci
elektroenergetycznej, na warunkach gestora sieci,
- zaopatrzenie w wode — projektowane indywidualne ujecia, zgodnie z przepisami
odrebnymi, lub/i przytgcza do sieci wodociggowej, na warunkach gestora siegi,
- odprowadzanie sciekdw bytowych — do projektowanych zbiornikéw szczelnych
bezodptywowych, zgodnie z przepisami odrebnymi,
- odprowadzanie woéd opadowych — powierzchniowo po terenie wiasnej dziatki,
- sposéb usuwania i unieszkodliwiania odpaddw — zgodnie z przepisami odrebnymi,

- obstuga komunikacyjna — dostep do drogi gminnej;

d) wymagania dotyczgce ochrony interesdw oséb trzecich:

- nalezy zapewni¢ ochrone uzasadnionych intereséw o0sdb trzecich:
e dostepu do drogi publicznej,
e motzliwosci korzystania w wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz
ze Srodkdw tqcznosci,
o dostepu do $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
e przed ucigZliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktdcenia

elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

- projektowana inwestycja nie powinna pogarsza¢ warunkdw  uzytkowania
nieruchomosci, na ktérej jest zlokalizowana, a jej uzytkowanie nie moze powodowaé
ucigzliwodci w zakresie emisjii hatasu, ucigzliwosci zapachowej, emisji spalin,
bezpieczehstwa komunikacyjnego itp. dla terendw sgsiednich, ucigzliwos¢ powinna

zamknac sie w granicy dziatki, na ktdrej bedzie realizowana niniejsza inwestycja,

- inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymac sie od dziatan, ktére

zaktdcatyby korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare,




3.

a)

wynikajgcqg ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkdw
miejscowych ~ art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.
z2025r. poz. 1071 ze zm.),

- nalezy spetni¢ wymagania dotyczqce bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczehstwa

konstrukciji, bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony srodowiska,

- zobowiqzuje sie inwestora do przestrzegania przepisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 .
Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r., poz. 960 ze zm.) oraz ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.

o ochronie przyrody (Dz. U. 22026 ., poz. 13).
Ustalenia wynikajgce z postanowien organéw uzgadniajgcych:

zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja podlegata uzgodnieniu z witasciwym
organem Panstwowe] Inspekcji Sanitarnej pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych, 1. z Panstwowym Powiatowym Inspekforem Sanitarnym w Plorsku,

ul. Sienkiewicza 7a, 09-100 Plonsk .

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

b) zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

c)

i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja podlegata uzgodnieniu z organem
wtasciwym w sprawach ochrony gruntéw rolnych i lednych w odniesieniu do gruntéw
wykorzystywanych na cele rolne i leSne w rozumieniu przepisdbw o gospodarce

nieruchomosciami, 1j. Starostg Plonskim, ul. Ptocka 39, 09-100 Ptonsk
Postanowienie z 21 maja 2026 r., znak GG.6123.1175.2026.

zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja podlegata uzgodnieniu z organem
wtasciwym  w sprawach melioracji wodnych - w odniesieniu do gruntéw
wykorzystywanych na cele rolne w rozumieniu przepisdw o gospodarce
nieruchomosciami, tj. Dyrektorem Zarzqdu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie we Wioclawku, ul. Okrzei 74A, 87-800, Wioctawek.

Dyrektor Zarzqdu IZlewni Panstwowego Gospodarsiwa Wodnego Wody Polskie
we Wioclawku w terminie okreSlonym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie zajagt stanowiska o uzgodnieniu projektu ww. decyzji, co uwaza sie za

uzgodnienie dokonane (art. 53 ust. 5i art. 53 ust. 5¢).




d) zgodnie z art. 53 ust.4 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja podlegata uzgodnieniu
z Iarzqdcqg drég gminnych, dia obszaru wskazanego do lokalizacji inwestycji,

a przylegajacego do drogi gminne;.

larzqdca Drég Gminnych w Gminie Zaluski w terminie okreslonym w ustawie
o planowaniv i zagospodarowaniu przestzennym nie  zajgt stanowiska
0 uzgodnieniu projektu ww. decyzji, co uwaza sie za uzgodnienie dokonane (art. 53 ust.

Siart. 53 ust. 5¢).

4. Igodnie z arl. 64c ustawy o planowaniv i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzja

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

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono
na mapie stanowiqgcej zatgcznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

2
W dniuv 18 listopada 2025 r. Pani Marianna Pietka reprezentowana przez Panig

Aleksandre Adamiak, wystgpita z wnioskiem do Wojta Gminy Zatuski w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie dziesieciu budynkdw
mieszkainych jednorodzinnych w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach
ewidencyjnych numer 64/5, 64/6, 64/7, 64/9, 64/19, 64/20, 64/21, 64/10, 64/8 i 64/22 oraz na
czeSciach dziatek ewidencyjnych numer 64/3 i é4/4 potozonych w miejscowosci Kamienica
Wygoda, w obrebie 0004 Kamienica Wygoda, w gminie Zatuski.

