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Miawa, 03.11.2025 r.

DECYZJA NR 63/25

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 Kodeksu postepowania administracyjnego (tekst jednolity Dz.U. 2024 r.
poz. 572) oraz art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, 4, art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1 Ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z
2024 r. poz. 1130).

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 3.06.2025 r. (wniosek uzupetniony dnia 11.06.2025r.)
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z o0.0. ul. 18 Stycznia 14, 06-500 Mtawa w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy na budowe budynku biurowego z zapleczem warsztatowym, w Miawie
przy ul. Komunainej, na dziatkach o nr ewid. 10-584/8, 10-585/10, 10-588/7, 10-589/7, 10-592/8,
10-593/8, 10-4742

po przeprowadzeniu analizy, o ktoérej mowa w art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym :

po dokonaniu uzgodnien z:
wynikajgcych z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, t.j. z:

— Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Miawie — pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych- uzgodnienie uwaza sig¢ za dokonane zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

- Starosta Miawskim — w odniesieniu do gruntow wykorzystywanych na cele rolne i lesne w
rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomosciami- uzgodnienie uwaza sie za dokonane
zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

- Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie — w odniesieniu do gruntéw
wykorzystywanych na cele melioracji- uzgodnienie uwaza sie za dokonane zgodnie z art. 53
ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

po uzyskaniu opinii z:
wynikajgcych z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, t.j. z:
- Zarzadcg drogi gminnej — ul. Komunalna- opinig¢ uwaza sie za dokonana zgodnie z art. 53
ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

ustalam
na rzecz wnioskodawcy t.j.:

TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO SP. Z 0.0.
UL. 18 STYCZNIA 14 06-500 MELAWA

dla inwestycji polegajacej na:

na budowie budynku biurowego z zapleczem warsztatowym, w Miawie
przy ul. Komunalnej, na dziatce o nr ewid. 10-584/8, 10-585/10, 10-588/7, 10-589/7,
10-592/8, 10-593/8, 10-4742

I. USTALENIA DECYZII:
1. Rodzaj inwestyciji:

Budowa budynku biurowego z zapleczem warsztatowym.

2. Warunki i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jeqo zabudowy

nikajgce z przepisow odrebnych, w szczeqdlnosci w zakresie:

1) WQrunkiri wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzenneqo:
a) funkcja — biurowa;



b) ustala sie parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy dla catego
terenu objetego inwestycia:

- Na terenie dziatki objetej wnioskiem ustala sie:

» wyznaczenie linii zabudowy:

- od strony drogi publicznej gminnej (ul. Komunalna), ustala sie wyznaczenie
nieprzekraczalnej linii zabudowy w odlegtoéci 6,0 m od granicy pasa
drogowego — zgodnie z zatacznikiem graficznym,

* maksymalna intensywnos¢ zabudowy — max. 0,29;

nadziemna intensywnos¢ zabudowy - 0,24 z tolerancig 20% 4. w przedziale
0,19-0,29;

udziat powierzchni zabudowy — w przedziale 16,0%-21,0%;

udziat powierzchni biologicznie czynnej — min. 30%;

minimalna liczba miejsc do parkowania - 9;

w ramach inwestycji ustala sie budowe bokséw monolitycznych o powierzchni
max. 70,0 m? dlugosci max. 12,0 m, szerokoéci max. 6,0 m i wysokosci
max. 2,5 m,

c) ustala sie parametry, cechy i wskazZniki ksztaltowania zabudowy dia
projektowanego budynku biurowego z zapleczem warsztatowym:

szerokos¢ elewacji frontowej — max. 60,0 m;

Za elewacje frontowa przyjmuje sie elewacje od strony ul. Komunalnej;

wysokos¢ zabudowy — max. 8,5 m;

liczba kondygnacji nadziemnych - 2;

liczba kondygnacji podziemnych - 0;

rodzaj dachu - dach ptaski lub dwuspadowy;

uktad potaci dachowych - symetryczny;

kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki — rownolegty lub prostopadty;
kat nachylenia dachu — w przedziale 0°-20°; :

2) Ochrona $rodowiska, przyrody, krajobrazu oraz dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz dobr kultury wspéiczesnei:

a) niniejsza inwestycja nie moze zaliczaé sie do przedsiewzied, o ktorych mowa

b)

<)

d)

e)
f)

W Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddziatywac na Srodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz.
1839), w zwigzku, z czym nie jest wymagane przeprowadzenie oceny oddziatywania
na srodowisko, co za tym idzie przeprowadzenia postepowania administracyjnego w
sprawie wydania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach;

planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkgii zagospodarowania
terenu wystepujgcych na dziatkach sasiednich,

teren planowanej inwestycji potozony jest poza obszarami objetymi formami ochrony
przyrody, o ktorych mowa w Ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1336 z pézn. zm.),

teren planowanej inwestycji potozony jest poza obszarami objetymi formami ochrony
zabytkéw, o ktérych mowa w Ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i
opiece nad zabytkami (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1292),

teren inwestycji znajduje sig w obszarze nieudokumentowanego Gtéwnego Zbiornika
Wad Podziemnych nr 215 — Subniecka Warszawska;

przestrzegac innych warunkéw wynikajacych z przepiséw szczegéinych;

3) Obsiuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii:

a) zapotrzebowanie na energie elektryczng - projektowane przytacze do sieci

b)

elektroenergetycznej na warunkach ENERGA-OPERATOR Spétka Akcyjna z siedzibg w
Gdansku, 80-557 Gdarsk, ul. Marynarki Polskiej 130, Odziat w Ptocku, 09-400 Piock,
ul. Wyszogrodzka 106,

zapotrzebowanie na wode - projektowane przytacze do sieci wodociggowej na
warunkach Zaktadu Wodociagéw, Kanalizacji i Oczyszczalnia Sciekéw ,WOD-KAN” Sp. z
0.0. w Miawie ul. Pfocka 106,
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c) sposob odprowadzania Sciekdw sanitarnych — projektowane przytacze do sieci
kanalizacji sanitarnej na warunkach Zaktadu Wodociggow, Kanalizacji i Oczyszczalnia
Sciekéw ,WOD-KAN" Sp. z 0.0. w Miawie ul. Ptocka 106,

d) odprowadzanie wdéd opadowych i roztopowych - powierzchniowo na wiasny
teren, do dotéw chionnych lub do zbiornikéw retencyjnych na terenie wiasnej dziatki
zgodnie z wymogami przepisow odrebnych, w szczegdlnosci zgodnie z wymogami
ustawy Prawo wodne, w przypadku zaistnienia mozliwosci podlaczenia do sieci
kanalizacji deszczowej zasady iwarunki wigczenia do tej sieci okresli wiasciwy
Zarzgdca sieci. Dokonywanie zmiany naturalnego sptywu wod opadowych w celu
kierowania ich na teren sasiedniej nieruchomosci (w tym na teren pasa drogowego
drogi publicznej) jest zabronione,

e) sposob gromadzenia i unieszkodliwiania odpadéw — gromadzenie i segregacja
odpadéw musi by¢ zgodna z wymogami ustawy z dnia 13.09.1996 r. o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach iprawa miejscowego tj. Uchwaty Rady Miasta
w sprawie regulaminu utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy; w bryle
budynku nalezy przewidzie¢ miejsca do gromadzenia odpadéw komunalnych
umozliwiajace zbieranie w sposéb selektywny powstalych na terenie nieruchomosci
odpadow komunalnych,

f) zapotrzebowanie na energie cieplna - projektowane indywidualne (wiasne
zrodito), preferuje sie ekologiczne zZrédia ogrzewania takie jak gaz ziemny, olej
opatowy, energia elektryczna, ekogroszek i inne paliwa ekologiczne Ilub sieci
cieptowniczej lub projektowana instalacja pozyskujaca energie cieping ze zrodet
odnawialnych,

g) gaz ziemny - projektowane przylacze do sieci gazowej na warunkach zarzadcy sieci,

h) zaopatrzenie w Srodki iacznosci - projektowane przytagcze do sieci
telekomunikacyjnej na warunkach zarzadcy sieci,

i) obstuga komunikacyjna — dostep do drogi publicznej gminnej (ul. Komunalna);

4) Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:
a) nalezy zapewni¢ ochrong uzasadnionych intereséw oséb trzecich tj.:
— dostepu do drogi publicznej,
— mozliwosci korzystania z sieci, obiektdw i urzadzen infrastruktury technicznei,
— dostepu do $wiatfa dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
~ przed ucigzliwoSciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakidcenia elektryczne
i promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby;

b) inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymac sie od dziatan, ktdre
zaktécatyby korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecigtng miare, wynikajaca
ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych —
art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2023
r. poz. 1610);

5) Ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczvch:
Na terenie objetym inwestycjg nie wystepuja tereny gdrnicze.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycii:

Wyznaczono na mapie zasadniczej w skali 1:1000, stanowiagcej zatacznik graficzny do niniejszej
decyzji.

