BURMISTRZ CIECHANOWCA

ul. Mickiewicza 1
18-230 Ciechanowiec Ciechanowiec, 29 lipca 2015 r.
RI.6733.3.2015
DECYZJA

Na podstawie art. 50, art. 51, ust. 1 pkt 2, art. 54 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z p6zn. zm.") w zwiazku z art. 4 ust. 2
pkt 1 tejze ustawy oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 267 z p6zn. zm.?) oraz przepisow szczegdlnych:

1. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz.1589),

2. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588),

po rozpatrzeniu wniosku Muzeum Rolnictwa im. ks. Krzysztofa Kluka w Ciechanowcu, ul. Patacowa 5,
18-230 Ciechanowiec z dnia 31 marca 2015 r. dotyczacego wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego dla przedsigwzigcia polegajacego na budowie budynku magazynu sprzetu
rolniczego oraz zadaszenia magazynowego, na terenie czesci dzialki oznaczonej nr geod. 528/3
potozonej w obrebie Nowodwory gm. Ciechanowiec, w oparciu o przepisy szczegolne,

ustalam lokalizacj¢ inwestycji celu publicznego
na rzecz Muzeum Rolnictwa im. ks. Krzysztofa Kluka w Ciechanowcu

ul. Palacowa 5, 18-230 Ciechanowiec.

I. Rodzaj inwestycji: zabudowa uslugowa: budowa budynku magazynu sprz¢tu roiniczego oraz
zadaszenia magazynowego.

1. Zgodnie z powyzszym inwestycja obejmuje:
a) budowe budynku magazynu sprzetu rolniczego,
b) budowe zadaszenia magazynowego typu wiata na ptycie fundamentowe;j,
na czesci nieruchomosci oznaczonej nr geod. dziatki 528/3 polozonej w obrebie Nowodwory
gm. Ciechanowiec.

II. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepiséw odrebnych, a w szczeg6élnym zakresie:

1. warunkoéw i wymogow ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) planowane przedsiewziecie inwestycyjne projektowac zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z p6zn. zm.*), rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z p6zn. zm.*),

b) wielkos¢ powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki objetej
wnioskiem na poziomie nieprzekraczajacym 10%,

c) lokalizacja inwestycji na terenie ograniczonym literami ABCD-A,

d) gabaryty i charakterystyczne parametry techniczne budynku magazynu sprzgtu rolniczego:
- szerokos¢ elewacji frontowej — od 30,0 m do 35,0 m,

- dlugos¢ budynku — od 6,0 m do 10,0 m,

! Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaly ogloszone w: Dz. U. z 2015 r. poz. 443.

2 Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogtoszone w: Dz. U. z 2014 r. poz. 183 z 2015 r. poz. 211, poz. 702.

3 Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogloszone w: Dz. U. z 2014 r. poz. 40, poz. 768, poz. 822, poz. 1133, poz. 1200, 2015 r. poz. 200,
poz. 443.

4 Zmiany rozporzadzenia zostaty ogtoszone w: Dz. U. z 2003 r., Nr 33, poz. 270, z 2004 r. Nr 109, poz. 1156, z 2008 r. Nr 201, poz. 1238,
z 2009 r. Nr 56, poz. 461, 2010 r. Nr 239, poz. 1597, 2 2012 r. poz. 1289, z 2013 r. poz. 926.
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e)

- wysokos¢ do okapu — od 3,0 m do 5,0 m,

- wysokos¢ do kalenicy od 4,0 m do 8,0 m,

- ukfad potaci dachowych — dach dwuspadowy, wielopoziomowy,

- katy nachylenia potaci dachowych — od 10° do 30°,

- kierunek gtéwnej kalenicy budynku — prostopadle do granicy dziatki z dziatka nr geod.
527/9,

gabaryty i charakterystyczne parametry techniczne zadaszenia magazynowego typu wiata:

