WOIT GMINY SZCzUTowe
ul, Lipowa Sa, 09-227 Szczutowce

woj. mazowieckle
tel, 24 276-71-67 Szczutowo, dnia 19.05.2026 r.

RI 6730.271.2025.LP

DECYZJA nr 53/2026

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z péin. zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2024 r. poz. 572 z p6zn. zm.) -
po rozpatrzeniu wniosku p. Ewy Mazurowskiej zam. 09-227 Szczutowo z dnia 11.08.2025r. w
sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dziatki nr 80 w miejscowosci Stupia, gm. Szczutowo
dla zamierzenia inwestycyjnego polegajgcego na budowie budynku mieszkalnego

jednorodzinnego.
Uzupetnienie wniosku w dniu 15.09.2025 roku

USTALAM
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

1.Rodzaj inwestyciji:

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

2. Warunki i szczegétowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce z przepisow
odrebnych:

projekt budowlany nalezy opracowac zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo

budowlane (Dz.U. z 2025 r. poz. 418 z pdin. zm.) oraz rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury

z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki

i ich usytuowanie (Dz.U. 2 2023 r. poz. 2442);

nalezy zachowa¢ odlegtos¢ od linii elektroenergetycznej zgodnie z przepisami odrebnymi;

uzyska¢ wymagane uzgodnienia projektu budowlanego i zezwolenia wynikajagce z przepiséw
odrebnych;

3. Warunki dotyczace ksztaftowania tadu przestrzennego

powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego — od 130,0 m? do 250,0 m?*;

suma powierzchni kondygnacji nadziemnych — od 130,0 m* do 500,0 m%;

liczba kondygnacji naziemnych — 1-2;

liczba kondygnacji podziemnych - 0;

szerokos¢ elewacji frontowej—8,0m - 11,0 m;

wysokos$¢ budynku mieszkalnego—4,0m-6,0 m;

geometria dachu budynku mieszkalnego —dwu lub wielospadowy o nachyleniu pofaci pod katem od 20 do 45°;
powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — do 15,0%;

maksymalna intensywno$¢ zabudowy terenu inwestycji — do 30,0%;

nadziemna intensywnos$¢ zabudowy terenu inwestycji (minimalna - maksymalna) 7,5% - 30,0%;
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 50%;

minimalna liczba miejsc do parkowania — 1;

4. Warunki dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

inwestycja jest zlokalizowana na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Przyrzecze Skrwy Prawej
wyznaczonego Uchwata NR 69/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego (Dz. Urz. Woj.
Mazowieckiego z dnia 3 wrzes$nia 2024 r. poz. 8359). W zwigzku z tym na terenie inwestycji

1




obowigzujg przepisy ochrony dla obszaru chronionego krajobrazu wynikajace z ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. 2024 r. poz. 1478 z pdin. zm.) oraz ustalenia okreélone w
wymienionej uchwale;

rodzaj inwestycji nie jest wyszczegdlniony w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia
2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1839 z péin. zm.);

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu
(art. 74 ustawy z dn. 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska — (Dz.U. z 2025 r. poz. 647 2
péin.zm.));

realizacja zamierzenia nie wymaga naruszenia naturalnych siedlisk przyrodniczych, ich
przeksztatcenia, usuniecia drzew i krzewdw oraz zajecia siedlisk wrazliwych bedacych potencjalnym
miejscem wystepowania gatunkow chronionych;

udziat powierzchni biologicznie czynnej = ustala sie min. 50%;

planowane przedsigwziecie nie moze stanowi¢ ponadnormatywnej ucigzliwosci dla otoczenia z
uwagi na emisje zanieczyszczer do powietrza i hatasu oraz zagrozenia dla érodowiska gruntowo-
wodnego;

5. Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej

prace ziemne nalezy prowadzi¢ z uwzglednieniem przepiséw art. 32 ustawy z dnia 23.07.2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2024 r. poz. 1292 z péin.zm.);

