Raciaz, dnia 14 kwietnia 2026r.
RRG.6730.449.2025.10

DECYZJAnr449.2025
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2025 r., poz. 1691 t.j. ze zm.), art. 4 ust. 2 pkt 2, , art. 53, art. 59, art. 60,
art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1 oraz art. 64c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 t.j. ze zm.), 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 2024r., poz. 1116 ), 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)

- po rozpatrzeniu wniosku z dnja 19.11.2025 r. (data wptywu 19.11.2025 r.), uzupehionego w dniu
16.01.2026 r.,

- po uzgodnieniu z:

1) Starosta Powiatu Ploriskiego, ul. Plocka 39, 09-100 Ptofisk — organem wlasciwym w sprawach
ochrony gruntéw rolnych i leSnych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele
rolne i lesne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami,

2) Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzadem Zlewni w Ciechanowie,
ul. Powstaficow Warszawskich 11, 06-400 Ciechanéw — organem wiasciwym w sprawach
melioracji wodnych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i lesne w
rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami,

3) Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Warszawie Wydziat Terenowy I, ul. 17
Stycznia 7, 06-400 Ciechanéw — w odniesieniu do obszaréw objetych ochrona na podstawie
przepiséw o ochronie przyrody,

4) Pafnstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitamym w Plofisku, ul. Sienkiewicza 7a,
09-100 Ptofisk - pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych,

5) Zarzadca Drég Gminnych — Wojtem Gminy Raciaz, ul. Kilinskiego 2, 09-140 Raciaz
~w odniesieniu do obszaréw przylegtych do pasa drogowego drogi gminne;j,

USTALAM
. warunki
i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy na dzialce nr ewid. 249, obreb
Mata Wies Podborna, gmina Raciaz (oznaczonej na zatgczniku graficznym literami A-B-C-D-A), dla
inwestycji polegajgcej na: budowie budynku inwentarskiego o obsadzie do 9 DJP wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng — w zabudowie zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i
ogrodniczych.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
- zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy:
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- funkcja rolnicza - produkcja rolnicza (chéw i hodowla zwierzat) - budynek inwentarski o maksymalnej
powierzchni zabudowy do 250,00 m? oraz maksymalnej obsadzie do 9 DJP.

3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
Inwestycja dotyczy budowie budynku inwentarskiego o obsadzie do 9 DJP — w zabudowie zagrodowe;j
w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych wraz z niezbedna infrastruktura techniczna,
projektowana na dziatce o nr ewid. 249, obreb Mala Wie$ Podborna, gmina Raciaz (lokalizacja
zgodnie z zatacznikiem graficznym).

L.aczna powierzchnia zabudowy projektowanej inwestycji od 100,00 m* do 250,00 m?, powierzchnia
biologicznie czynna: minimalnie 50% terenu inwestycji.

Front terenu inwestycji oznaczony jest na zatgczniku graficznym literg A-B.

a) budynek inwentarski do 9 DJP
- linia zabudowy — ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 6,0 m od zewngtrzne;
krawedzi jezdni drogi gminnej (nr ewid. 239, obreb Mata Wie$ Podborna), zgodnie z zalgcznikiem
graficznym,
- wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji —do 7,2 %,
- szerokosé elewacji frontowej - do 15,0 m,
- maksymalna wysokos$é projektowanego budynku od éredniego poziomu terenu przed giownym
wejsciem do budynku do gléwnej kalenicy dachu — do 6,0 m,
- geometria dachu:

e kat nachylenia potaci dachu: 15°- 45°,

e rodzaj dachu: dwuspadowy,

e kierunek gléwnej kalenicy dachu — rownolegtly lub prostopadty,
- liczba kondygnacji nadziemnych — do jednej kondygnacji;

b) ponadto w ramach inwestycji planuje si¢:
- odprowadzenie wéd opadowych na wiasny nieutwardzony teren inwestycji,
- zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — istniejace przylacze do sieci energetyczne;j,
- zaopatrzenie w wodg — istniejace przytacze do sieci wodociggowej,
- sposéb usuwania i unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z przepisami odrgbnymi,
- obstuga komunikacyjna planowana jest bezposrednio z drogi publicznej — gminnej o nr ewid. 239,
obreb Mata Wie§ Podborna, gmina Racigz.