- wiata posadowiona na ptycie fundamentowe;j,

- szerokos¢ elewacji frontowej od 5,0 m do 10,0 m,

- dhugos¢ budynku — od 15,0 m do 25,0 m,

- wysokos¢ do okapu — od 3,0 m do 5,0 m,

- wysokos¢ do kalenicy od 4,0 m do 8,0 m,

- uklad potaci dachowych — dach dwuspadowy, wielopoziomowy,

- katy nachylenia potaci dachowych — od 10° do 30°,

- kierunek gtéwnej kalenicy budynku — réwnolegle do granicy dzialki z dziatka nr geod.
527/9; :

2. ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspélczesnej:

a)

b)
c)

d)

g)

h)

i)
i)

wnioskowana inwestycja nie jest zaliczana do przedsiewzig¢ mogacych pogorszy¢
stan Srodowiska zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw- z dnia 9 listopada 2010 r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko (Dz. U. Nr 213,
poz. 1397 z p6zn. zm.%),

ucigzliwo$¢ wnioskowanej inwestycji powinna si¢ zawiera¢ w granicach wlasnej dziatki,
obowigzuje ochrona drzewostanu nieowocowego — na ewentualng wycinke nalezy uzyskac
zgode wlasciwego organu po uprzednim dokonaniu inwentaryzacji drzew,

realizacja inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntu na cele
nierolnicze i niele$ne zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w zwiazku z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 909),

teren inwestycji podlega ochronie prawnej na podstawie art. 7 pkt 1 ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2014 r. poz. 1446
z p6zn. zm.®) — dziatka oznaczona nr geod. 528/3 potozona na terenie historycznego uktadu
przestrzennego miasta Ciechanowiec, ktory zostat wpisany do rejestru zabytkow decyzja
WKZ w Lomzy z dnia 5 czerwca 1987 r. (nr rej. A-287),

nalezy uwzgledni¢ bezposrednie sasiedztwo terenu inwestycji z zabytkowa aleja przy
ul. Palacowej, wpisanej do rejestru zabytkéw na podstawie decyzji Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkéw w Bialymstoku z dnia 24 maja 1975 r. o wpisie do rejestru
zabytkow parku w Ciechanowcu Nowodworach, alei przy ul. Palacowej i alei lipowej na osi
zatozenia patacowo-ogrodowego,

zgodnie z art. 36 ust. 1 pkt 1 i pkt 11 ustawy ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami —
na obszarze wpisanym do rejestru obowiazuje wymog prowadzenia robot budowlanych
na podstawie pozwolenia wlasciwego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow,
obowigzuje wymdg dostosowania architektury budynku do zabytkowej kompozycji
urbanistycznej pod wzgledem skali gabarytow, uksztattowania bryly i geometrii dachu,
materialow do pokrycia dachu i ich kolorystyki. Dach o jednakowym spadku potaci,
pokrycie dachu — dachéwka ceramiczna, materialy dachowkopodobne w kolorze
czerwonoceglastym albo blacha gladka na rabek stojacy w naturalnym kolorze — lub jesli
bedzie to blacha powlekana — szarym/grafitowym,

projekt budowlany nalezy uzgodni¢ z Podlaskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow,
wnioskowana inwestycja nie jest potozona w obszarze objetym ochrona przyrody, zgodnie
z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 627
z p6zn. zm.”),

> Zmiany rozporzadzenia zostaly ogtoszone w: Dz. U. z 2013 r. poz. 817.

¢ Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogloszone w: Dz. U. z 2015 r. poz. 397.

7 Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogloszone w: Dz. U. 22013 r. poz. 628, poz. 842, M.P. 22013 r. poz. 835, Dz. U. 2014 r. poz. 805,
poz. 850, poz. 1002, poz.1101, poz. 1863, M.P. 22014 r. poz. 958, Dz. U. z 2015 r. poz. 222.
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k)

zamierzenie nie wymaga okreslania innych ograniczen, o ktérych mowa w art. 73 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 1232
z pézn. zm.%);

3. obstugi infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)
b)
c)
d)
e)
1)
g)
h)