6. Warunki dotyczgce ochrony gruntéw rolnych i lesnych

nie dotyczy;
7. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

zaopatrzenie w wode — poprzez przytgcze do gminnej sieci wodociggowe] poprzez istniejgcy studnie;
odprowadzenie sciekow sanitarnych — do szczelnego zbiornika na scieki, wywozone nastepnie przez
specjalistyczne stuzby do gminnej oczyszczalni sciekow;

odprowadzanie wdd opadowych i roztopowych - bezposrednio do gruntu na terenie dziatki nr 80;
zaopatrzenie w energie elektryczng — poprzez przytacze do sieci elektroenergetycznej;

dostep do gazu - wedtug indywidualnego rozwigzania w oparciu o gaz ptynny z planowanego zbiornika
naziemnego lub podziemnego;

zaopatrzenie w ciepfo — wedtug indywidualnego rozwigzania w oparciu o paliwa bezemisyjne lub
niskoemisyjne;

odpady state — gromadzi¢ selektywnie w wyznaczonych miejscach do tymczasowego gromadzenia
odpadéw w szczelnych pojemnikach, do wywozenia przez specjalistyczne stuzby zorganizowanym
wywozem na sktadowisko komunalne;

elementy infrastruktury technicznej lokalizowa¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa
budowlanego i rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie;

8. Warunki obstugi w zakresie komunikacji

teren inwestycji posiada posredni dostep do drogi publicznej — do drogi gminnej (dziatki nr 79/9)
poprzez dziatki nr 79/21, nr 79/8 i nr 79/24 (dokumenty potwierdzajgce dostep do drogi publicznej w
aktach sprawy);

9. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich:




obiekty budowlane oraz sposéb zagospodarowania dziatki budowlanej nalezy zaprojektowac
z uwzglednieniem prawa budowlanego oraz przepiséw odrgbnych, zapewniajac ochrone interesow
0sob trzecich;

wiaéciciel nieruchomogéci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac sie od dziatar,
ktére zakidcatyby korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecigtng miarg, wynikajacy ze
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow miejscowych (art. 144 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny - Dz.U. z 2025 r. poz. 1071);

10. Wymagania dotyczgce ochrony obiektow budowlanych na terenach gérniczych
nie dotyczy;

11. Ochrona obiektéw budowlanych na terenach narazonych na niebezpieczeristwo powodzi oraz
na terenach zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych

nie dotyczy;

12. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:

linie rozgraniczajace teren inwestycji zaznaczono na kopii mapy w skali 1:1000 stanowigcej zatacznik
graficzny nr 1 do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 11.08.2025 r. p. Ewa Mazurowska zam. 09-227 Szczutowo wystapita do Wojta Gminy
Szczutowo o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dziatki nr 80 w miejscowosci Stupia, gm.
Szczutowo dla zamierzenia inwestycyjnego polegajgcego na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego.

Na podstawie informacji o dzialce z dnia 17.09.2025 r. stwierdzono, iz Wnioskodawczyni jest
wiascicielem dziatki nr 80 w miejscowosci Stupia, gm. Szczutowo.

Teren przewidywanej inwestycji nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Dotychczas obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego utracit
waznoé¢ z koricem 2003 roku, w zwiazku z czym, wydanie warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu nastepuje na podstawie decyzji o warunkach zabudowy (art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z péin.
zm.).

Teren inwestycji obejmuje grunty rolne RV. W zwigzku z tym nie zachodzi konieczno$¢ uzyskania
zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze i niele$ne, o ktorej mowa w art. 7
ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2024 r. poz.

82).

Teren przedmiotowej dziatki i najblizszego otoczenia objgto analizg funkcji, cech zabudowy i
zagospodarowania terenu. Teren analizy funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
wyznaczono zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz.U.
z 2024 r. poz. 1130 z péén. zm.), jako trzykrotng szeroko$c frontu terenu okreslong we wniosku.
Stwierdzono, iz w otoczeniu dziatki nr 80, w obszarze analizy, znajduje sig zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz zabudowa rekreacji indywidualnej.

Teren inwestycji posiada posredni dostep do drogi publicznej — do drogi gminnej (dziatki nr 79/9)
poprzez dziatki nr 79/21, nr 79/8 i nr 79/24 (dokumenty potwierdzajace dostep do drogi publicznej w
aktach sprawy).