3.1. Wnioskowane zamierzenie inwestycyjne nalezy projektowa¢ zgodnie z ustaleniami
wskazanymi na zalaczniku graficznym do decyzji oraz warunkami okre§lonymi ponizej:

a) Linia zabudowy
Nieprzekraczalng lini¢ zabudowy ustalono w odleglosci 6,0 m od zewngtrznej krawedzi jezdni drogi
gminnej (nr ewid. 239, obrgb Mata Wies Podborna), zgodnie z zatacznikiem graficznym.
Pozostale odleglosci od granic dzialek i obiektéw — zgodnie z obowiazujgcymi przepisami, szczegolnie
przepisami Rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022r., poz. 1225 ze zm.).

b) Maksymalna intensywno$¢ zabudowy: 0,072
Intensywnos¢ zabudowy (rozumiana jako stosunek sumy powierzchni catkowitej wszystkich budynkow
na dziatce do powierzchni tej dziatki)

¢) Maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,072

d) Minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,028
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Minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy (rozumiana jako stosunek sumy powierzchni
wszystkich kondygnacji nadziemnych budynkéw zlokalizowanych na dzialce budowlanej do
powierzchni tej dziatki)

e) Udzial powierzchni zabudowy do powierzchni dzialki: do 7.2%

f) Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 50 %

g) obiekty i ich lokalizacja winny spelmia¢ wymogi zawarte w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. nr 2023, poz. 2442),

h) projekt budowlany winien odpowiada¢ wymaganiom przepisow szczegdlnych.

3.2. Warunki ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
oraz dobr kultury wspoélczesnej:

- inwestycja w rozumieniu wilasciwych przepiséw nie zalicza si¢ do przedsiewzie¢ mogacych
oddziatywaé na srodowisko,
- planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji zagospodarowania terenu
wystepujacych na dziatkach sgsiednich,
- w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu, .
- w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzgledni¢ ochrone srodowiska na obszarze
prowadzenia prac, a w szczegélnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i
stosunkéw wodnych,
- przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie i przeksztalcanie elementéw
przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwiazku z realizacjg
przedmiotowej inwestycji,
- jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podja¢ dziatania majace na celu
naprawienie wyrzadzonych szkdd, a w szczegdlnosci przez kompensacje przyrodnicza,
- przedmiotowa inwestycja polozona jest na terenie Nadwkrzafiskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, decyzje wydaje sie po uzgodnieniu z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska -
inwestycja nie moze narusza¢ rbwnowagi przyrodniczej i utrudnia¢ prowadzenia racjonalnej gospodarki
zasobami srodowiska. Nalezy stosowa¢ si¢ do przepiséw zawartych w Uchwale Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego 123/24 z dnia 19 listopada 2024 r. w sprawie Nadwkrzanskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu,
- w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktéry posiada cechy zabytku lub
wykopaliska archeologicznego osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne s3 zobowiazane
zabezpieczy¢ znaleziska, wstrzymac wszelkie roboty mogace je uszkodzié¢ lub zniszczy¢ i niezwlocznie
powiadomi¢ Wojewddzkiego Mazowieckiego Konserwatorem Zabytkow, a jezeli nie jest to mozliwe
Wéjta Gminy Raciaz,
- przestrzegac innych warunkéw wynikajacych z przepisow szczegdlnych;