)

sie¢ elektroenergetyczna — z istniejacego przylacza do sieci elektroenergetyczne;j,

sie¢ wodociggowa — nie dotyczy,

odprowadzenie Sciekéw — nie dotyczy,

odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo na teren wlasnej nieruchomosci,

sie¢ co — nie dotyczy,

sie¢ gazowa — nie dotyczy,

sie¢ telekomunikacyjna — nie dotyczy,

dziatka posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej od strony drogi powiatowej
Nr 2618B oznaczonej nr geod. 1752 — istniejacym zjazdem,

parametry istniejacego zjazdu powinny spetni¢ wymagania okreslone w rozporzadzeniu
Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 43,
poz. 430 z pézn. zm.’) — w zakresie zjazdéw publicznych, w przypadku jego przebudowy —
inwestor winien uzyska¢ zezwolenie zarzadcy drogi;

4. wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:

a)

b)

planowane zamierzenie inwestycyjne nalezy projektowaé¢ i budowa¢ w sposéb okreslony

w przepisach oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej zapewniajac poszanowanie,

wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych intereséw osob trzecich

(zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy Prawo budowlane) w tym m. in. ochrong przed:

- pozbawieniem dostepu do drogi publicznej,

- pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej
oraz ze srodkéw lacznoscei, ;

- pozbawieniem dostgpu swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi,

- ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne
i promieniowanie,

- zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

przed wystgpieniem o decyzje w sprawie pozwolenia na budowe, nalezy uzyska¢ prawo

dysponowania nieruchomoscia w granicach niezbednych do realizacji inwestycji,

przy opracowaniu projektu nalezy uwzgledni¢ zalecenia rozporzadzenia z dnia 25 kwietnia

2012 r. Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w sprawie ustalenia

geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektow budowlanych (Dz. U. z 2012 r.

poz. 463);

5. ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych — nie dotyczy;

6. inne warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepisow odrebnych:

a)

b)

zgodnie z art. 29 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 469)

wiasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej, nie moze:

- zmienia¢ stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu znajdujacej si¢ na jego
gruncie wody opadowej ani kierunku odplywu ze zrédel - ze szkoda dla gruntéw
sasiednich,

- odprowadzaé¢ wod oraz $ciekow na grunty sasiednie,

na wlascicielu gruntu ciazy obowiazek usuniecia przeszkod oraz zmian w odptywie wody,

powstalych na jego gruncie wskutek przypadku lub dzialania oséb trzecich, ze szkoda

dla gruntow sasiednich,

8 Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaly ogloszone w: Dz. U. z 2013 r. poz.1238, z 2014 r. poz. 40, poz. 47, poz. 457, poz. 822, poz. 1101,
poz. 1146, poz. 1322, poz. 1662, M.P. z 2014 r., poz. 648, poz. 790, Dz. U. z 2015 r. poz. 122, poz. 151, poz. 277, poz. 478, poz. 881.

° Zmiany rozporzadzenia zostaly ogtoszone w: Dz. U z 2010 r. Nr 65, poz. 407, z 2012 r. poz. 560, z 2013 r. poz. 181, z 2014 r. poz. 186,
poz. 856, z 2015 r. poz. 329.
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¢) jezeli spowodowane przez wiasciciela gruntu zmiany stanu wody na gruncie szkodliwie
wplywaja na grunty sasiednie, wojt, burmistrz lub prezydent miasta moze, w drodze decyzji,
nakazaé wladcicielowi gruntu przywrdcenie stanu poprzedniego lub wykonanie urzadzen
zapobiegajacych szkodom.

IIL. Linie rozgraniczajace teren inwestycji okreslono na mapie/zalaczniku graficznym.

Linia rozgraniczajaca teren inwestycji zostala okreslona na zataczonej mapie w skali 1:1000
i oznaczona literami ABCD-A, obejmujac czes$¢ dziatki oznaczonej nr geod. 528/3, potozonej w obregbie
Nowodwory, gm. Ciechanowiec.

UZASADNIENIE

Na wniosek Muzeum Rolnictwa im. ks. Krzysztofa Kluka w Ciechanowcu, z siedzibg przy
ul. Patacowa 5, 18-230 Ciechanowiec, wszczeto postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji celu publicznego dla inwestycji polegajacej na budowie budynku magazynu
sprzetu rolniczego oraz zadaszenia magazynowego, na czesci dzialki oznaczonej nr geod. 528/3
polozonej w obrebie Nowodwory gm. Ciechanowiec.