Wobec powyiszego inwestycja nie spowoduje naruszenia lokalnego fadu przestrzennego.



Teren inwestycji jest zlokalizowany w Obszarze Chronionego Krajobrazu Przyrzecze Skrwy Prawej.
W zwigzku z tym w tresci decyzji uwzgledniono wymog stosowania przepiséw ochrony i zakazéw
obowigzujacych dla tego obszaru.

Teren inwestycji nie jest zaliczony do obszaréw Natura 2000 ani innych obszaréw chronionych.

Teren inwestycji znajduje si¢ poza strefami ochrony zabytkéw i nie obejmuje udokumentowanych
stanowisk archeologicznych.

Przedmiotowa inwestycja jest zlokalizowana poza terenami gérniczymi, poza obszarami narazonymi
na niebezpieczenistwo powodzi oraz poza obszarami zagrozonymi osuwaniem sie mas ziemnych.

Inwestycja posiada mozliwosci wyposazenia w niezbedng infrastrukture techniczng — do wniosku
dotgczono potwierdzajace to dokumenty.

Planowane zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

w stosunku, do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotdwaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784
i 000), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Na podstawie powyiszego nalezy stwierdzi¢, iz planowana inwestycja spetnia wszystkie warunki
wynikajgce z art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 5 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1130 z poin. zm.) projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobe posiadajacy kwalifikacje do
wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Na podstawie Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2023 r. poz. 2442)
stwierdza sig, iz istnieje mozliwos$¢ lokalizacji przedmiotowej inwestycji na terenie wskazanym przez
Whnioskodawce. Spetnienie warunkéw okreslonych w Rozporzadzeniu podlega badaniu podczas
procedury wydawania decyzji pozwolenia na budowe lub weryfikacji zgfoszenia budowy.

Zgodnie z art. 61 § 4 Kodeksu Postepowania Administracyjnego organ | instancji wszczat
postepowanie po skutecznym wezwaniu i uzupetnieniu wniosku przez inwestora w dniu 15.09.2025r.
o czym zawiadomit strony pismem z dnia 17.09.2025 r., umozliwiajac zapoznanie sig z aktami sprawy.
Wyznaczajac strony postepowania (wykaz w aktach sprawy) organ wzigt pod uwage teren objety
wnioskiem i obszar na ktéry planowana inwestycja bedzie oddziatywal. Obszary te zostaly
zaznaczone na mapie przez inwestora kolorem zéftym. Oddziatywanie inwestycji zamyka sie w
granicach nieruchomosci tj. dziatki nr ewid. 80 obrebu Stupia gm. Szczutowo. W zwigzku z tym, ze w
postepowaniu bierze udziat wiecej niz 20 stron organ na podstawie art. 49a ustawy z dnia 14 czerwca
1960 roku — kodeks postepowania administracyjnego /Dz. U. z 2025 r. poz. 1691 z pdin. zm./ moze
dokonywa¢ zawiadomienia o decyzjach i innych czynnosciach organu administracji publicznej w
formie, o ktérej mowa w 49a w zwigzku z art. 498 1 tj. w formie publicznego obwieszczenia, w innej
formie publicznego ogtoszenia zwyczajowo przyjetej w danej miejscowosci lub przez udostepnienie
pisma w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej wiasciwego organu administracji
publicznej. Wyzej wymieniona forma jest mozliwa, jezeli w postepowaniu bierze udziat wiecej niz
dwadziescia stron. Jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, zawiadomienie jest w takim
przypadku skuteczne wobec stron, ktére zostaty na pismie uprzedzone o zamiarze zawiadamiania ich
w okreslony sposob. Wszelkie informacje zgodnie z w/w art. 49a zostang zamieszczane w Biuletynie
Informacji Publicznej Urzedu Gminy w Szczutowie w menu podmiotowym - tablica ogloszen —
zagospodarowanie przestrzenne. Adres strony internetowej www.szczutowo.nowybip.pl. Organ




