BURMISTRZ
Miasta i Gminy Drobin
RRGIZP.6730.9.2025 Drobin, dnia 27 marca 2025 roku

DECYZJA Nr 13/2025
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 oraz 107 z uwzglednieniem art. 9, art. 10 i art. 11 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 roku Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku poz. 572)
oraz art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3 i 4, art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61, a takze art. 64 ust. 1
w zwigzku z art. 54 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku poz. 1130 pdzniejszymi zmianami), a takze
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 roku w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 roku poz. 1116) oraz
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie oznaczen i
nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w
decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 roku Nr 164 poz. 1589

0 rozpatrzeniu wniosku z dnia 6 lutego 2025 roku, h
H w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy
dia inwestycji p.n.: rozbudowa budynku inwentarskiego w zabudowie zagrodowej, przewidzianej do
realizacji na dziatce o numerze ewidencyjnym gruntéw 4, obreb Nagérki Olszyny, gmina Drobin,
powiat ptocki, wojewédztwo mazowieckie, po dokonaniu analizy warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz po
dokonaniu analizy stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje
inwestycji,

ustalam
wymagania dotyczace zabudowy i zagospodarowania terenu
dla zamierzenia budowlanego p.n.:

rozbudowa budynku inwentarskiego w zabudowie zagrodowej, przewidzianej do realizacji na dziatce
0 numerze ewidencyjnym gruntéw 4, obreb Nagérki Olszyny, gmina Drobin, powiat ptocki,
wojewodztwo mazowieckie,

na rzecz

Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu:
1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy

1.1. rodzaj zabudowy - zabudowa zagrodowa,

1.2. drednia gospodarstwa rolnego w gminie Drobin zgodnie z zarzadzeniem nr 5/2025 Burmistrza
Miasta i Gminy Drobin z dnia 7 stycznia 2025 roku wynosi 12,6ha a gospodarstwo
zadeklarowane przez wnioskodawce wynosi 33,4921 ha.

2. Ustalenia dotyczace funkciji zabudowy i zagospodarowania terenu

Na obszarze terenu wskazanego we wniosku ustala sie:
2.1. rozbudowe budynku inwentarskiego w zabudowie zagrodowej.

3. Ustalenia dotyczace warunkow i wymaaan ksztattowania tadu przestrzennego

3.1 nieprzekraczalna linia zabudowy, w odlegtosci 19,0m od drogi gminnej nr 290526W, zgodnie
Z oznaczeniem na zatgczniku mapowym,

3.2. maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy do dziatki - 0,002,
3.3. minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy do dziatki - 0,001,
3.4. udziat powierzchni nowej zabudowy do powierzchni dziatki- do 0,2%,
3.5. szerokosé elewacji frontowej — od 15,0m do 20,0m,

3.6. wysokos$é zabudowy - od 7,0m do 12,0m,
3.7. geometria dachu:

- kat nachylenia - od 10 do 40°,

- uktad gtéwnych potaci dachu - dwuspadowy,

- kierunek gtdwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki - prostopadty, réwnolegty,
3.8. minimalny wskaznik udziatu powierzchni biologicznie czynnej - 90%.

4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

4.1. inwestycja na etapie przygotowania i realizacji winna by¢ prowadzona z zachowaniem
przepiséw ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $rodowiska (tekst jednolity:
Dz. U. z 2024 roku poz. 54 z pdzniejszymi zmianami), ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
roku o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (tekst jednolity: Dz. U. z
2024 roku poz. 1112 z pdzniejszymi zmianami), rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10
wrzesnia 2019 roku w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko




4.2.

4.3.

4.4.

4.5.
4.6.

4.7.

4.8.

4.9.
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6.3.

6.4.

6.5,

6.6.

(Dz. U. z 2019 roku poz. 1839 z pdzniejszymi zmianami),

zachowaé wymogi decyzji nr GK.6220.22.2023 z dnia 23 lutego 2024 roku Burmistrza Miasta

i Gminy w Drobinie o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewzigcia p.n.:

rozbudowa budynku inwentarskiego na dziatce nr ewid. 4 obreb ewidencyjny 0032 Nagérki

Olszyny, jednostka ewidencyjna 141905_5 Drobin, obszar wiejski, powiat ptocki,

wojewodztwo mazowieckie.