Na mocy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stracity waznos¢ plany
zagospodarowania przestrzennego na terenie Gminy Ciechanowiec, zatwierdzone uchwala
nr 209/XXXXI Rady Miejskiej Ciechanowiec z dnia 28 czerwca 1993 r. w sprawie zatwierdzenia
miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta Ciechanowiec (Dz. Urz. Woj.
Lomzynskiego z 1993 r. Nr 9, poz. 51) i uchwata nr 22/V/94 Rady Miejskiej Ciechanowiec z dnia
12 grudnia 1994 r. w sprawie zatwierdzenia miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego gminy Ciechanowiec (Dz. Urz. Woj. Lomzynskiego z 1994 r. Nr 11, poz. 109).
W zwiazku z powyzszym obszar objety przedmiotowym przedsigwzigciem znajduje si¢ na obszarze
nieposiadajgcym planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposoboéw
lokalizacji inwestycji celu publicznego nastgpuje w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego.

W zwiazku z regulacja zawarta w art. 51 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy decyzje o lokalizacji inwestycji
celu publicznego wydaje wéjt, burmistrz albo prezydent miasta po uzgodnieniu z organami, o ktérych
mowa w art. 53 ust. 4 tejze ustawy i uzyskaniu uzgodnien lub decyzji wymaganych przepisami
odrgbnymi.

Z uwagi na fakt, ze decyzje wydawane sa wylacznie w sytuacji braku planu miejscowego,
przepisy wprowadzaja wymoég dokonania przed sporzadzeniem decyzji niezbednych analiz. Analizy te
maja na celu prawidtowe ustalenie wymagan dotyczacych w szczegélnosci nowej zabudowy. Zadaniem
analizy jako elementu materialu dowodowego oraz sporzadzajacej ja osoby w zakresie regulacji
zawartych w'§ 4-7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan nowej zabudowy i zagospodarowania przestrzennego, w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie jest stwierdzenie jak powinno wyglada¢
uksztaltowanie przestrzeni na skutek realizacji planowanego zamierzenia inwestycyjnego, lecz zebranie
konkretnych danych umozliwiajacych wiasciwe stosowanie zasad wynikajgcych z przepisow prawa
w danym przypadku, z uwzglednieniem tak zobiektywizowanych przez ustawodawce wymogow
zachowania tadu przestrzennego, jak i interesow inwestora (wyrok WSA w Krakowie z dnia 18 maja 2011 r.,
11 SA/Kr 495/2011).

Niezwykle istotne znaczenie ma wnikliwe przeprowadzenie postepowania, ktorego finalnym
wynikiem jest decyzja ustalajaca lokalizacje inwestycji celu publicznego. Specyfika tego postgpowania
jest wymoég dokonania analizy funkcji i cech zabudowy, w wyznaczonym wokoét dziatki budowlanej
obszarze analizy, w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W celu dokonania prawidtowej analizy organ prowadzacy
postepowanie, uwzgledniajac § 3 ww. rozporzadzenia, wyznaczyt wokét czesci dziatki oznaczonej
nr geod. 528/3, polozonej w obrebie Nowodwory, gm. Ciechanowiec, obszar analizowany
i przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu. W oparciu
o wyniki tej analizy osoba wpisana na list¢ izby samorzadu zawodowego architektéw sporzadza projekt
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Poprawnos¢ analizy, trafnosé
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wyplywajacych z niej wnioskow, ktdre znajduja odzwierciedlenie w projekcie decyzji, wywiera wpltyw
na koncowy wynik sprawy.

