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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 2012 r. poz. 647 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 przepiséw 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 1 wrzesnia 2014 r. dotyczacego wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego na budowg budynku centralnego magazynu zbioréw muzealnych z funkcja
wystawienniczg wraz z zapleczem konserwatorskim i edukacyjnym; parkingiem na 60 miejsc
postojowych i indywidualng ekologiczna oczyszczalnia $ciekéw o wydajnosci do 5 m® na dobe,
na dzialkach nr geod. 528/4 i 528/3 w obrgbie 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 centralnego magazynu zbiorow
muzealnych z funkcja wystawiennicza wraz z zapleczem konserwatorskim
i edukacyjnym; parkingiem na 60 miejsc postojowych i indywidualng
ekologiczng oczyszczalnig $ciekow o wydajnosci do 5 m* na dobe.

Zgodnie z powyzszym inwestycja obejmuje:
- budowe budynku centralnego magazynu zbioréw muzealnych z funkcja wystawiennicza wraz
z zapleczem konserwatorskim i edukacyjnym,
- budowe parkingu na 60 miejsc postojowych,
- budowe indywidualnej ekologicznej oczyszczalni $ciekéw o wydajnosci do 5 m® na dobe,
na nieruchomosci oznaczonej nr geod. dziatek 528/4 1 528/3 w obrebie Nowodwory gm. Ciechanowiec.

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

a) warunkow i wymogoéw ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

- planowane przedsigwzigcie inwestycyjne projektowa¢ zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z pézn. zm.?), rozporzgdzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pdzn. zm.*),

! Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogloszone w: Dz. U. z 2012 r. poz. 951 i 1445, 22013 r. poz. 21, poz. 405 i poz. 1238, poz. 1446,
22014 r. poz. 379, poz. 768.

2 Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaly ogtoszone w: Dz. U. z 2014 1. poz. 183.

* Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaly ogtoszone w: Dz. U. z 2014 1. poz. 40, z 2014 r. poz. 768.

* Zmiany rozporzadzenia zostaty ogloszone w: Dz. U. z 2003 r., Nr 33, poz. 270, z 2004 r. Nr 109, poz. 1156, z 2008 r. Nr 201, poz. 1238,
22009 r. Nr 56, poz. 461, 2010 r. Nr 239, poz. 1597, z 2012 r. poz. 1289, z 2013 r. poz. 926.
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- wielko§¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialek nie moze przekroczy¢ 30%,

- lokalizacja inwestycji na terenie ograniczonym literami ABCD-A,

- obowiazujaca linia nowej zabudowy w odleglosci 22,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi
powiatowej Nr 2618B (dz. nr geod. 1752),

* budynek centralnego magazynu zbiorow muzealnych z funkcja wystawiennicza wraz
z zapleczem konserwatorskim i edukacyjnym:

o

szeroko$¢ elewacji frontowej od 20,0 m do 30,0 m,

o wysoko$é gornej krawedzi elewacji frontowej od 4,0 m do 8,0 m,

o wysoko$¢ do kalenicy od 8,0 m do 12,0 m,

o dach dwuspadowy, wielopoziomowy o kacie nachylenia od 10° do 20°,

o kierunek gtéwnej kalenicy budynku — réwnolegle do granicy dzialki nr geod. 528/1,
= parking:

[e]

liczba miejsc postojowych — do 60 stanowisk,

» indywidualna ekologiczna oczyszczalnia Sciekow:

o

wydajnoéé¢ oczyszezalni $ciekéw —do 5 m? na dobg;

b) ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr
kultury wspolczesnej:

- wnioskowana inwestycja nie jest zaliczana do przedsigwzie¢ mogacych pogorszy¢ stan
$rodowiska zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. Nr 213, poz. 1397
z péZn. zm.%),

- uciazliwos¢ wnioskowanej inwestycji powinna sig zawiera¢ w granicach wiasnej dziatki,