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

Igodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dokonano analizy warunkdéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym
przewiduje sie realizacje inwestycji.

Na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przeprowadzono analize zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktérych mowa
wart. 61 wust. 1-5 ustaowy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym.

Sporzgdzenie projektu decyzji powierza sie osobie spetniqjgcej jeden z warunkow

wymienionych w art. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt




decyzji owarunkach zabudowy przygotowata mgr inz. Agnieszka Kordalska-Klimiuk,
posiadajgca dyplom ukohczenia studidw wyzszych w zakresie gospodarki przestrzenne;.
POUCZENIE

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa witasnosci
i uprawnieh oséb trzecich. Wnioskodawcy, kitdry nie uzyskat prawa do dysponowania
nieruchomoscig przeznaczong na cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktaddw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkdw zabudowy.
Decyzja moze by przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie warunki
zawarte w tej decyzji. Decyzjo moze ulec wygasnieciu, jezeli inny wnioskodawca uzyskat
pozwolenie na budowe, lub dia terenu objetego inwestycjg uchwalono plan miejscowy,
ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

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

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania decyzja staje sie

ostateczna i prawomocna (art. 127a Kpa}.

Latgczniki:

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

2) zatgcznik tekstowy:

- analiza funkciji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,

- analiza warunkdw, zasad zagospodarowania terenu i zabudowy, wynikajgcych z przepiséw
odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie redlizacje
inwestyciji,

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

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

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

6é) zatgcznik graficzny nr 4 do analizy — mapa w skali 1:1000,

7) zatgcznik graficzny nr 5 do analizy — mapa w skali 1:1000.

Otrzymujq:

1. Petnomocnik Referatu Zagospodarowanlh Przestrzeanego

2. Strony postepowania

3. a/a
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Zalgcznik tekstowy

do Decyzji Nr 202/2026
z 11 sierpnia 2026 r.
znak: RZP.6730.335.2025

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

i zagospodarowaniu przestrzennym

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

odrebnych:

Andlizujgc  wniosek oraz ustalenia  studium  uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski, uchwalonego uchwatg Nr 182/XXIX/2002
Rady Gminy w Zatuskach z dnia 24 kwietnia 2002 r. w sprawie, Woéjt Gminy Zatuski stwierdzit, ze
nie zachodzi okoliczno§¢ dotyczgca obowiqgzku sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu przedmiotowej inwestyciji. .

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

Igodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniv
i zagospodarowaniu przestzennym, decyzia podiegata uzgodnieniu wiasciwym organem
Panstwowej Inspekcji Sanitarnej pod wzgledem wymaganh higienicznych i zdrowotnych.

Igodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z tym, ze teren przeznaczony pod inwestycje
jest wykorzystywany na cele rolne w rozumieniu przepisdw o gospodarce nieruchomosciami
decyzje wydaje sie po uzgodnieniu z organami wtasciwymi w sprawach ochrony gruntow
rolnych i leSnych oraz melioracji wodnych.

Igodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z tym, ze teren przedmiotowej inwestyciji nalezy
do obszaru przylegtego do pasa drogowego decyzie wydaje sie po uzgodnieniu

z wtasciwym zarzgdcq drogi graniczqcej z inwestycjq.




2.Stan faktyczny i prawny:

Obszar wnioskowane] inwestycji obejmuje dziatke o numerze ewidencyjnym:

- 64/5 o powierzchni 0,1069 ha stanowigcej: RIVb,

- 64/6 o powierzchni 0,1215 ha stanowigcej: RIVa (pow. 0,0119 ha), RIVb {pow. 0,1096 ha),
- 64/7 o powierzchni 0,1319 ha stanowiqgcej: RIVa (pow. 0,0819 ha), RIVb (pow. 0,05 ha),

- 64/8 o powierzchni 0,2236 ha stanowigcej: RIVa (pow. 0,1906 ha), RIVb (pow. 0,0330 hal),
- 64/9 o powierzchni 0,1029 ha stanowiqgcej: RIVb,

- 64/10 o powierzchni 0,1028 ha stanowigcej: RIVb,

- 64/19 o powierzchni 0,1022 ha stanowiqgcej: RIVb,

- 64/20 o powierzchni 0,1022 ha stanowigcej: RIVb,

- 64/21 o powierzchni 0,1045 ha stanowigcej: RIVb,

- 64/22 o powierzchni 0,1045 ha stanowigcej: RIVD,

- 64/3 o powierzchni 0,0843 ha stanowigcej: RIVb (pow. 0,0598 ha), RV (pow. 0,0245 ha),

- 64/4 o powierzchni 0,3447 ha stanowigcej: RIVb {pow. 0,1534 ha), RV (pow. 0,1913 ha).