, Zgodnie z art. 50 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzenie
projektu decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego powierzono osobie, o ktdrej mowa
w art. 5 tej ustawy (osobie wpisanej na list¢ izby samorzadu zawodowego architektow posiadajacej
uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej albo
uprawnienia budowlane do projektowania i kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen
w specjalnosci architektonicznej). Na organie administracji publicznej spoczywa obowiazek doglebnej
analizy tak zgromadzonego materialu dowodowego, w tym poddania go krytycznej ocenie, skoro to
wlasciwy organ (wojt, burmistrz lub prezydent miasta) wydaje decyzje w tym przedmiocie,
a przygotowany projekt decyzji nie ma dla organu mocy wiazacej (wyrok NSA z dnia 8 marca 2011 r.,
11 OSK 405/2010).

Granice obszaru analizowanego wokot terenu inwestycji wyznaczono zgodnie z § 3 ust. 2
rozporzadzenia. Front dziatki przylega do drogi gminnej (dz. nr geod. 1752) na dlugosci ok. 32 m,
w zwigzku czym obszar analizowany powinien zosta¢ wyznaczony zostal wokét terenu inwestycji
w pasie o szeroko$ci ok. 96 m. Jednakze z uwagi, na koniecznos¢ przejecia z obszaru analizowanego
parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy, niezbedne jest wyznaczenie wigkszego
niz minimalny obszaru analizowanego. W tym celu zwigkszono zasigg obszaru analizowanego
do szerokosci pasa ok. 150 m od granic terenu objetego wnioskiem. Takie wyznaczenie spetnia warunek
okreslony w rozporzadzeniu oraz pozwoli na okreslenie niezbednych cech zabudowy (wyrok NSA z dnia
14 grudnia 2011 r., II OSK 1720/2010; wyrok WSA w Lodzi z dnia 31 pazdziernika 2008 r., 11 SA/Ld 593/2008).
Tak wyznaczony obszar analizowany oznaczony zostat na zataczniku graficznym linig przerywang.
W cytowanym wyzej rozporzadzeniu brak jest zapiséw okreslajacych maksymalng wielkos¢ tego
obszaru, gdyz ustawodawca pozostawil rozstrzygnigciu organom kwesti¢ odnoszace si¢ do wyznaczenia
obszaru w wielko$ci wiekszej niz minimalna. Jednakze takie rozstrzygnigcie wymaga uzasadnienia.
Stanowi to potwierdzenie w orzecznictwie Wojewodzkich Sadow Administracyjnych, jak i Naczelnego
Sadu Administracyjnego (wyrok WSA w Lodzi z dnia 3 czerwca 2011 r., II SA/Ld 346/2011; wyrok WSA
w Krakowie z dnia 18 sierpnia 2010 r., II SA/Kr 543/2010). Na wstgpie zaznaczy¢ nalezy fakt, ze obszar
analizowany obejmuje zaréwno cale dziatki wyznaczone geodezyjnie, jak i czesSci dziatek
geodezyjnych. Jest to wynikiem polozenia terenu planowanej inwestycji posréd dziatek
charakteryzujacych si¢ znacznymi wymiarami (wyrok NSA z dnia 8 sierpnia 2008 r., Il OSK 919/2000).
W niniejszej ocenie zachodzi konieczno$¢ wyznaczania obszaru analizowanego w wielkosci wigkszej
niz minimalny obszar, co umozliwi dostosowanie nowej zabudowy w ramy juz uksztaltowanej
zabudowy (wyrok WSA w Lublinie z dnia 28 lutego 2011 r., II SA/Lu 796/2010; wyrok NSA z dnia 21 lipca
2009 r., II OSK 1193/2008;, wyrok NSA z dnia 27 pazdziernika 2009 r., II OSK 1636/2008). Zgodnie
z powyzszym zdecydowano o ustaleniu obszaru analizowanego w jego wiekszym niz minimalny
zakresie.