- obowigzuje ochrona drzewostanu nieowocowego —na ewentualna wycinke nalezy uzyska¢ zgode
wladciwego organu po uprzednim dokonaniu inwentaryzacji drzew,

realizacja inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntu na cele nierolnicze

i nielesne 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. 0 ochronie gruntéw rolnych i le$nych
(tj. Dz. U. 22013 r. poz. 1205 z pozn. zm.%),

teren inwestycji podlega ochronie prawnej na podstawie art. 7 pkt 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003

r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tj. Dz. U. z 2014 r. poz. 1446). Dziatki oznaczone
nr geod. 528/3, 528/4 czgsciowo sa potozone na terenie historycznego uktadu przestrzennego
miasta Ciechanowiec, ktory zostat wpisany do rejestru zabytkéw decyzja WKZ w Lomzy z dnia
5 czerwca 1987 r. (ur rej. A-287),

nalezy uwzgledni¢ bezposrednie sasiedztwo terenu inwestycji z zabytkowa aleja przy

ul. Patacowej, wpisanej do rejestru zabytkéw na podstawie decyzji Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw w Bialymstoku z dnia 24 maja 1975 r. o wpisie do rejestru zabytkéw parku
w Ciechanowecu Nowodworach, alei przy ul. Patacowe;j i alei lipowej na osi zalozenia patacowo-
ogrodowego,

zgodnie z art. 36 ust. 1 pkt 1 i pkt 11 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece

nad zabytkami — na obszarze wpisanym do rejestru obowigzuje wymog prowadzenia robot
budowlanych na podstawie pozwolenia wlasciwego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow,

obowiazuje wymoég dostosowania architektury budynku do zabytkowej kompozycji

urbanistycznej pod wzgledem skali gabarytow, uksztaltowania bryly i geometrii dachu,
materiatéw do pokrycia dachu i ich kolorystyki. Dach o jednakowym spadku potaci, pokrycie
dachu — dachéwka ceramiczna, materiaty dachéwkopodobne w kolorze czerwoneceglastym albo
blacha gladka na rabek stojacy w naturalnym kolorze — lub jesli bedzie to blacha powlekana —
szarym/grafitowym,

- architekture cze$¢ frontowej magazynu oraz zagospodarowanie terenu nalezy zaprojektowaé
w ten sposéb, by przy uzyciu form i materialéw wspolczesnych korespondowala z parkowo-

5 Zmiany rozporzadzenia zostaty ogtoszone w: Dz. U. z 2013 r. poz. 817.
6 Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaly ogloszone w: Dz. U. z2014 r. poz. 40, poz. 1101.
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krajobrazowym charakterem zespotu patacowego i nie przytloczyla swa skalg i kubaturg
otoczenia,

- projekt budowlany nalezy uzgodni¢ z Podlaskim Wojewo6dzkim Konserwatorem Zabytkow,

- wnioskowana inwestycja nie jest polozona w obszarze objetym ochrong przyrody, zgodnie
z ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2013 r. poz. 627
z pozn. zm.”),

- zamierzenie nie wymaga okre$lania innych ograniczen, o ktorych mowa w art. 73 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. 22013 r. poz. 1232 z p6zn. zm.%);

c) obslugi infrastruktury technicznej i komunikacji:

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

- sie¢ wodociagowa — projektowanym przytaczem z sieci wodociagowej,

- odprowadzenie $ciekéw — do projektowanej indywidualnej oczyszczalni Sciekow o wydajnosci
do 5 m® na dobe,

- odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo na teren wlasnej nieruchomosci,

- sie¢ co — z projektowanego uktadu pomp ciepla,

- 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 spelni¢ wymagania okreslone w rozporzadzeniu Ministra
Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkoéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. z. Nr 43, poz. 430
z p6zn. zm.”) — w zakresie zjazdow publicznych, w przypadku jego przebudowy — inwestor winien
uzyskaé zezwolenie zarzadcy drogi;

d) wymagania dotyczace ochrony intereso6w os6b trzecich:

- planowane zamierzenie inwestycyjne nalezy projektowa¢ i budowaé w sposob okreslony
w przepisach oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej zapewniajac poszanowanie,
wystepujacych w obszarze oddzialywania obiektu, uzasadnionych interesow 0s6b trzecich
(zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane), w tym m. in. ochrone
przed:

» pozbawieniem dostepu do drogi publicznej,

= pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplne;j
oraz ze $rodkow tacznosci,

= pozbawieniem dostgpu Swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi,

= ucigzliwoéciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaklocenia elektryczne
i promieniowanie,

= zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

- przed wystapieniem o decyzje W sprawie pozwolenia na budowe, nalezy uzyska¢ prawo
dysponowania nieruchomoscia w granicach niezbgdnych do realizacji inwestycji,

- przy opracowaniu projektu nalezy uwzgledni¢ zalecenia rozporzadzenia z dnia 25 kwietnia2012r.
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w sprawie ustalenia geotechnicznych
warunkéw posadowienia obiektow budowlanych (Dz. U. 22012 r. poz. 463);,

¢) ochrony obiektéw budowlanych na terenach gorniczych — nie dotyczy;

f) inne warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz ‘jego zabudowy
wynikajace z przepisow odrebnych:

7 Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogtoszone w: Dz. U. z 2013 r. poz. 628, poz. 842, M.P. 22013 r. poz. 835 22014 r. poz. 805, poz.
850, poz. 1002, poz.1101.

8 Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogloszone w: Dz. U. 22013 1. poz.1238,z2014 r. poz. 40, poz. 47, poz. 457, poz. 1101, poz. 1146.

9 Zmiany rozporzadzenia zostaly ogloszone w: Dz. U 22010 r. Nr 65, poz. 407, z 2012 r. poz. 560, z 2013 r. poz. 181, z 2014 r. poz. 186,
poz. 856.
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Zgodnie z art. 29 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (tj. Dz. U. z 2012 r. poz. 145
z p6zn. zm.'%) wiasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowia inaczej, nie moze:

a) zmienia¢ stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odplywu znajdujacej si¢ na jego
gruncie wody opadowej ani kierunku odplywu ze Zrodet - ze szkoda dla gruntow
sasiednich;

b) odprowadzaé wdd oraz Sciek6w na grunty sasiednie.

Na wiascicielu gruntu ciagzy obowiazek usuniecia przeszkoéd oraz zmian w odptywie wody,
powstalych na jego gruncie wskutek przypadku lub dzialania oséb trzecich, ze szkoda dla gruntow
sgsiednich.

Jezeli spowodowane przez wilasciciela gruntu zmiany stanu wody na gruncie szkodliwie
wplywajg na grunty sasiednie, wojt, burmistrz lub prezydent miasta moze, w drodze decyzji, nakazac¢
wladcicielowi gruntu przywrdcenie stanu poprzedniego lub wykonanie urzadzen zapobiegajacych
szkodom.

IT1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.

Linia rozgraniczajaca teren inwestycji zostala okreslona na zalaczonej mapie i oznaczona
literami ABCD, obejmujac dzialki oznaczone nr geod. 528/4 i 528/3, potozone w obrgbie Nowodwory,
gm. Ciechanowiec.

UZASADNIENIE

Na wniosek Muzeum Rolnictwa im. ks. Krzysztofa Kluka w Ciechanowcu, z siedziba przy
ul. Patacowa 5, 18-230 Ciechanowiec, wszczeto postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji celu publicznego dla inwestycji polegajacej na budowie budynku centralnego
magazynu zbioré6w muzealnych z funkcja wystawiennicza wraz z zapleczem konserwatorskim
i edukacyjnym; parkingu na 60 miejsc postojowych i indywidualnej ekologicznej oczyszczalni Sciekow
o wydajnosci do 5 m? na dobe, na dziatkach oznaczonych nr geod. 528/4 i 528/3 potozonych w obrebie
Nowodwory gm. Ciechanowiec.