3.3. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich:
- nalezy zapewni¢ ochrone uzasadnionych intereséw osob trzecich:
e dostepu do drogi publicznej,
e mozliwosci korzystania w wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkow
tacznosei,
e dostepu do $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
o przed uciazliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaklécenia elektryczne i
promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,
- projektowana inwestycja nie powinna pogarsza¢ warunk6w uzytkowania nieruchomosci, na ktdrej jest
zlokalizowana, a jej uzytkowanie nie moze powodowal ucigzliwo$ci w zakresie emisji hatasu,
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ucigzliwosci zapachowej, emisji spalin, bezpieczenstwa komunikacyjnego itp. dla terenéw sasiednich,
uciazliwo$¢ powinna zamkna¢ si¢ w granicy dzialki, na ktérej bedzie realizowana niniejsza inwestycja,
- inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymaé si¢ od dziatan, ktére zaklocatyby
korzystanie z nieruchomos$ci sasiednich ponad przecigtna miarg, wynikajacg ze spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych — art. 144 ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 1071 ze zm.),
- nalezy spemi¢ wymagania dotyczace bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa konstrukcii,
bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony srodowiska,
- zobowiazuje si¢ inwestora do przestrzegania przepisOw ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne
(tekst jednolity: Dz. U. z 2025 r., poz. 960 ze zm.),
- w projektowaniu oraz przy realizacji inwestycji nalezy zachowaé obowiazujace przepisy techniczno-
budowlane, w tym przepisy warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz.U.2022.1225 t.j. ze zm.), oraz zgodnie z prawem budowlanym (t.j. Dz. U. z 2025 r,,
poz. 418 ze zm.).

3.4. Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
- rozwigzanie ewentualnych kolizji planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu z sieciami
infrastruktury technicznej nalezy uzgodni¢ z zarzagdcami tych sieci,
- dla budowy zjazdow, po uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy na lezy wystapi¢ z wnioskiem na
lokalizacje zjazdéw do wiasciwych zarzadcow drog.
Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:
-w stosunku, do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. lustawy z dnia 24 lipca 2015 1. 0 przygotowaniu 1 realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (tj. Dz. U. z 2024r. poz. 1199 ze zm.),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy,
-strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktérym mowa w art.53, ust.5e, pkt 2,
-strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

4. Ustalenia wynikajace z postanowien organéw uzgadniajacych:

1) Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja podlegata uzgodnieniu z organem wiasciwym
w sprawach ochrony gruntéw rolnych.

Zgodnie z Postanowieniem Starosty Ptonskiego znak pisma:
Nr GG.6123.200.2026 z dnia 23.01.2026 1.

— Starosta plonski postanawia:
Uzgodni¢ pozytywnie, w zakresie ochrony gruntow roinyeh, projeki decyzji o warunkach
zabudowy dla zamierzenia budowlanego, polegajgcego na budowie budvnku inwentarskiego o
obsadzie do 9 DJP wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng w zabudowie zagrodowej w
gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych, zlokalizowanego na dzialce oznaczonej
w ewidencji gruntow i budynkow — obreb Mala Wie$ Podborna, Jjednostka ewidencyjna Raciqgz-
Gmina — nr 249.
Realizacja przedmiotowego zamierzenia budowlanego nie zmieni charakteru rolnego gruniow
w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.
Ponadto, zgodnie = art. 11 ust. 1 i 4 ww. ustawy przed uzyskaniem pozwolenia na budowe nie
bed-=ie zachodzita konieczno$é wydania decyzji zezwalajgcej na wvlacznie gruntow rolnych z
produkcji rolniczej.
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2)

3)

4)

3)

Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym decyzja podlegata uzgodnieniu z organem melioracji
wodnych.

Wobec niewyrazenia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia
otrzymania projektu decyzji, zgodnie z art. 53 wust. 5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym — projekt decyzji uznaje si¢ za uzgodniony.

Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja podlegala uzgodnieniu z Regionalnym
Dyrektorem Ochrony Srodowiska.

Wobec niewyrazenia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 21 dni od dnia
otrzymania projektu decyzji, zgodnie z art. 53 ust. 5c ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym — projekt decyzji uznaje si¢ za uzgodniony.

Wobec faktu, ze obszar wskazany do lokalizacji inwestycji przylega do drogi gminnej —
decyzje wydaje si¢ po zasiggnieciu opinii wlasciwego zarzadcy drogi.

Wobec niewyrazenia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia
otrzymania projektu decyzji, zgodnie z art. 53 wust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — projekt decyzji uznaje sig za uzgodniony.

Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja podlegata uzgodnieniu pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych.

Wobec niewyrazenia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia
otrzymania projektu decyzji, zgodnie z art. 53 wust. 5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym — projekt decyzji uznaje si¢ za uzgodniony.