W oparciu o wniosek inwestora ustalono, ze rodzaj zabudowy — zabudowa uslugowa —
nie bedzie kolidowa¢ z przeznaczeniem terenu na analizowanym obszarze okreslonym na podstawie
uchwaly nr 209/XXXXI Rady Miejskiej Ciechanowiec z dnia 28 czerwca 1993 r. (Dz. Urz. Woj.
Lomzynskiego z 1993 r. Nr 9, poz. 51) jako strefa zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
o charakterze regionalnym, strefa produkcji lesnej, tereny lokalizacji obiektow sktadowych z zakresu
gospodarki drewnem, enklawy lesne (wyrok WSA w Lublinie z dnia 31 marca 2009 r., II SA/Lu 875/2008)

Na dzialce sgsiedniej (dz. nr geod. 528/1) istnieje linia zabudowy w odleglosci ok. 22 m
od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi powiatowej. Ze wzgledu na potozenie terenu objetego wnioskiem
w znacznej odlegtosci od drogi powiatowej Nr 2618B oznaczonej nr geod. 1752 — ok. 155,0 m, oraz
tym, ze planowane zamierzenie nie doprowadzi do naruszenia przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r.
o drogach publicznych (t,j. Dz. U. z 2015 r. poz. 460 z p6zn. zm.'%), ktére stanowia, Ze usytuowanie
obiektow budowalnych od drég powiatowych powinno wynosi¢, w terenie zabudowy, co najmniej 8,0 m
od zewnetrznej krawedzi jezdni od strony drogi powiatowej, zasadnym jest odstapienie od ustalania linii
zabudowy (wyrok WSA w Gdarisku z dnia 12 czerwca 2008 r., Il SA/Gd 126/2008).

Sredni wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek na analizowanym
obszarze wynosi ok. 10%. Nie stwierdzono koniecznosci, ustalenia innego niz wartos¢ srednia dla tego
wskaznika. Teren analizowany charakteryzuje si¢ niska intensywnoscia zabudowy i wielkos¢ tego
parametru powinna uwzglednia¢ charakter zainwestowania terenu. Ustalenie powierzchni nowej

10 Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogltoszone w: Dz. U. z 2015 r. poz. 870.

-5-




zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego wnioskiem (ok. 9740 m?) na poziomie
nieprzekraczajagcym 10% pozwoli na zlokalizowanie planowanej zabudowy (wyrok WSA w Warszawie
z dnia 19 sierpnia 2008 r., IV SA/Wa 870/2008). :

Analizujac parametry okreslone we wniosku wszczynajacym postepowanie administracyjne,
nalezy stwierdzi¢, ze ich wielko$¢ odnoszaca si¢ do: szerokosci elewacji frontowej (budynku
magazynowego — od 30,0 m do 35,0 m oraz zadaszenia magazynowego typu wiata — od 5,0 m do
10,0 m), dlugosci (budynku magazynowego — od 6,0 m do 10,0 m oraz zadaszenia magazynowego typu
wiata — od 15,0 m do 25,0 m), wysokosci do okapu (budynku magazynowego oraz zadaszenia
magazynowego typu wiata od 3,0 m do 5,0 m) oraz wysokosci glownej kalenicy (budynku
magazynowego oraz zadaszenia magazynowego typu wiata — od 4,0 m do 8,0 m) jest porownywalna
z ustaleniami poczynionymi w przeprowadzonej analizie. Przyjecie tych wskaznikow na poziomie
okres$lonym przez inwestora z uwzglednieniem nakazéw ochronnych zabytku, nie bedzie naruszato
istniejacego tadu przestrzennego stanu faktycznego w przedmiocie zabudowy i zagospodarowania tego
obszaru (wyrok NSA z dnia 28 lipca 2011 r., Il OSK 1955/2010; wyrok NSA z dnia 27 stycznia 2012 r., Il OSK
1535/2011; wyrok WSA w Bialymstoku z dnia 25 lutego 2010 r., 11 SA/Bk 458/2009).

Odnoszac sie do parametrow geometrii dachu, w tym: nachylenia potaci dachowych w zakresie
od 10 do 30°, uktadu potaci dachowych (dachy dwuspadowe, wielopoziomowe), a takze kierunku
gltéwnej kalenicy budynku magazynowego — prostopadle do granicy dziatki z dziatka nr geod. 527/9
oraz zadaszenia magazynowego typu wiata — rownolegle do granicy dzialki z dziatka nr geod. 527/9,
nalezy stwierdzi¢, ze tak sprecyzowane parametry sa zgodne z wynikami przeprowadzonej analizy
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz z geometria dachéw wystepujacych na tym
obszarze. Tym samym nie spowoduja zaburzenia istniejacego na tym terenie fadu przestrzennego, a sam
obiekt budowlany nie bedzie oddziatywat negatywnie na uksztaltowana zabudowe, w tym na zabytkowy
uklad przestrzenny i otoczenie zabytku (parku w Ciechanowcu Nowodworach, alei przy ul. Patacowej
i alei lipowej na osi zatozenia patacowo-ogrodowego).