Na mocy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
stracily wazno$¢ plany zagospodarowania przestrzennego na terenie Gminy Ciechanowiec,
zatwierdzone uchwatg nr 209/XXXXI Rady Miejskiej Ciechanowiec z dnia 28 czerwca 1993 r.
w sprawie zatwierdzenia miejscowego planu ogoélnego zagospodarowania przestrzennego miasta
Ciechanowiec (Dz. Urz. Woj. Lomzynskiego z 1993 r. Nr 9, poz. 51) i uchwala nr 22/V/94 Rady
Miejskiej Ciechanowiec z dnia 12 grudnia 1994 r. w sprawie zatwierdzenia miejscowego planu
ogoOlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Ciechanowiec (Dz. Urz. Woj. Lomzynskiego
z 1994 r. Nr 11, poz. 109). W zwiazku z powyzszym obszar objety przedmiotowym przedsigwzigciem
znajduje sie na obszarze nie posiadajacym planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie
sposobow lokalizacji inwestycji celu publicznego nastgpuje w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji
celu publicznego.

W zwiazku z regulacjg zawarta w art. 51 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy decyzje o lokalizacji inwestycji
celu publicznego wydaje wdjt, 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.

Whniosek wnioskodawcy z dnia 28 sierpnia 2014 r. zostat uzupetliony pismem z dnia 1 wrzesnia
2014 r. przez samego wnioskodawce. Organ prowadzacy postgpowanie po zweryfikowaniu wniosku
i jego uzupekienia uznat, iz spetnia on wymagania formalne niezbedne do wszczecia przedmiotowego
postepowania.

W toku prowadzonego postepowania organ prowadzacy postgpowanie wezwal inwestora
m.in. do przedtozenia dokumentéw zapewniajacych spetnienie warunku, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1

10 7miany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogloszone w: Dz. U. z 2012 r. poz. 951, poz. 1513, 22013 r. poz. 21, poz. 165. 22014 r. poz. 659,
poz. 850, poz. 1146.



pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wnioskodawca przedtozyt wymagane
dokumenty wraz z pismem z dnia 16 wrzesnia 2014 r.

Przymiot stron w postgpowaniu administracyjnym o ustalenie lokalizacji inwestycji celu
publicznego moga mie¢ wlasciciele lub uzytkownicy wieczysci dziatek sasiednich, a takze, w zaleznosci
od okolicznosci, wlasciciele dziatek niesgsiadujacych bezposrednio z terenem planowanej inwestycji,
gdyz o interesie prawnym tych oséb przesadza zasieg oddzialywania danej inwestycji na nieruchomosci
sgsiednie oraz stopien jej uciazliwosci dla tych nieruchomosci (wyrok NSA z 24 stycznia 2012 r., II OSK
2105/20; CBOSA). W orzecznictwie wyraznie dopuszczono mozliwos¢ uczestniczenia w postgpowaniu
administracyjnym wtascicieli sasiednich nieruchomosci (uchwata NSA z dnia 25 wrzesnia 1995 r.; VI SA
13/95; ONSA 1995 r. nr 4 poz. 154; uchwata NSA z dnia 4 grudnia 1995 r.; VI SA 20/95; Monitor Prawniczy
1996 r. Nr 11 str. 424) oraz wlascicieli nieruchomosci, przez ktére przebiega inwestycja liniowa (uchwata
NSA z dnia 28 maja 2001 r.; OPS1/2001; ONSA 2001 r. nr 4 poz. 146). Osoby faktycznie posiadajgce
nieruchomosci narazone na oddziatywanie inwestycji lub dysponujace prawami obligacyjnymi nie sa
legitymowane do wystgpowania w postgpowaniu administracyjnym jako strona i o ochrong ich praw
powinien zadba¢ wiasciciel nieruchomosci. I tak za strony postgpowania przyjeto inwestora, wiascicieli
terenu objetego wnioskiem (informowani pisemnie) i wiascicieli sasiednich dzialek — w tym przypadku
informowani sg oni poprzez obwieszczenie.