przygotowal materiaty i przestat je do urbanisty, gdyz zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z pdin. zm.)
cyt. ,sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy powierza sig osobie, o ktérej
mowa w art. 5 albo osobie wpisanej na liste izby samorzgdu zawodowego architektéw posiadajacej
uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej albo
uprawnienia budowlane do projektowania i kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen w
specjalnosci architektonicznej.” W dniu 23.09.2025 r. wptynat przygotowany przez urbaniste projekt
decyzji. Na podstawie art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt
decyzji zostat wystany do uzgodnien z Starostg Sierpeckim, Dyrektorem Zarzadu Zlewni we
Wioctawku Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, Paristwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym w Sierpcu i Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska. Po uzyskaniu
stosownych uzgodniern organ zawiadomit strony o mozliwosci zapoznania sie materiatem
zgromadzonym w sprawie przed wydaniem decyzji. Uwag i zastrzezen nie wniesiono.

W trakcie wszczecia postepowania nie wptynety wnioski ani uwagi ze strony wtascicieli pobliskich
dziatek. :

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.

Uzgodnienia

Zgodnie z art. 60 ust. 1 i art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla przedmiotowej inwestycji uzgodniono z:

- Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Sierpcu — art.53 ust.5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym: ,Uzgodnien o ktorych mowa w ust. 4, dokonuje sie w trybie art.
106 Kodeksu postepowania administracyjnego, z tym ze zazalenie przystuguje wytacznie inwestorowi.
W przypadku nie zajecia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia
doreczenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za dokonane” - w zakresie wymagan
higienicznych i zdrowotnych. Paristwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Sierpcu - w ustawowym
terminie nie wydat opinii w przedmiotowej sprawie.

- Starostg Sierpeckim - art.53 ust.5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
LUzgodnien o ktérych mowa w ust. 4, dokonuje sie w trybie art. 106 Kodeksu postepowania
administracyjnego, z tym ze zazalenie przystuguje wytacznie inwestorowi. W przypadku nie zajecia
stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o
uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sig¢ za dokonane” - w zakresie ochrony gruntéw rolnych. Starosta
Sierpecki w ustawowym terminie nie wydat opinii w przedmiotowej sprawie; *

- Dyrektorem Zarzadu Zlewni we Wioctawku Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie —
art.53 ust.5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: ,,Uzgodnieri o ktérych mowa w
ust. 4, dokonuje sie w trybie art. 106 Kodeksu postgpowania administracyjnego, z tym ze zazalenie
przystuguje wylacznie inwestorowi. W przypadku nie zajecia stanowiska przez organ uzgadniajacy w
terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za
dokonane” - w zakresie melioracji wodnych. Dyrektor Zarzadu Zlewni we Wioctawku Paristwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w ustawowym terminie nie wydat opinii w przedmiotowej
sprawie;

- Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Warszawie, Oddziat w Ptocku - art.53 ust.5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: ,Uzgodnien o ktdrych mowa w ust. 4, dokonuje sie
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w trybie art. 106 Kodeksu postgpowania administracyjnego, z tym ze zazalenie przystuguje wylgcznie
inwestorowi. W przypadku nie zajecia stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od
dnia dorgczenia wystagpienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza sie za dokonane”. Zgodnie z art. 60
ust. 1a ustawy PZP do decyzji o warunkach zabudowy stosuje sie art. 53 ust. 5b i 5¢. Artykut 5c.
~NiewyraZenie stanowiska w terminie 21 dni od dnia otrzymania projektu decyzji, o ktérej mowa w
art. 51 ust. 1 przez regionalnego dyrektora ochrony $rodowiska uznaje sig za uzgodnienie decyzji”- w
odniesieniu do obszaréw podlegajacych ochronie na podstawie ustawy o ochronie przyrody.

POUCZENIE

Udzielona decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnieri oséb
trzecich. Decyzja wygasa z chwilg uzyskania pozwolenia na budowe lub dokonania zgtoszenia budowy
przez innego Wnioskodawce, ktéry wczesniej uzyskat prawo do terenu, pod warunkiem braku
zastrzezen ze strony wiasciwego organu. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie
przystuguje roszczenie o zwrot naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja (art. 63 i 65
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Rozpoczgcie inwestycji moze nastapic po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na budowe lub po
dokonaniu zgtoszenia budowy, pod warunkiem braku zastrzezer ze strony wiasciwego organu.