Majac na uwadze parametry i rodzaj planowanej inwestycji, w oparciu o wniosek inwestora,
nie stwierdzono niezgodnos$ci planowanej inwestycji z przepisami odrgbnymi.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji
uzgodniono z: '

— Starosta Wysokomazowieckim w zakresie ochrony gruntéw rolnych,

Postanowienie znak: RR.6123.127.2015 z dnia 19 maja 2015 r.
— Podlaskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw w Biatymstoku,
: Postanowienie znak: £..5151.91.2015.BG z dnia 27 maja 2015 r.
— Zarzadem Drog Powiatowych w Wysokiem Mazowieckiem,
Postanowienie znak: ZDP.ST.441.44 - 661/15 z dnia 20 maja 2015 r.
— Dyrektorem Wojewodzkiego Zarzadu Melioracji i Urzadzen Wodnych w Biatymstoku,

w trybie art. 106 Kpa, w zwiazku z art. 53 ust. 4 pkt 6, art. 53 ust. 5, art. 64 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przedmiotem ochrony jest uktad urbanistyczny, w rozumieniu art. 3 pkt 12 ustawy o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami: przestrzenne zalozenie miejskie zawierajace zespoty budowlane,
pojedyncze budynki i formy zaprojektowanej zieleni, rozmieszczone w ukladzie historycznych
podzialéw wilasnosciowych i funkcjonalnych. Wpis do rejestru skutkuje ochrong konserwatorska relacji
przestrzennych pomiedzy obiektami zabudowy, uktadu ulic, placow i dziatek, wspotzaleznoscig migedzy
zabudowa, zielenia a otwarta przestrzenia oraz historycznych podziatéw funkcjonalnych
poszczegdlnych czesci miasta. Ochrona zabytkowego uktadu urbanistycznego polega m.in.
na stworzeniu warunkéw prawnych i organizacyjnych umozliwiajacych jego trwate zachowanie
i zagospodarowanie oraz na zapobieganiu zagrozeniom mogacym spowodowac uszczerbek dla wartosci
zabytku (art. 4 pkt 1 i 2 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami). Na terenie historycznego
uktadu przestrzennego Ciechanowca ochronie konserwatorskiej podlegaja gabaryty zabudowy i relacje
przestrzenne pomiedzy poszczeg6lnymi obiektami, historyczne rozplanowanie oraz funkcja terenow,
wielko$¢ dziatek, ukiad ciggéw komunikacyjnych, formy zaprojektowanej zieleni, wspodtzaleznos¢
miedzy zabudows, zielenia i otwartg przestrzenia, ekspozycja widokowa uktadu, w tym skladajacy si¢
na nig wyglad zewnetrzny poszczeglnych obiektéw. W przedmiotowej decyzji poczynione ustalenia
i nakazy zapewniajg wlasciwa ochrong przedmiotu ochrony konserwatorskiej.

YAy



Lokalizacja nie jest sprzeczna z zalozeniami tadu przestrzennego gminy Ciechanowiec.

Szczegotowe rozwigzania projektowe (nienaruszajace interesoéw osob trzecich) rozpatrywane
beda na etapie wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci oséb trzecich.

Stosowanie do art. 53 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
0 wszczeciu postepowania oraz o decyzji koficzacej postgpowanie strony zawiadomiono w drodze
obwieszczenia oraz w sposob zwyczajowo przyjety. Inwestora oraz wilascicieli i uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci, na ktorych beda lokalizowane inwestycje celu publicznego, zawiadomiono
pisemnie.