UZASADNIENIE

Dnia 3.06.2025 r. (wniosek uzupetniony dnia 11.06.2025 r.) Towarzystwo Budownictwo
Spotecznego Sp. z o.0. ul. 18 Stycznia 14 06-500 Miawa, wystapito do Burmistrza Miasta Mtawa z
wnioskiem w sprawie ustalenia warunkoéw zabudowy na budowe budynku biurowego z zapleczem
warsztatowym, w Miawie przy ul. Komunalnej, na dziaice o nr ewid. 10-584/8, 10-585/10, 10-588/7,
10-589/7, 10-592/8, 10-593/8, 10-4742.

W zwigzku z tym, ze dla terenu objetego inwestycja Miasto Miawa nie posiada aktualnego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, okreslenie sposobéw zagospodarowania
i warunkéw zabudowy nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

X



Analizujgc wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Mtawa, Burmistrza Miasta Miawa stwierdzit, ze nie zachodzi okolicznosé
dotyczaca obowigzku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
przedmiotowej inwestycji.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), dokonano analizy warunkow i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgcych z przepisow odrebnych oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji.

Zgodnie z art. 61 ust. 1, pkt 1-6 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) wydanie decyzji o
warunkach zabudowy mozliwe jest jedynie w przypadku spetnienia okreslonych w nim warunkéw tj.:

- co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech iwskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowianych;

— teren ma dostep do drogi publicznej;

— istniejagce lub projektowane wuzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych plandw,
ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 Ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130);

- decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

- zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie

sieci przesylowej, o ktdrej 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 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaZ, o ktdrym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczefstwa wyznaczonej po cbu stronach rurociggu.

W trakcie prowadzonego postepowania administracyjnego pismem z dnia 26.06.2025 r. strona
postepowania wniosta zastrzeZenia dotyczace ucigzliwosci projektowanej inwestycji. Pismem z dnia
10.07.2025 r. poinformowano strone o sposobie przeprowadzania procedury ustalania warunkéw
zabudowy oraz, ze przeprowadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
wykazata, iz zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz z przepisami odrebnymi, w takiej sytuacji organ stanowigcy nie
moze odmowic wydania pozytywnej decyziji.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwiazku z art. 5 pkt 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2024
r. poz. 1130) projekt decyzji o warunkach zabudowy sporzadzit mgr inz. Pawet Géra —
urbanista, posiadajgcy dyplom ukoriczenia studidw wyzszych w zakresie gospodarki
przestrzennej.

Biorgc powyzsze pod uwage oraz po uzyskaniu uzgodnien wymaganych ustawa, stwierdzajac
zgodno$é planowanego zamierzenia inwestycyjnego z przepisami odrebnymi, nalezato orzec jak
w sentencji niniejszej decyzji.

POUCZENIE

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien oséb trzecich, zgodnie z art. 63 ust. 2 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Whnioskodawcy, ktdry nie uzyskat prawa do terenu, nie
przystuguje roszczenie o zwrot nakiaddéw poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja o warunkach
zabudowy. Decyzja moze byc przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie warunki
zawarte w tej decyzji. Decyzja moze ulec wygasnieciu, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie
na budowe, lub dla terenu objetego inwestycjg uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne
niz w wydanej decyzji.



BURMISTRZ
MIASTA MEAWA

Ustalenia niniejszej decyzji stanowig podstawe do opracowania projektu budowlanego
i wystapienia do Starosty Powiatowego o udzielenie pozwolenia na budowe.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Ciechanowie. Odwotanie wnoesi sie za posrednictwem tutejszego organu w terminie 14 dni od dnia
doreczenia decyzji.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia
ze stron postgpowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosdci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
whniesienia odwotania.

Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepiséw postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek
wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace
w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie
wyjasniajgce takze woéwczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie
przez organ odwotawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia
sprawy, a pozostaie strony wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im
zawiadomienia o wniesieniu odwolania, zawierajagcego wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Whnioskodawcy przystuguje prawo wniesienia zadania, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2024 r. poz.

1130).

1) zatgcznik graficzny nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy;

2) zalgcznik tekstowy nr 2 - czes¢ tekstowa - analiza funkci oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 - 6 Ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, analiza stanu faktycznego i prawnego
terenu, na ktérym przewiduje sig realizacje inwestycji

3) zatgcznik graficzny nr 3 — do analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.
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