Decyzja o warunkach zabudowy wygasa w przypadku zaistnienia okolicznosci okreslonych w art.
65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu ora z nie narusza prawa wlasnosci i
uprawnien osob trzecich,

Maksymalna powierzchnia terenu podlegajaca przeksztalceniu: 250 m?,

Linie rozgraniczajace teren inwestycji objetej wnioskiem wyznaczono na mapie stanowigcej
zatacznik graficzny do niniejszej decyzji.

Decyzja o warunkach zabudowy wygasa po uplywie 5 lat od dnia, w ktorym stala si¢
prawomocna.

UZASANIENIE
Dnia 19 listopada 2025 r. (uzupelniony w dniu 16 stycznia 2026 r.)
wystapit z wnioskiem do Wéjta Gminy Raciaz w sprawie

ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku inwentarskiego o
obsadzie do 9 DJP wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng — w zabudowie zagrodowej w
gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych na dzialce nr ewid.249, potozonej w
miejscowosci Mata Wies, obreb Mata Wie§ Podborna, gmina Raciaz.

Ustalone strony postepowania zostaly powiadomione o wszczgciu postgpowania pismem z dnia 16
stycznia 2025 roku
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znak RRG.6730.449.2025.10
W toku postepowania warunki niniejszej decyzji zostaty uzgodnione z:

1) Starosta Powiatu Plofiskiego, ul. Plocka 39, 09-100 Plofisk — organem wiasciwym w sprawach
ochrony gruntéw rolnych i lesnych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele
rolne i leéne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami — postanowienie znak:
GG.6123.200.2026 z dnia 23 stycznia 2026r.,

2) Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzadem Zlewni w Ciechanowie, ul.
Powstancéw Warszawskich 11, 06-400 Ciechanéw — organem wiasciwym w sprawach
melioracji wodnych — w odniesieniu do gruntow wykorzystywanych na cele rolne i lesne w
rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami

3) Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Warszawie Wydziat Terenowy I, ul. 17
Stycznia 7, 06-400 Ciechanéw — w odniesieniu do obszaréw objetych ochrona na podstawie
przepiséw o ochronie przyrody

4) Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Plonsku, ul. Sienkiewicza 7a, 09-100
Plorisk - pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych

5) Zarzadca Drég Gminnych — Wéjtem Gminy Racigz, ul. Kilinskiego 2, 09-140 Raciaz
— w odniesieniu do obszaréw przyleghych do pasa drogowego drogi gminnej

Projekt przedmiotowej decyzji zostat sporzagdzony przez mgr Bartosza Czarneckiego,
posiadajacego kwalifikacje do sporzadzania proj ektéw decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art. 60
pkt 4, i art. 5 pkt 5, ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r.,
poz.1130 ze zm.).

Niniejsza decyzja o warunkach zabudowy zostata wydana w nieprzekraczalnym terminie 90 dni
od dnia zlozenia wniosku o jej wydanie, w zwigzku z art. 51, ust. 2¢ ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (tj. Dz. U. z 2024r., poz. 1130).

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci 1
uprawnien oséb trzecich. Dla terenu objgtego niniejsza decyzja moze by¢ wydana decyzja o warunkach
zabudowy innym wnioskodawcom. Wnioskodawca, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguja
roszczenia o zwrot nakltadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

Wygasniecie decyzji nastapi zgodnie z art. 65 ust. 1 oraz art. 64c ustawy o planowaniu
{ zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku:

-uzyskania zezwolenia na budowg przez innego wnioskodawce,

-wejécia w zycie nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktorego ustalenia sg
inne niz w wydanej decyzji,

- po uptywie 5 lat od dnia, w ktérym niniejsza decyzja stata si¢ prawomocna.