Wydanie decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego jest mozliwe, gdy spelnione zostang
wymogi art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj.:

— co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana

w sposOb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie

kontynuacji funkcji, parametréow cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu, w tym gabarytoéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

— teren ma dostep do drogi publicznej,

— istniejgce i projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,

— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planow,

— decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Z uwagi na fakt, ze decyzje wydawane sa wylacznie w sytuacji braku planu miejscowego,
przepisy wprowadzaja wymdg dokonania przed sporzadzeniem decyzji niezbednych analiz. Analizy te
maja na celu prawidtowe ustalenie wymagan dotyczacych w szczeg6lnosci nowej zabudowy. (Zadaniem
analizy jako elementu materiatu dowodowego oraz sporzgdzajgcej jq osoby w zakresie regulacji zawartych w § 4
-7 rozporzqgdzenia nie jest stwierdzenie jak powinno wyglgdaé uksztattowanie przestrzeni na skutek realizacji
planowanego zamierzenia inwestycyjnego, lecz zebramie konkretnych danych umozliwiajgcych wiasciwe
stosowanie zasad wynikajgcych z przepiséw prawa w danym przypadku, z uwzglednieniem tak
zobiektywizowanych przez ustawodawce wymogow zachowania tadu przestrzennego, jak i intereséw inwestora —
wyrok WSA w Krakowie z dnia 18 maja 2011 r., II SA/Kr 495/2011).

Niezwykle istotne znaczenie ma wnikliwe przeprowadzenie postgpowania, ktérego finalnym
wynikiem jest decyzja ustalajaca lokalizacje inwestycji celu publicznego. Specyfika tego postepowania
jest wymog dokonania analizy funkcji i cech zabudowy, w wyznaczonym wokot dziatki budowlanej
obszarze analizy, w zakresie warunk6éw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W celu dokonania prawidlowej analizy organ prowadzacy
postepowanie, uwzgledniajac § 3 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 (Dz. U. Nr 164, poz. 1588),
wyznaczyt wokoét dziatek oznaczonych nr geod. 528/3 i 528/4 obszar analizowany i przeprowadzit
na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (organ winien to uczyni¢ w sposéb
precyzyjny, nie budzgcy zadnych watpliwosci interpretacyjnych — wyrok WSA w Warszawig z dnia 11 lutego
2008 r., IV SA/Wa 2490/2007).

W oparciu o wyniki tej analizy osoba wpisana na liste izby samorzadu zawodowego architektow
sporzagdza projekt decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Poprawnos¢ analizy,
trafnos$¢ wyptywajacych z niej wnioskow, ktore znajduja odzwierciedlenie w projekcie decyzji, wywiera
wplyw 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 ktérej mowa
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w art. 5 tej ustawy (osobie wpisanej na liste izby samorzadu zawodowego architektéw posiadajacej
uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen W specjalnosei architektonicznej albo
uprawnienia budowlane do projektowania i kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen
w specjalnosci architektonicznej). (Na organie administracji publicznej spoczywa obowigzek doglebnej analizy
tak zgromadzonego materiatu dowodowego, w tym poddania go krytycznej ocenie, skoro to wiasciwy organ (Wdjt,
burmistrz lub prezydent miasta) wydaje decyzje w tym przedmiocie, a przygotowany projekt decyzji nie ma dla
organu mocy wigzqcej — wyrok NSA z dnia 8 marca 2011 r., Il OSK 405/2010).