W przypadku przekroczenia przez organ terminu, o ktérym mowa w art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskodawca ma prawo wniesienia 3adania, o
ktérym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zadanie
wnosi sig za posrednictwem Wo6jta Gminy Szczutowo. Kary nie wymierza sie, a wszczete
postgpowania w sprawie wymierzenia kary umarza sie, jezeli od dnia wydania decyzji w sprawie
ustalenia warunkow zabudowy przez organ pierwszej instancji uptynety 3 lata.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Plocku, za
posrednictwem Wdjta Gminy Szczutowo w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moie zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organdw administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Zgodnie z § 2 z dniem
dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. W
przypadku zrzeczenia sig odwofania nie przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Oswiadczenie o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania, ktére zostato
prawidiowo ztozone jest niewzruszalne inie mozna go cofngé. Decyzja podlega wykonaniu przed
uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z zgdaniem wszystkich stron lub jezeli
wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do wniesienia odwotania (art. 127a i 130 § 4 ustawy z dnia 14
czerwca 1960 r. ~ Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. 2 2025 r., poz. 1691 z pézn. zm.)).

Zatacznik nr 1 : mapa w skali 1:1000 z okresleniem granic terenu objetego wnioskiem
Zatacznik nr 2 : analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Zatacanik nr 2.2. : mapa w skali 1:1000 z analizg funkcji oraz cech zabudowy | zagospedarowania terenu

Opracowanie projektu decyzji:

mgr inz. Karol Sadowski

Posiadajgcy kwalifikacje do wykonywenio zawodu
urbonisty na terytorium RP zgodnie z art. 5 ustawy
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym
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postepowania administracyjnego /Dz. U. z 2025 r. poz. 1691 z pdin. zm./ przez udostepnienie pisma w Biuletynie Informacji
Publicznej na stronie podmiotowej wiasciwego organu administracji publiczne).



Szczutowo, dnia 19.05.2026 r.

Zatacznik nr 2.1

do decyzji o warunkach zabudowy RI 6730.271.2025.LP
Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1130 z pdin. zm.) przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 wyzej wymienionej ustawy dla
zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

W ustalaniu wymagan dotyczacych nowej zabudowy, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy,
uwzgledniono przepisy Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2024 r. poz. 1116).

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono:

Dziatka nr 80 jest zlokalizowana w miejscowosci Stupia, gm. Szczutowo w sasiedztwie Jeziora
Urszulewskiego zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy rekreacji indywidualnej.

Teren inwestycji ma powierzchnie 0,1700 ha i obejmuje grunty rolne RV.
Dziatka jest niezabudowana.

Przedmiotowy teren nie jest objety obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Analiza warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu:

Warunek 1 ,Dobre s3siedztwo” — zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy = mozliwos¢ kontynuacji
funkcji i formy zabudowy tj. spetnienie wymogu, aby co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z
tej samej drogi publicznej, byta zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu — spetniony

Planowana inwestycja polega na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego na nieruchomosci
oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkdéw numerem ewidencyjnym 80 potozonej w miejscowosci
Stupia. Teren przedmiotowej dziatki i najblizszego otoczenia objeto analizg funkcji, cech zabudowy i
zagospodarowania terenu, w wyniku czego stwierdzono, iz w otoczeniu dziatki nr 80, w obszarze
analizy, znajdujg sie znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz zabudowa rekreacji
indywidualnej.

Analize przeprowadzono dla obszaru wyznaczonego zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z péin. zm.). Teren inwestycji i zasieg
obszaru analizy przedstawiono na zataczniku graficznym do niniejszej decyzji nr 2.2.