Zalaczniki stanowia integralng czes¢ decyzji.
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POUCZENIE

Decyzja nie jest pozwoleniem na budowe i nie upowaznia do jej rozpoczecia. Do budowy mozna
przystgpi¢ po uzyskaniu pozwolenia na budowe, o ktére nalezy wystapié do Wydziatu Architektoniczno-
Budowlanego Starostwa Powiatowego w Plofisku.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
Ciechanowie ul. Rzeczkowska 6, 06-400 Ciechandw, ktére nalezy wnies¢ za posrednictwem Wojta
Gminy Racigz w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia
odwolania strona (kazda ze stron) moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej (Wo6jta Gminy Raciaz), ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej (Wéjtowi Gminy Racigz) o$wiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia
odwolania przez ostatnig ze stron postepowania decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna (art. 127a
Kpa).

¢ g}‘{;—f ""YL’/’

Zalaczniki:

Zalgcznik graficzny do decyzji: mapa w skali 1:1000 — zalacznik nr 1,

Zalacznik tekstowy do decyzji:

- analiza warunkéw, zasad zagospodarowania terenu i zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych
oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji — zatacznik
or 2,

- analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — zatacznik nr 3,

Otrzymuja:
1. Wnioskodawca:

2. Strony postgpowania

- wg wykazu w aktach sprawy
3. aa.
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RRG.6730.449.2025.10
Zalacznik nr 2
do decyzji nr 449.2025
warunkach zabudowy z dnia 14 kwietnia 2026r.

ANALIZA WARUNKOW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU, JEGO ZABUDOWY,
WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO
I PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI (ART. 53 UST. 3
W ZWIAZKU Z ART. 64 UST. 1 U.P.Z.P.)

Analiza zostala przeprowadzona w dniu 17 stveznia 2026 1.

1. Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych:
a) Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana
sposobu uzytkowania obiektu lub jego czesci, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

W niniejszej sprawie mamy do czynienia z planowang budowq budynku inwentarskiego o obsadzie do 9 DJP
wraz z niezbednq infrastrukturq techniczng — w zabudowie zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i
ogrodniczych, na terenie, dla ktérego brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz w odniesieniu,
do ktérego nie istnieje obowiazek jego sporzadzenia na podstawie przepiséw odrgbnych. Ponadto inwestycja:

- nie speia definicji inwestycji celu publicznego, zawartej w art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym;

- nie stanowi jednorazowej, trwajacej do roku, zmiany zagospodarowania terenu lub zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci;

-nie jest obiektem budowlanym wskazanym w art. 59 ust. 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 ww. ustawy, spos6b zagospodarowania terenu i warunki zabudowy ustala si¢ w drodze decyzji
o warunkach zabudowy.

W granicach terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji, nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z art. 59 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
realizacja inwestycji okreslonej we wniosku wymaga wydania decyzji warunkach zabudowy.

b) Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i le$nych:

- wnioskowany pod zabudowe teren inwestycji nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze i nielesne (grunty pozostang w uzytkowaniu rolniczym) o ktérej mowa w art. 7 i art. 2 ust. 1 pkt 3 z ustawy
dnia 3 lutego 1995 r. o0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82). Co oznacza, ze teren spelnia
warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p. - teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

¢) Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne:



- teren inwestycji moze znajdowac sie w zasiggu oddziatywania systeméw drenarskich. W zwiagzku z powyzszym inwestor
jest zobowigzany wykona¢ inwestycje w sposob zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej urzadzen melioracji
wodnych (sieci drenarskiej), a w przypadku uszkodzenia do jej przebudowy, celem zapewnienia swobodnego przepltywu
wod, pod nadzorem administratora tego urzadzenia - na terenie inwestycji nie wystepuja udokumentowane zbiorniki wod
podziemnych.

d) Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane:

- na etapie projektowania i ubiegania si¢ o pozwolenie na budowe/ zgloszenia przepisami wiodacymi s3
unormowania powyzszej ustawy, ze szczegolnym uwzglednieniem obowiazku uzyskania przez inwestora wymaganych
przepisami szczegélnymi, pozwolen, uzgodnien lub opinii innych organéw oraz o$wiadczen wiasciwych jednostek
organizacyjnych.