przedmiotowy teren nie jest objety forma ochrony przyrody w my$l ustawy z dnia 16

kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku poz. 1478 z

pozniejszymi zmianami),

w trakcie eksploatacji obiekt budowlany nie moze powodowaé przekroczenia okreslonych

standardéw jakosci srodowiska,

zasieg zrodta hatasu ograniczy¢ do terenu dziatki,

czes¢ terenu wolnego od zabudowy nalezy urzadzi¢ jako powierzchnie biologicznie czynng

w postaci nasadzen zieleni,

odpady powstate podczas budowy nalezy przekazaé firmie posiadajacej uregulowany stan

prawny w zakresie gospodarki odpadami lub zagospodarowa¢ na zasadach okreslonych

w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 10 listopada 2015 roku w sprawie listy

rodzajow odpadéw, ktére osoby fizyczne Ilub jednostki organizacyjne niebedace

przedsiebiorcami mogg poddawaé odzyskowi na potrzeby wiasne, oraz dopuszczalnych

metod ich odzysku (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 roku poz. 93),

sposob gospodarowania odpadami komunalnymi zgodnie z ustawg z dnia 13 wrzeénia 1996

roku o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku poz.

399 z p6zniejszymi zmianami),

teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolne

i nielesne wynikajace z przepiséw regulujacych zasady ochrony gruntéw rolnych i lesnych

oraz rekultywacji i poprawiania wartosci uzytkowej gruntéw, wynikajacych z przepisow

ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jednolity: Dz.

U. z 2024 roku poz. 82), gdyz dziatka:

a) w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji w Planie Ogéinym Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Drobin zatwierdzonym Uchwalg nr 169/XXVIII/93 Rady Gminy
w Drobinie w dniu 3 czerwca 1993 roku (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Plockiego
z dnia 23 czerwca 1993 roku Nr 3, poz. 56), ktéry utracit swa waznos$é na podstawie art.
87 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zlokalizowana byta na
terenie: upraw rolnych z rozproszong zabudowg zagrodowg,

b) zgodnie z danymi ewidencji gruntéw i budynkdw potozona jest na gruntach oznaczonych
symbolem: Br-PslIII, Br-RIIIa, Br-RIIIb - grunty rolne zabudowane, tIV - fgki trwate,
PsIII - pastwiska trwate, RIIIa, RIIIb, RIVb - grunty orne, W-LIV - rowy (pow. 9,98ha),

¢) zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy gruntami rolnymi sg grunty pod wchodzacymi
w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz inne budynki i urzadzenia
stuzace wytacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ddébr kultury
wspotczesnej
Gmina Drobin nie prowadzi spisu dobr kultury wspotczesnej,

przedmiotowa inwestycja nie dotyczy terenu, ktéry podlega ochronie konserwatorskiej na
mocy obowiazujacej ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku poz. 1292).

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikaciji i infrastruktury technicznej

dostep do drogi publicznej od drogi gminnej nr 290526W, bedacej w zarzadzie Burmistrza
Miasta i Gminy Drobin,

zapewni¢ miejsca do parkowania przyjmujac min. 1 miejsce do parkowania. Przyjety
wskaznik  winien wynika¢é z programu funkcjonalno-przestrzennego inwestycji
sprecyzowanego W projekcie budowlanym nia etapie ubiegania sie o pozwolenie na budowe,
zapewni¢ zaopatrzenie w wode z gminnej sieci wodociggowej poprzez istniejace przytacze na
podstawie umowy zawartej z przedsiebiorstwem Remondis Drobin Komunalna Sp. z 0.0,

do usuwania i przechowywania odchodéw zwierzecych powinny by¢ zastosowane urzadzenia
i budowle rolnicze odpowiednie do systeméw utrzymywania zwierzat,

zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 roku o utrzymaniu czystosci
i porzadku w gminach (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku poz. 399 z pézniejszymi
zmianami) wiadciciele nieruchomosci zobowiazani sg do przytaczenia nieruchomosci do
istniejacej sieci kanalizacyjnej lub w przypadku gdy budowa sieci kanalizacyjnej jest
technicznie lub ekonomicznie nieuzasadniona - wyposazenia nieruchomosci w zbiornik
bezodplywowy nieczystosci ciekiych lub w przydomowg oczyszczalnie Sciekéw bytowych,
spetniajgce wymagania okreslone w przepisach odrebnych,

zgodnie z § 28-30 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku
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7.10.