Granice obszaru analizowanego wokot terenu inwestycji wyznaczono zgodnie z § 3 ust. 2
rozporzadzenia w odlegtosci trzykrotnej szerokosci frontu dzialki. Front teren inwestycji przylega
do drogi powiatowej (dz. nr geod. 1752) na dlugosci ok. 47 m, w zwiazku czym obszar analizowany
wyznaczony zostal wokot terenu inwestycji w pasie o szeroko$ci ok. 140 m (wyrok NSA z dnia 14 grudnia
2011 r., II OSK 1720/2010; wyrok WSA w Eodzi z dnia 31 pazdziernika 2008 r., II SA/Ed 593/2008).
Tak wyznaczony obszar analizowany oznaczony zostal na zataczniku graficznym linig przerywang.
W cytowanym wyzej rozporzadzeniu brak jest zapisow okreslajacych maksymalng wielkos¢ tego
obszaru, gdyz ustawodawca pozostawit rozstrzygnieciu organom kwesti¢ odnoszace sie do wyznaczenia
obszaru w wielkoéci wiekszej niz minimalna. Jednakze takie rozstrzygniecie wymaga uzasadnienia.
Stanowi to potwierdzenie w orzecznictwie Woj ewodzkich Sadéw Administracyjnych, jak i Naczelnego
Sadu Administracyjnego (wyrok WSA w Krakowie z dnia 18 sierpnia 2010 r., II SA/Kr 543/2010; wyrok WSA
w Eodsi z dnia 3 czerwca 2011 r., II SA/Ed 346/2011). Na wstepie zaznaczy¢ nalezy fakt, ze obszar
analizowany obejmuje zaréwno cale dziatki wyznaczone geodezyjnie, jak i czesei dziatek
geodezyjnych. Jest to wynikiem polozenia terenu planowanej inwestycji posrod dziatek
charakteryzujacych si¢ znacznymi wymiarami (tj. o duzych rozmiarach) (wyrok NSA z dnia 8 sierpnia
2008 r., I OSK 919/2000). W niniejszej ocenie nie zachodzi konieczno$¢ wyznaczania obszaru
analizowanego w wielkosci dwu- lub trzykrotnej niz minimalny obszar, poniewaz teren ten
charakteryzuje si¢ zabudowa pozwalajaca na okreslenie wszystkich cech i parametréw zabudowy (wyrok
NSA z dnia 21 lipca 2009 r., II OSK 11 93/2008; wyrok NSA z dnia 27 pazdziernika 2009 r., I OSK 1636/2008;
wyrok WSA w Lublinie z dnia 28 lutego 2011 r., 11 SA/Lu 796/2010). Zgodnie z powyzszym zdecydowano
o ustaleniu obszaru analizowanego w jego minimalnym zakresie.

Na podstawie wniosku inwestora ustalono, ze rodzaj zabudowy — zabudowa ustugowa —
nie bedzie kolidowata z przeznaczeniem terenu ustalonym na podstawie uchwaty Nr 209/XXXXI Rady
Miejskiej Ciechanowiec z dnia 28 czerwca 1993 r. w sprawie zatwierdzenia miejscowego planu
ogolnego zagospodarowania przestrzennego miasta Ciechanowiec (Dz. Urz. Woj. Lomzyniskiego
71993 r. Nr 9, poz. 51) okreslonym jako strefa zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o charakterze
regionalnym, strefa produkcji lesnej, tereny lokalizacji obiektéw sktadowych z zakresu gospodarki
drewnem, enklawy lesne.

Na dzialce sasiedniej (dz. nr geod. 528/1) istniejaca linia zabudowy wyznaczona przez sciang
frontowa budynku mieszkalnego przebiega w odlegtosci ok. 22 m od zewngtrznej krawedzi jezdni drogi
powiatowej, tym samym nie naruszajac przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (t.j. Dz. U. 22013 r. poz. 260 z p6zn. zm.'!). Jej regulacje okreslaja, ze obiekty budowlane
powinny by¢ lokalizowane, co najmniej 8,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi powiatowej
w terenie zabudowy. Podtrzymuje to twierdzenie, ze istniejaca linia zabudowy uwzglednia przepisy
odrebne. Linia zabudowy w rozumieniu § 1 pkt 1 wzw. z § 4 ust. 113 ww. rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. okre$la nieprzekraczalng granicg terenu potencjalnych
inwestycji, znajdujacego si¢ po przeciwnej stronie linii zabudowy niz pas drogowy. Jest to zaledwie
granica obszaru, ale niekonieczna linia, do ktérej budynki musza przylegac. Budynki moga pozostawaé
w zroznicowanej relacji przestrzennej (odlegtosci) do linii zabudowy (wyrok NSA z dnia 13 maja 2011 r.
II OSK 824/2010). (Przepis § 4 rozporzqdzenia zostal tak skonstruowany, ze kazdy kolejny jego ustep stanowi
nastepny etap ustalania linii zabudowy w sytuacji, gdy sytuacja opisana w ustepie poprzednim nie znajduje
zastosowania w okreslonym stanie faktycznym. W zwigzku z tym pierwszym i podstawowym sposobem ustalenia
linii zabudowy jest jej wyznaczenie jako przedluzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sysiednich (ust. I).
Ustepy 2 i 3 regulujq sytuacje wyjgtkowe, gdy ww. linia jest niezgodna z przepisami odrebnymi - wéwczas nowgq
linie nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami (ust. 2) lub tez gdy (w braku koniecznosci zastosowania przepisow
odrebnych) tworzy ona uskok - nowgq linie nalezy ustali¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry
znajduje si¢ w wigkszej odlegtosci od pasa drogowego (ust. 3). Dopiero wéwezas, gdy zadna z powyzej opisanych
sytuacji szczegdlnych nie ma zastosowania, dopuszcza sig inne wyznaczenie obowigzujgcej linii zabudowy, jezeli