¢) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny:

- inwestor powinien przy wykonywaniu swojego prawa powstrzymaé si¢ od dziatan, ktore by zaklocaty korzystanie z
nieruchomoéci sasiednich ponad przecigtna miarg, wynikajaca ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci
i stosunkéw miejscowych, w tym od dziatan polegajacych na pozbawieniu kogokolwiek dostepu do drogi publiczne;j.

f) Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska:

- w zwiazku z tym, ze przedmiotowa inwestycja lezy na terenie Nadwkrzanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu z Regionalnym Dyrektorem Ochrony $rodowiska - inwestycja nie moze naruszaé
réwnowagi przyrodniczej i utrudnia¢ prowadzenia racjonalnej gospodarki zasobami érodowiska. Nalezy stosowac si¢ do
przepiséw zawartych w Uchwale Sejmiku Wojewd6dztwa Mazowieckiego 123/24 z dnia 19 listopada 2024 r. w sprawie
Nadwkrzafiskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Maksymalny teren podlegajacy przeksztatceniu wynosi: 250 mZ.

- w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczgdne korzystanie z terenu.

- przeznaczenie i sposob zagospodarowarnia terenu powinny w jak najwigkszym stopniu zapewniaé zachowanie jego
waloréw krajobrazowych.

g) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 1. o ochronie przyrody:

- w przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczatkow roélin lub zwierzat, nalezy powiadomi¢ o tym niezwlocznie
wlasciwego regionalnego dyrektora ochrony srodowiska, a jezeli nie jest to mozliwe — Wojta Gminy Raciaz,

h) Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami:

- w przypadku dokonania, w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych lub ziemnych, odkrycia przedmiotu, co do ktorego
istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy wstrzymaé wszelkie roboty mogace uszkodzié lub zniszczy¢ odkryty
przedmiot; zabezpieczy¢, przy uzyciu dostgpnych $rodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia; niezwlocznie
zawiadomié o tym wlasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkéw, a jesli nie jest to mozliwe, Wojta Gminy Raciaz,

- na terenie inwestycji nie wystepuje zadna z form ochrony konserwatorskiej, jak réwniez nie jest wpisany do Gminnej
Ewidencji Zabytkow.

i) Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 1. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu Sciekow:

- inwestycja nie obejmuje realizacji przytaczy do sieci wodociagowej, ktére zdefiniowane s3 w Ww. ustawie, jako:
przytacze wodociagowe — odcinek przewodu laczacego sie¢ wodociggowa z Wewnetrzng instalacja wodociaggowg w
nieruchomoséci odbiorcy ustug wraz z zaworem za wodomierzem glownym;

- inwestycja nie obejmuje budowy sieci wodociagowej i/lub kanalizacyjna, ktore zdefiniowane s3, w ww. ustawie, jako
przewody wodociagowe lub kanalizacyjne wraz z uzbrojeniem i urzadzeniami, ktorymi dostarczana jest woda lub ktérymi
odprowadzane sg $cieki, bedace w posiadaniu przedsigbiorstwa wodociagowo-kanalizacyjnego;

j) Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne:

- Inwestycja moze obejmowac budowg sieci rozumianej jako budowa wewngtrznej sieci elektroenergetycznej - polaczenie
instalacji z siecig zewnetrzng (za pomoca wewnetrznej linii zasilajacej — WLZ) — niskiego napiecia.



- Teren nie znajduje si¢ zasiggy linji elektroenergetycznej najwyzszych napieé:
k) Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych:
- teren inwestycji przylega bezposrednio do drogi publicznej;

- lokalizacja sieci, obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych drég oraz na innych
terenach, powinna zapewnia¢ racjonalne zagospodarowanie i uzytkowanie tych terenéw zgodne z ich dotychczasowym
wykorzystaniem;

- umieszczenie w pasie drogowym urzadzen infrastruktury technicznej niezwigzanej z droga, nie moze naruszaé
elementéw technicznych drogi oraz nie moze przyczyniaé si¢ do czasowego lub trwalego zagrozenia bezpieczefistwa
ruchu albo zmniejszenia wartosci uzytkowej drogi.

1) Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach:

- gospodarke odpadami nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy ochrone zycia i zdrowia ludzi oraz $rodowiska, w
szczegllnosci gospodarka odpadami nie moze: powodowaé zagrozenia dla wody, powietrza, gleby, roélin lub zwierzat;
powodowa¢ ucigzliwosci przez hatas lub zapach; wywolywaé niekorzystnych skutkéw dla terenéw wiejskich lub miejsc
o szczegdlnym znaczeniu, w tym kulturowym i przyrodniczym;

- wytworca odpadéw jest obowigzany do gospodarowania wytworzonymi przez siebie odpadami.
m) Ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach:

- wytworcy odpadéw komunalnych sa obowiazani do selektywnego zbierania wytworzonych przez siebie odpadéw
komunalnych;

- wlasciciele nieruchomosci zapewniajg utrzymanie czystosci nieruchomosci.
n) Ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrédtach energii:

- zamierzenie inwestycyjne nie nalezy do instalacji odnawialnego zrédia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrédtach energii,

0) Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 4 maja 2007 r. w sprawie szczegdétowych warunkéw funkcjonowania
systemu elektroenergetycznego:

- nie dotyczy

p) Rozporzadzenie Ministra Zdrowia z dnia 17 grudnia 2019 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw pol
elektromagnetycznych w §rodowisku:

- nie dotyczy

2. Analiza stanu faktveznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestyeji:
Stan PRAWNY

a) Inwestycja planowana jest do realizacji na terenie stanowigcym wilasno$¢ prywatna, na dziatce:

ﬁ-‘P- Numer dziatki Oznaczenie u.zytku gruntowego Wiasciciel/wladajacy
oraz powierzchnia [ha]
Br-RIIIb 0,14
1. 249, obreb Mala Wied RIIIb 0,20 Wlasnos¢ prywatna
Podborna, gmina Racigz RIVa 0,01

b) w granicach terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji, nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego,



c).

d)

Na terenie inwestycji obowiazuje ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
grﬁiny Raciaz, uchwalonego uchwata Nr XXVII/1/2002 Rady Gminy Raciaz z dnia 15 lutego 2002 r.,
zmienionego Uchwata nr XV1/116/2008 Rady Gminy Raciaz z dnia 25 kwietnia 2008 r., natomiast nie stanowi
podstawy do wydania decyzji o warunkach zabudowy, gdyz nie jest akiem prawa miejscowego 1 nie okresla
przeznaczenia terendw w sposob wigzacy dla inwestoréw.

Gmina Raciaz na dzien sporzadzania niniejszej analizy nie uchwalifa Planu Ogodlnego.

Stan FAKTYCZNY

2)

b)

c)
d)
€)
f)

g)
h)
i)

inwestycja bedzie realizowana przez czynnego rolnika gospodarujacego na gruntach rolnych o Yacznej
powierzchni wigkszej niz $rednia powierzchnia gospodarstw w gminie (25,4328 ha) w zwiazku z powyzszym
zgodnie z art. 61 ust. 4 up.zp inwestycja nic wymaga potwierdzenia kontynuacji funkcji, co oznacza w
konsekwencji brak wymogu okre$lenia obszaru analizowanego i sporzadzenia analizy w czesci graficznej oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Inwestycja nie bedzie realizowana na gruntach lesnych, oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkéw symbolem
»Ls”.

Grunty, na ktorych planowana jest inwestycja, nie sa potozone w granicach administracyjnych miast;

Teren, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji nie jest potozony w granicach terenu gorniczego;

Teren, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji nie jest zagrozony osuwaniem si¢ mas ziemnych;

Teren, na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji jest zlokalizowany na obszarze objetym formami ochrony
przyrody;

Teren nie jest narazony na niebezpieczenstwo powodzi;

Teren nie jest zlokalizowany na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig;

W granicach przedmiotowej dziatki ewidencyjnej nie znajduje si¢ stanowisko archeologiczne.

Istniejace uzytkowanie terenu:

- dzialka, na ktérej przewiduje si¢ realizacjg inwestycji jest zabudowana dwoma budynkami produkcyjnymi ustugowymi
i gospodarczymi dla rolnictwa o facznej powierzchni zabudowy 433 m?,

- planowana inwestycja nie wymaga uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach (zgodnie z o$wiadczeniem
inwestora z dnia 16.01.2025 r. liczba DJP w gospodarstwie po wykonaniu przedmiotowej inwestycji nie bedzie wigksza
niz 39,5 DJP).