Whnioskodawczyni planuje budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego o powierzchni zabudowy
od 130,0 m* do 250,0 m®. WskaZnik powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki wyniesie do 15,0%,
co przekroczy wskaznik sredni w analizowanym obszarze, lecz nie wplynie negatywnie na lokalny fad
przestrzenny. Planowana szeroko$¢ elewacji frontowej 8,0 m - 11,0 m odpowiada szerokosci
budynkéw znajdujacych sie w obszarze analizy. Planowana wysoko$¢ 4,0 m — 6,0 m odpowiada
wysokosci budynkéw w analizowanym obszarze. Planowany budynek bedzie posiadat dach dwu lub



wielospadowy o nachyleniu pofaci pod katem od 20 do 45°, co odpowiada dachom w sgsiedztwie. W
zwigzku z tym, ze ustalone wskazniki s czesciowo zgodne ze wskaznikami okreslonymi we wniosku
lub s3 do nich zblizone, planowana inwestycja nie wptynie negatywnie na lokalny tad przestrzenny.
Warunek 2 - ,Dostep do drogi publicznej” - zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy - spetniony

Teren inwestycji posiada posredni dostep do drogi publicznej — do drogi gminnej (dziatki nr 79/9)
poprzez dziatki nr 79/21, nr 79/8 i nr 79/24 (dokumenty potwierdzajgce dostep do drogi publicznej w
aktach sprawy).

Warunek 3 - ,Wystarczajjce uzbrojenie terenu” - zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy - spetniony

Teren inwestycji posiada mozliwos¢ wyposazenia inwestycji w niezbedng infrastrukture techniczng -
do wniosku dotgczono potwierdzajace to dokumenty.

Warunek 4 - ,Odrolnienie lub odlesienie” - zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy - spetniony
Teren inwestycji obejmuje grunty rolne RV. W zwigzku z tym nie zachodzi koniecznoéé uzyskania‘zgody

na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze i nieleSne, o ktorej mowa w art. 7 ust. 2
pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2024 r. poz. 82).

Warunek 5 ,Zgodno$¢ z przepisami odrebnymi” zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy - spetniony
Wykazano to w Analizie zgodnosci z przepisami odrebnymi.

Warunek 6 ,Odlegios¢ od energetycznych sieci przesylowych” zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy —
spetniony

Teren inwestycji nie znajduje sie w obszarze strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, a
takze strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu oraz strefy bezpieczenstwa
wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Analiza zgodnosci z przepisami odrebnymi
Zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi, takimi jak:

ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2024 r. poz. 1478 z pdin. zm.) —
inwestycja jest zlokalizowana na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Przyrzecze Skrwy Prawej
wyznaczonego Uchwala NR 69/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego (Dz. Urz. Woj.
Mazowieckiego z dnia 3 wrzesnia 2024 r. poz. 8359) -inwestycja nie narusza przepisow ustawy;

ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. z 2025 r. poz. 647 z poin. zm.) -
nie narusza przepiséw ochrony srodowiska;

ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1112) — nie wymaga decyzji Srodowiskowej;

ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz.U. z 2025 r. poz. 960) — nie jest zagrozone powodzig;

ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2024 r. poz. 82) -
inwestycja nie narusza przepisow ustawy;

ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2024 r. poz. 1292 z
pdin. zm.) = inwestycja nie narusza przepisow ustawy;

ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. z 2024 r. poz. 320 z pbin. zm.) -
inwestycja nie narusza przepiséw ustawy;



ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz.U. z 2023 r. poz. 1587 z pézn. zm.) - inwestycja nie
narusza przepiséw ustawy;

ustawa z dnia 13 wrzeénia 1996 r. 0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz.U. z 2025 .
poz. 733) — nie narusza przepisOw ustawy;

ustawa z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2024 r. poz. 266 z pdin. zm.) -
inwestycja nie narusza przepisdw ustawy.

Jak wykazano w powyiszej analizie, wydanie decyzji jest zgodne z przepisami odrebnymi. W zwiazku
z powyzszym mozliwe jest ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu. Graficzne
przedstawienie analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania uwzgledniono na zataczniku
nr2.2.

Opracowanie projektu decyzji:

mgr ind. Korol Sadowski

Posiadajgcy kwalifikocje do wykonywania zewodu
urbanisty na terytorium RP zgodnie z art. 5 ustawy
0 planowaniu | zogospodarowaniu przestrzennym
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