Przed wydaniem decyzji strony postepowania informowane byly o kazdym etapie
prowadzonego postepowania, a przed wydaniem decyzji zapewniono mozliwo$¢ wypowiedzenia sie,
co do zebranych materialéw. W terminach okreslonych przepisami prawa, ani tez po tych terminach
nie wplynely zadne uwagi. Biorac pod uwage cel wydania decyzji, a takze fakt, ze niniejsza decyzji
nie stanowi zadnej podstawy do realizacji tej inwestycji, lecz jedynie stanowi pierwszy etap
w postepowaniu zmierzajacym do realizacji przedmiotowej inwestycji nalezato orzec jak w sentencji.
Nalezy takze jednoznacznie wskazaé, ze o uzyskanie decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy moze sig
ubiegaé kazdy, nie majac zadnego zwiazku prawnego z nieruchomoscia, a uzyskanie tej decyzji nie jest
uzaleznione od zgody wiasciciela nieruchomosci, a zatem dopuszczalne jest nawet pomimo jego
wyraznego sprzeciwu.

Stosownie do § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
oznaczefi i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy, podstawowe jednobarwne oznaczenia graficzne dotyczace granic
i linii regulacyjnych, a takze elementéw zagospodarowania przestrzennego, przeznaczone
do stosowania w czesci graficznej decyzji, wykonano umozliwiajac ich jednoznaczne powiazanie
z tekstem decyzji i wykonywanie jej kopii.

Organ prowadzacy postgpowanie jest zwigzany zadaniem okreslonym we wniosku,
na podstawie ktérego wszczeto postgpowanie i jest zobowigzany do dokladnego okreSlenia tresci
zadania strony, ktore to zadanie wyznacza rodzaj sprawy bedacej przedmiotem postgpowania. Organ,
nie moze samowolnie (z urzedu) dokonywaé zmiany jego kwalifikacji. Jedyna niewigzaca organ
administracji kwestig jest podana przez stron¢ podstawa prawna zadania albowiem to tres¢ zadania
wyznacza zastosowanie konkretnej normy prawa materialnego, ktéra bedzie miala zastosowanie
w sprawie. Inne podejscie do tej kwestii — orzeczenie ponad wniosek inwestora — stanowitoby
naruszenie przez organ art. 61 Kpa. Takie stanowisko jest mocno ugruntowane w literaturze przedmiotu
oraz orzecznictwie sgdéw administracyjnych (wyrok NSA z dnia 7 wrzesnia 1994 r., I SA 1111/93; wyrok
NSA z dnia 24 lipca 2001 r., 1V SA 1091/99; wyrok WSA w Bialymstoku z dnia 20 lutego 2007 r., I SA/Bk 542/06;
wyrok WSA w Bialymstoku z dnia 17 wrzesnia 2009 r., II SA/Bk 348/2009; wyrok WSA w Krakowie z dnia 2 marca
2010 r., I SA/Kr 4/2010).

Zgodnie z przepisami art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
wnioskodawcy, ktory nie uzyskal praw dysponowania terenem na cele budowlane nie przystuguje
roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o lokalizacji inwestycji celu
publicznego.

Majac na uwadze powyzsze postanowiono jak w sentencji.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Lomzy, za posrednictwem Burmistrza Ciechanowca, w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia.

", 14 o

Projekt decyzji sporzadzil mgr inz. archHeIfryk Dotegowski, cztonek Lubelskiej Okregowej Izby

Architektéw z siedzibg w Lublinie pod numerem LB-0030.
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Zalaczniki:
1. Zalacznik graficzny decyzji — otrzymuje Wnioskodawca,
2.  Wryniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — otrzymuje Wnioskodawca,

Otrzymuja:
@J&uzeum Rolnictwa im. ks. Krzysztofa Kluka w Ciechanowcu, ul. Patacowa 5, 18-230 Ciechanowiec,
7 Strony postepowania przez podanie do publicznej wiadomosci poprzez umieszczenie obwieszczenia na. tablicy
ogtoszen Urzedu Miejskiego w Ciechanowcu oraz na stronie BIP Urzedu Miejskiego w Ciechanowcu,
3. ala.