11 7miany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogloszone w: Dz. U. z 2013 r. poz. 843, poz. 1446, poz. 1543,z 2014 1. poz. 659.
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wynika to z analizy, o ktorej mowa w § 3 ust. I rozporzqdzenia (ust. 4) (wyrok WSA w Bialymstoku z dnia 19 maja
2008 r., Il SA/Bk 178/2008).

Zgodnie z ww. opisem dzialek zabudowanych znajdujacych na analizowanym obszarze
ustalono, ze $redni wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego
niniejszg analiza wynosi ok. 30 %. W ocenie organu prowadzacego postepowanie nie zachodzi
konieczno$¢ wyznaczania innego wskaznika niz tak wyznaczony s$redni wskaznik (wyrok WSA
w Warszawie z dnia 19 sierpnia 2008 r., IV SA/Wa 870/2008).

Analizujac parametry okreslone we wniosku (wraz z jego uzupelnieniem) wszczynajacym
postgpowanie administracyjne, nalezy stwierdzi¢, ze ich wielkos¢ odnoszaca si¢ do: szerokos$ci elewacji
frontowej (od 20,0 m do 30,0 m), wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej (od 4,0 m do 8,0 m)
oraz wysokosci gtéwnej kalenicy (ok. 8,0 m do 12,0 m) planowanego do realizacji obiektu, w tym
konkretnym przypadku, jest dopuszczalna. Z uwagi na fakt, ze na analizowanym obszarze znajduja sie
budynku o parametrach (szerokosci elewacji frontowej) zblizonych do planowanej inwestycji,
zlokalizowanie dodatkowego obiektu o wnioskowanych parametrach nie bedzie naruszato istniejacego
stanu faktycznego i tadu przestrzennego tego obszaru. Dodatkowo obiekt ten bedzie obiektem
uzytecznosci publicznej, co takze stanowi, ze planowana lokalizacja obiektu bedzie podyktowana
waznym interesem spotecznym. Uwzgledniajac rozmiar i gabaryty planowanego zamierzenia
inwestycyjnego (w tym takze wazny interes spoteczny, jaki niewatpliwie bedzie polegat na zachowaniu
kultury, dziedzictwa wraz z polaczeniem rozpowszechniania wiedzy i edukacji spoleczenstwa),
zachodzi uzasadniona podstawa ustalenia parametrow, zgodnie z § 6 ust. 2 oraz § 7 ust. 4
rozporzadzenia. Przyjecie tych wskaznikéw na poziomie okreslonym przez inwestora nie bedzie
naruszato istniejagcego stanu faktycznego w przedmiocie zabudowy i zagospodarowania tego obszaru,
i tym samym tak okreslone ustalenia niniejszej decyzji nie doprowadza do naruszenia istniejacego tadu
przestrzennego tego obszaru, w tym Ww szczegdlnosci nie narusza relacji przestrzennych
i krajobrazowego otoczenia zabytkowego zalozenia patacowego, obecnie muzeum. (wyrok NSA z dnia
28 lipca 2011 r., II OSK 1955/2010; wyrok NSA z dnia 27 stycznia 2012 r., II OSK 1535/2011; wyrok WSA
w Bialymstoku z dnia 25 lutego 2010 r., II SA/Bk 458/2009).