w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(j.t. Dz. U. z 2022 roku poz. 1225 z pézniejszymi zmianami) dziatka budowlana, na ktérej
usytuowane sa budynki, powinna by¢ wyposazona w kanalizacje umozliwiajacq
odprowadzenie wdd opadowych do sieci kanalizacji deszczowej lub ogdlnosptawnej,
a w przypadku budynkéw niskich lub budynkéw, dla ktérych nie ma mozliwoéci przytaczenia
do sieci kanalizacji deszczowej lub ogdlnosptawnej, dopuszcza sie odprowadzenie wod
opadowych na wilasny teren nieutwardzony, do dotéw chionnych lub do zbiornikow
retencyjnych. Dokonywanie zmiany naturalnego sptywu wéd opadowych w celu kierowania
ich na teren sasiedniej nieruchomosci jest zabronione. Usytuowanie na dziatce budowlanej
urzadzen do gromadzenia i oczyszczania $ciekéw oraz odpadéw statych powinno by¢ zgodne
z wymaganiami rozporzadzenia oraz przepisami dotyczacymi ochrony gruntu, wéd
i powietrza,

zaopatrzenie w energig¢ elektryczng z sieci energetycznej poprzez istniejace przylacze na
podstawie umowy zawartej z przedsiebiorstwem ENERGA-OBROT SA.

Ustalenia dotyczace ochrony intereséw osdb trzecich

obiekt budowlany oraz zwigzane z nim urzadzenia budowlane nalezy, biorac pod uwage

przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowac w sposéb okresiony w przepisach,

w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej i obowiazkami

natozonymi przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (tekst jednolity:

Dz. U. z 2024 roku poz. 725 z pdzniejszymi zmianami), a w szczeg6lnoéci zapewniajac:

— odpowiednie warunki higieniczne i zdrowotne oraz ochrony $rodowiska,

- ochrong przed hatasem i drganiami poprzez stosowanie rozwigzan technicznych
zapewniajacych wiasciwe warunki akustyczne w budynkach,

— poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych
intereséw osob trzecich, w tym, zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

zamierzenie budowlane:

- nie moze pozbawi¢ dostepu do drogi publicznej innych uzytkownikéw istniejacych
budynkéw oraz mozliwosci przejazdu pojazdéw ratowniczych,

-~ nie moze ograniczy¢ mozliwosci korzystania z infrastruktury technicznej a w trakcie
przebudowy istniejacej infrastruktury podziemnej nalezy zapewnié rozwigzania zastepcze
na czas trwania budowy,

~ nie moze pozbawic dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi,

ewentualne kolizje projektowanej inwestycji z uzbrojeniem terenu Inwestor rozwigze
w uzgodnieniu z wlasciwym zarzadca sieci,

do dziatek budowlanych oraz do budynkéw i urzadzern z nimi zwigzanych nalezy zapewnic¢
dojscie i dojazd umozliwiajacy dostep do drogi publicznej, odpowiednie do przeznaczenia
i sposobu ich uzytkowania - oraz wymagan dotyczacych ochrony przeciwpozarowej,
okreslonych w przepisach odrebnych,

uzytkowanie obiektu budowlanego nie moze skutkowaé ucigzliwosciami spowodowanymi
przez hatas, wibracje, zaktcenia elektryczne i promieniowanie, w sposdb zapewniajacy jak
najlepszy stan $rodowiska poprzez utrzymanie poziomu hatasu, a takze pol
elektromagnetycznych, ponizej dopuszczalnego lub co najmniej na tym poziomie,

uzytkowanie obiektu budowlanego nie moze skutkowaé ucigzliwosciami spowodowanymi
zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby, w sposdb zapewniajacy jak najlepszy stan
$rodowiska poprzez utrzymanie poziomu substancji w powietrzu ponizej dopuszczalnego lub
co najmniej na tym poziomie,

budowle rolnicze ucigzliwe dla otoczenia, w szczegdlnosci z uwagi na zapylenie, zapachy lub
wydzielanie sie substancji toksycznych, powinny by¢ odizolowane od przyleglych terenéw
pasem zieleni ztozonym z roslinnosci $rednio- i wysokopienne,

w przypadku kolizji planowej inwestycji z urzadzeniami melioracji wodnych nalezy
przestrzegac zapiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo wodne (tekst jednolity: Dz. U.
z 2024 roku poz. 1087 z poézniejszymi zmianami) oraz wykonywaé dziatania zapewniajace
ochrone urzadzern melioracyjnych przy realizacji inwestycji - w uzgodnieniu zakresu tych
dziatan z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie,

projekt budowlany nie moze naruszaC przepisOw ustawy z dnia 21 marca 1985 roku
0 drogach publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku poz. 320 z pdzniejszymi
zmianami) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 roku w
sprawie przepisow techniczno-budowlanych dotyczacych drég publicznych (Dz. U. z 2022
roku poz. 1518),

zamierzenie budowlane winno by¢ projektowane, budowane | uzytkowane zgodnie
Z przepisami, w tym miedzy innymi:

— ustawaq z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku



poz. 725 z pozniejszymi zmianami),

- rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (tekst
jednolity: Dz. U. z 2022 roku poz. 1225 z p6zniejszymi zmianami),

— rozporzadzeniem Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 13 stycznia 2023 roku w
sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle rolnicze i ich
usytuowanie (tekst jednolity: Dz. U z 2023 roku poz. 297),

— rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 roku w sprawie
szczegbtowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2020 roku poz. 1609
z pozniejszymi zmianami).

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobdw zagospodarowania terendw i obiektéw podlegajacych
ochronie ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terendow gorniczych, a takze
narazonych na niebezpieczerstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych

8.1. inwestycja nie znajduje sie w strefie zagrozonej osuwaniem si¢ mas ziemnych oraz nie
znajduje sie na terenie gorniczym,

8.2. planowana inwestycja zlokalizowana jest poza zasiegiem obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzia, o ktérych mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo
wodne (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku poz. 1087 z pbzniejszymi zmianami).

9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji

Zgodnie z art. 54 pkt 3) ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym linie rozgraniczajace teren inwestycji, wyznaczone zostaty na mapie w skali 1:
1000, stanowiacej zatacznik Nr 2, do niniejszej decyzji, z zastrzezeniem art. 52 ust. 2 pkt 1) ww.
ustawy.
UZASADNIENIE
W dniu 6 lutego 2025 roku,
wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla

zamierzenia budowlanego p.n.: rozbudowa budynku inwentarskiego w zabudowie zagrodowej,
przewidzianej do realizacji na dziatce o numerze ewidencyjnym gruntéw 4, obreb Nagoérki Olszyny,
gmina Drobin, powiat ptocki, wojewodztwo mazowieckie.

Urzad Gminy w Drobinie pismem i obwieszczeniami z dnia 11 lutego 2025 roku, dziatajac
na podstawie art. 61 w zwiazku z art. 28 oraz art. 49 i art. 49a ustawy z dnia 14 czerwca 1960
roku Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku poz. 572) ustalit
i zawiadomit o wszczeciu postepowania w przedmiotowe]j sprawie i mozliwosci zapoznania si¢ z
aktami sprawy wszystkie osoby bedace stronami wraz z art. 53 ust. 1 i ust. 1c ustawy z dnia 27
marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. 2024
poz. 1130 z pdzniejszymi zmianami)

Decyzje wydaje sie¢ w trybie art. 59 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku poz. 1130 z pézniejszymi
zmianami).

W wyniku przeprowadzonej analizy stanu faktycznego i prawnego, tutejszy organ
administracji publicznej ustalit, ze mozliwe jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy, gdyz
spehione sa wymaogi art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdyz:

1) przepisu art. 61 ust. 1 pkt 1 w zwiazku z ust. 4 tegoz artykutu ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy
powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z ta zabudowg przekracza $rednig
powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie. Powierzchnia gospodarstwa na terenie
gminy Drobin zadeklarowana przez wnioskodawce wynosi 33,4921ha i jest wieksza niz $rednia
powierzchnia gospodarstwa rolnego w gminie Drobin (12,6ha), zatem nie celowe jest
wyznaczanie granic obszaru analizowanego na zafgczniku graficznym zgodnie z § 61 ust. 5a
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, bowiem nie ma zastosowania art. 61
ust. 1 pkt 1 w zwigzku z ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym o
tresci cyt. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaZnikéw ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i
formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,
nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego
z tg zabudowa przekracza $rednia powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie;

2) dostep do drogi publicznej od drogi gminnej nr 290526W, bedacej w zarzadzie Burmistrza
Miasta i Gminy Drobin;

3) istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia
budowlanego;



4) teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolne
i nieleSne wynikajace z przepisow regulujacych zasady ochrony gruntdéw roinych i leénych oraz
rekultywacji i poprawiania wartosci uzytkowej gruntéw, wynikajacych z przepiséw ustawy
z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2024
roku poz. 82), gdyz dziatka:

a) w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji w Planie Ogoélnym Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Drobin zatwierdzonym Uchwata nr 169/XXVIII/93 Rady Gminy
w Drobinie w dniu 3 czerwca 1993 roku (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Prockiego
z dnia 23 czerwca 1993 roku Nr 3, poz. 56), ktory utracit swa wazno$é¢ na podstawie art. 87
ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zlokalizowana byfa na terenie:
upraw rolnych z rozproszong zabudowa zagrodowg,

b) zgodnie z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw potozona jest na gruntach oznaczonych
symbolem: Br-PsIII, Br-RIlla, Br-RIIIb - grunty rolne zabudowane, £IV - igki trwate, PsIII -
pastwiska trwate, RIIla, RIIIb, RIVb — grunty orne, W-LIV - rowy (pow. 9,98ha),

c) zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy gruntami rolnymi sa grunty pod wchodzacymi
w skfad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz inne budynki i urzadzenia stuzace
wylacznie produkcji rolniczej oraz przetwodrstwu rolno-spozywczemus;

5) decyzje wydaje sie przy wspétdziataniu organéw, ktére w zakresie swych kompetencji oceniajg
zgodnos¢ planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi. Organ uzgadniajacy dziata opierajac
sie na stosownych przepisach normujacych przedmiotowy zakres uzgodnienia, przez co
uzgodnienie jest forma wigzacego wplywu jednego organu na drugi. Zatem decyzja jest zgodna
Z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) 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 przygotowaniu i
realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

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

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Na podstawie ustalen nieobowigzujacego Planu Ogélnego Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta i Gminy Drobin teren objety liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji nie
byt przeznaczony na realizacje inwestycji celu publicznego stanowiacego zadanie rzadowe lub
samorzagdowe w rozumieniu art. 53 ust. 4 pkt 10a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Po dokonaniu analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz analizie stanu faktycznego i prawnego a takze po
uzgodnieniu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z wtasciwymi organami,
ktorymi sq:

1. wiasciwym organem Parnstwowej Inspekcji Sanitarnej, pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2a) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - postanowienie uzgadniajace o sygnaturze ZNS.9022.3.151.2025.MW z
dnia 19 lutego 2025 r.,

2. Starosta Ptocki, w odniesieniu do gruntow wykorzystywanych na cele rolne, na podstawie art.
53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wobec powyzszego w
przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajagcy w terminie 2 tygodni od dnia
doreczenia wystgpienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza sie za dokonane,

3. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni, w odniesieniu do melioracji
wodnych, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - postanowienie uzgadniajace o sygnaturze WC.ZPU.521.385.2025.AK z
dnia 20 lutego 2025 r.,

4. zarzadca drog (krajowej, gminnej), w odniesieniu do terendw przyleglych do pasa drogowego,
na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

krajowa - Wobec powyzszego w przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajacy w
terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza sie za
dokonane,

gminna - Wobec powyzszego w przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajacy w
terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza sie za
dokonane,



a takze uwzglednieniu uwag, zastrzezen i opinii whasciwych organdw i stron postgpowania,
ustalono, ze wniosek spetnia wymogi do wydania decyzji w przedmiocie ustalenia warunkoéw
zabudowy i zagospodarowaniu terenu dla przedmiotowej inwestycji.

Zgodnie z powyzszymi ustaleniami okolicznoéci faktycznych i prawnych, nie mozna odmoéwic
ustalenia warunkéw zabudowy, w zwiazku z tym, orzeczono, jak w sgntencji.

Z up. Bhrmjstrza

Sylwi
Sekrela

(pieczec imienna i podpis osoby upowaznionej do wydawania decyzji)

(pieczed okragia)

Zataczniki:
1. Analiza - zatacznik Nr 1 (cz. tekstowa) i zatacznik nr 2 (cz. graficzna)
2. Cze$¢ graficzna sporzadzona na mapie w skali 1: 1000 - zatacznik Nr 2

rz .

2. Strony postepowania wg wykazu w aktach sprawy
3. RRGIZP a/a

POUCZENIE

1) Roboty budowlane mozna rozpoczaé jedynie na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art. 29-31
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r., poz. 725z pézniejszymi zmianami).

2) Niniejsza decyzja wiaZe organ wydajacy decyzjg o pozwoleniu na budowe.

3) Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich.

4) Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwiazku
z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy.

5) Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy albo decyzje o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, stwierdza jej
wygasnigcie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

2) nie wniesiono sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy dokonanego przez innego wnioskodawce,

3) inny wnioskodawca zgtosit budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane,

4) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji, przy czym przepisu nie
stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe, uptynat termin na wniesienie sprzeciwu
wobec zgtoszenia budowy lub wnioskodawca zgiosit budowe, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. - Prawo budowlane.

6) Zgodnie z art. 63 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzja niniejsza moze skutkowac
zmiang wartosci nieruchomosci.

7) Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Plocku za moim posrednictwem
w terminie czternastu dni od dnia jej dorgczenia.

8) W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu
administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia
o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sig¢ ostateczna
i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego.

9) Jezeli decyzja zostata wydana z naruszeniem przepisow postgpowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma
istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy
przeprowadza postepowanie wyjasniajace w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Jezeli przyczyni sie to do
przyspieszenia postepowania, organ odwolawczy moze zlecié przeprowadzenie okreslonych czynnosci postgpowania
wyjasniajacego organowi, ktéry wydat decyzje.

10) Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace takie woéwczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwolaniu
wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbgdnym do
rozstrzygniecia sprawy, a pozostate strony wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im
zawiadomienia o wniesieniu odwotania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania
wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy.

11) Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej, o ktérej mowa w art. 51 ust. 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie
warunkow zabudowy, wniesie, w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, zadanie
wymierzenia tej kary. Zadanie wniesione po terminie pozostawia si¢ bez rozpoznania.

Projekt decyzji sporzadzita: mgr inz. Anna Grzelak-Cylinska
na podst. art. 60 ust. 4 w zw. z art. 5 ust. 5 u.p.z.p
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BURMISTRZ,
Miasta i Gminy Drobin
RRGIZP.6730.9.2025

ZALACZNIK NR 1 DO DECYZJI NR 13/2025
ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

W ZAKRESIE WARUNKOW, O KTORYCH MOWA W ART. 61 UST. 1-6 USTAWY Z DNIA 27 MARCA

2003 R. O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM dla inwestycji p.n.:

rozbudowa budynku inwentarskiego w zabudowie zagrodowej, przewidzianej do realizacji na dziatce
o numerze ewidencyjnym gruntdw 4, obreb Nagérki Olszyny, gmina Drobin, powiat ptocki,
wojewddztwo mazowieckie.

1)

2)

3)

4)

5)
6)
a)

b)

Mozliwe jest ustalenie warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla
przedmiotowej inwestycji, poniewaz sg spetnione warunki okre$lone w art. 61 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

przepisu art. 61 ust. 1 pkt 1 w zwigzku z ust. 4 tegoz artykutu ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy
powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z ta zabudowg przekracza srednig
powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie. Powierzchnia gospodarstwa na terenie
gminy Drobin zadeklarowana przez wnioskodawce wynosi 33,4921ha i jest wieksza niz srednia
powierzchnia gospodarstwa rolnego w gminie Drobin (12,6ha), zatem nie celowe jest
wyznaczanie granic obszaru analizowanego na zataczniku graficznym zgodnie z § 61 ust. 5a
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, bowiem nie ma zastosowania art. 61
ust. 1 pkt 1 w zwigzku z ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym o
tresci cyt. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagar dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i
formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,
nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego
z tq zabudowa przekracza Srednig powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie;

dostep do drogi publicznej od drogi gminnej nr 290526W, bedacej w zarzadzie Burmistrza
Miasta i Gminy Drobin;

istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia
budowlanego;

teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolne
i nieledne wynikajace z przepiséw regulujacych zasady ochrony gruntéw rolnych i le$nych oraz
rekultywacji i poprawiania wartosci uzytkowej gruntéw, wynikajacych z przepiséw ustawy z
dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i lesSnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2024
roku poz. 82);

decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej 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. z 2024 r. poz. 1199),
ustanowiony zostat zakaz, o ktdrym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

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

strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Zup.

™
Sylulia

Sokrelafz

towska
ﬁ!ﬁ% Gminy

(pieczed imienna i podpis osoby upowaznionej do wydawania decyzji)

Projekt decyzji sporzadzita: mgr inz. Anna Grzeiak-Cylinska
na podst. art. 60 ust. 4 w zw. z art. S ust. 5u.p.z.p
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