Przedmiotowe dziatki ziokalizowane sq w obrebie 0004 Kamienica Wygoda, gmina Zatuski.

Rozpatrywane nieruchomosci nie sg zabudowane.

Z up\ WOJTA

wOIT Ogm hiejLUSK] Magdalena SWpSb/Goddzikowska
- . X Ki mik
pow. ploﬁski, WOj. Mazowieckie Referatu Yagospod ll: I‘:rj-h Przestrzeanego

tel.: 23 661-90-13
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Zatqcznik tekstowy

do Decyzji Nr 202/2026

z 11 sierpnia 2026 r.

znak: RZP.6730.335.2025
WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU DLA POTRZEB

USTALENIA WARUNKOW ZABUDOWY DLA INWESTYCJI POLEGAJACEJ NA: budowie dziesieciu
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej na
dziatkach ewidencyjnych numer 64/5, 84/6, 64/7, 64/9, 64/19, 64/20, 64/21, 64/10, 64/8 i 64/22
oraz na czesciach dziatek ewidencyjnych numer 64/3 i 64/4 potozonych w miejscowosci

Kamienica Wygoda, w obrebie 0004 Kamienica Wygoda, w gminie Zatuski.

Na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z22026r., poz. 538) przeprowadzono analize zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw,
o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Charakterystyka obszaru objetego analizq:
1) andlizowany obszar obejmuje zabudowe 7zlokalizowang w najblizszym sgsiedziwie
rozpatrywanych dziatek, potozong w miejscowosci Kamienica Wygoda, gmina Zatuskis
2) parametry istniejgce] zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajg z zatgcznika
graficznego do niniejszej analizy sporzgdzonego na mapie sytuacyjno-wysokosciowej
w skali 1:1000 w zakresie funkcji terendw, linii zabudowy i wysokosci obiektdw, konfiguracii

dachow, dostepu komunikacyjnego (i innych elementéw).

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, co nastepuje:
2. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest moiliwe, poniewaz zgodnie z art. 61 ust. 1
zachodszi okolicznosé tqcznego spetnienia nastepujgcych warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okredlenie wymagah dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacii funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
projektowanego obiektu, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu —
warunek spetniony.

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

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla powyiszego
zamierzenia budowlanego - warunek spetniony,

4) teren objety inwestycjg nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze, stosownie do przepiséw art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego
1995r. 0 ochronie gruntdw rolnych ile$nych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82) - warunek spetniony,

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

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:




a) wstosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytowej, o kidrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.
U.z2024r., poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art,
53 ust. 5e pkt 2,

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

3. Przepisy art. 61 ust. 2-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym w przypadku terenu objetego powyiszq inwesltycjg nie wymagajq

zastosowania.

4. Wnioski do projekiu decyszji:

1} dla terenu objetego wnioskiem, pozostawia sie funkcje terenu — zabudowe mieszkaniowq

2)

3)

4)
5)

6)

7)
8)
?)

10)

1)

jednorodzinng;

dopuszcza sie budowe kazdego budynku mieszkalnego jednorodzinnego o maksymainej
powierzchni zabudowy do 200,0 m2, maksymalnie jednokondygnacyjnego z poddaszem
uzytkowym,

maksymalna  szeroko$¢ elewacji  frontowe] kaidego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego - do 14,0 m,

maksymalna wysokos$¢ kazdego budynku mieszkalnego jednorodzinnego — do 8,5 m,
dach projektowanego kazdego budynku mieszkalnego jednorodzinnego —
czterospadowy o spadku potaci dachowych 30°- 45°,

pokrycie dachu projektowanego kazdego budynku materiatem dachdéwko podobnym;
blachq, blachq trapezowa, dachdéwkq lub blachodachdwkg, w stonowanej kolorystyce,
nawigzujgcej do kolorystyki pokry¢é dachowych budynkdw zlokalizowanych na
rozpatrywanych dziatkach,

nieprzekraczalna linia zabudowy — ustala sie w odlegtosci 6,0 m od granicy z drogq
oznaczong nr ewid. 64/3 oraz 64/4, zgodnie z zatgcznikiem graficznym,

maksymainy wskaznik intensywnosci zabudowy - 0,3,

minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — nie ustala sie,

maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego
opracowaniem - do 30 %,

ograniczy¢ do minimum zabudowe dziatki, pozostawiajgc co najmniej 60 % powierzchni

terenu objetego opracowaniem, jako powierzchni biologicznie czynnej.

Igodnie z przepisami art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

analize przygotowata mgr inz. Agnieszka Kordalska-Klimiuk posiadajgca dyplom ukonczenia

studidw wyzszych w zakresie gospodarki przestrzennej.

WwOJT GMINY ZALUSKI

pow. plofiski, woj. Mazowicckie

09-142 Zahluski

Kle
tel.: 23 661-90-13 Referatu Zagnepoda g;‘lgmﬁmmm
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