Odnoszac si¢ do parametrow geometrii dachu, w tym: nachylenia potaci dachowych w zakresie
od 10° do 20°, uktadu potaci dachowych (dach jako dwuspadowy, wielopoziomowy), a takze kierunku
gldwnej kalenicy planowanego obiektu — rownolegle do granicy dziatki nr geod. 528/1, nalezy
stwierdzi¢, ze tak sprecyzowane parametry planowanego obiektu sa zgodne z wynikami
przeprowadzonej analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Tym samym nie
spowoduja zaburzenia istniejacego na tym terenie ladu przestrzennego, a sam obiekt budowlany
obwarowany ustaleniami niniejszej decyzji nie bedzie oddzialywal negatywnie na uksztalttowana tam
zabudowe.

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

- Starostg Wysokomazowieckim w zakresie ochrony gruntéw rolnych,

Postanowienie znak: RR.6123.240.2014 z dnia 17.10.2014 r.

- Podlaskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw w Biatymstoku,
Postanowienie znak: £.ZN.5151.85.2014.11 z dnia 28.10.2014 r.

- Zarzadem Drog Powiatowych w Wysokiem Mazowieckiem
Postanowienie znak: ZDP.ST.441.64 - 1066/14 z dnia 20.10.2014 r.

- Wojewodzkim Zarzadem Melioracji i Urzadzen Wodnych w Bialymstoku,

w trybie art. 106 Kpa, w zwigzku z art. 53 ust. 4 pkt 6, art. 53 ust. 5, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. i

Odnoszac sie do parametréw planowanej inwestycji, w oparciu o wniosek inwestora,
nie stwierdzono niezgodno$ci planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi.

Lokalizacja nie jest sprzeczna z zalozeniami tadu przestrzennego gminy Ciechanowiec.

Przed wydaniem decyzji strony postepowania informowane byly o kazdym etapie
prowadzonego postgpowania, a przed wydaniem decyzji zapewniono mozliwosé wypowiedzenia sig,



co do zebranych materiatéw. W terminach okreslonych przepisami prawa, ani tez po tych terminach nie
wplynety zadne uwagi.

Organ prowadzacy postepowanie jest zwigzany zadaniem okreSlonym we wniosku,
na podstawie ktérego wszczeto postepowanie i jest zobowigzany do dokladnego okre$lenia tresci
zadania strony, ktore to zadanie wyznacza rodzaj sprawy bedacej przedmiotem postgpowania. Organ,
nie moze samowolnie (z urzedu) dokonywaé¢ zmiany jego kwalifikacji. Jedyng niewiazacg organ
administracji kwestia jest podana przez stron¢ podstawa prawna zadania albowiem to tre$¢ zadania
wyznacza zastosowanie konkretnej normy prawa materialnego, ktéra bedzie miata 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 sadow administracyjnych (wyrok NSA z dnia 7 wrzesnia 1994 r., Il SA 1111/93; wyrok
NSA z dnia 24 lipca 2001 r., IV SA 1091/99; wyrok WSA w Bialymstoku z dnia 20 lutego 2007 r., II SA/Bk 542/06;
wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 17 wrzesnia 2009 r., I1 SA/Bk 348/2009; wyrok WSA w Krakowie z dnia 2 marca
2010 r., I SA/Kr 4/2010).

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

Przedmiotowa inwestycja wymaga uzyskania pozwolenia na budowe po przedstawieniu
materialéw wynikajacych z art. 33 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

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

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

POUCZENIE

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

INWESTYCIJI

Nz

Projekt decyzji sporzadzit mgr inz. arch. Henryk Dolegowski, cztonek Lubelskiej Okregowe;j
Izby Architektéw z siedzibag w Lublinie pod numerem LB-0030.

Zataczniki:
1. Zalacznik graficzny decyzji — otrzymuje Wnioskodawca,
2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — otrzymuje Wnioskodawca,

Otrzymuja:
1,/ Muzeum Rolnictwa im. ks. Krzysztofa Kluka w Ciechanowcu, ul. Patacowa 5, 18-230 Ciechanowiec,
2. Strony postgpowania przez podanie do publicznej wiadomosci poprzez umieszczenie obwieszczenia na tablicy
ogtoszen Urzgdu Miejskiego w Ciechanowcu oraz na stronie BIP Urzedu Miejskiego w Ciechanowcu,
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