Analize opracowal:
mgr Bartosz Czarnecki

posiadajqgcy kwalifikacje do sporzqdzania projekiow decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art.60 pkt 4, i art. 5 pkt 5,

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (1. j. Dz. U. z 2024r., poz. 1130 ze zm.).
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warunkach zabudowy z dnia 14 kwietnia 2026r.
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ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU NA
OBSZARZE
ANALIZOWANYM ORAZ WYNIKI ANALIZY W ZAKRESIE WARUNKOW. O KTORYCH
MOWA W ART. 61 UST. 1 - 6 USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM
/czesé tekstowa/

Analiza zostala przeprowadzona w dniu 17 stycznia 2026 r.

1. Dane inwestycji, dla ktorej ustalane sa warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

Budowa budynku inwentarskiego o obsadzie do 9 DJP wraz z niezbedna infrastruktury

Rodzaj inwestycji techniczna — w zabudowie zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i

ogrodniczych

Dzialka ewidencyjna nr 249, obreb Mala Wie§ Podborna, gmina Racigz, powiat

IPotozenie inwestycji A = . o
plonski, wojewodztwo mazowieckie — zgodnie z zalacznikiem graficznym

Wnioskodawca

2. Zabudowa dzialki sgsiedniej i analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
(art. 61 ust. 1 pkt 1)

Nie wymaga, zgodnie z art. 61 ust. 4 u.p.z.p przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 nie stosuje si¢ do zabudowy zagrodowej, w
przypadku, gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z ta zabudowg przekracza érednia powierzchnie]
gospodarstwa rolnego w danej gminie.

Srednia powierzchnia gospodarstwa rolnego w gminie Racigz wynosi 9,2981 ha.

'Wnioskodawca jest wlascicielem gospodarstwa rolnego o pow. 25,4328 ha

3. Wyniki analizy — ustalenia funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 1 pkt 1)

Nie dotyczy — na podstawie art. 61 ust. 4 - Przepiséw art. 61u st. 1 pkt 1 nie stosuje si¢ do zabudowy zagrodowej, w
przypadku, gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z ta zabudowa przekracza s$rednia powierzchnie
gospodarstwa rolnego w danej gminie.

Funkcje oraz cechy zabudowy i zagospodarowania terenu ustalono zgodnie z zagdaniem wnioskodawcy.

- obiekty i ich lokalizacja winny spetnia¢ wymogi zawarte w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002
r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. nr 2023, poz. 2442),
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- projekt budowlany winien odpowiada¢ wymaganiom przepisow szczeg6lnych.

4. Dostep terenu, objetego wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, do drogi publicznej i mozliwos¢
zbrojenia w sieci infrastruktury technicznej (art. 61 ust. 1 pkt2,3)

Dziatka objeta terenem inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej

Dostep do drogi publiczne; . drogi gminnej nr ewid. 239, obrgb Mata Wies Podborna.

Energia elektryczna Nie dotyczy
Woda Nie dotyczy
Scieki Plyta obornikowa
Zaopatrzenie w cieplo INie dotyczy

Wody opadowe iroztopowe  [Do gruntu. na wiasny nieutwardzony teren.
Odpady state w trakcigDo odpowiednich pojemnikow stuzacych do czasowego gromadzenia odpadow

budowy stalych z uwzglednieniem mozliwosci ich segregacji, zgodnie z regulaminem gminnym.

Gaz Nie dotyezy.
INie dotyczy, zgodnie z art. 61 ust. 4 u.p.z.p

5. Charakterystyka dzialki, pod wzgledem uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne (art. 61 ust. 1 pkt 4)

Teren objety inwestycja, nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze,
stosownie do przepiséw art. 2 ust. 1 pkt 3, art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych (Dz.U.2024.82 t.j ze zm).

W zwiazku z powyzszym warunek art. 61 ust. 1 pkt 4 uznaje sie za spelniony.

6. Charakterystyka inwestycji, pod wzgledem zgodnosci z przepisami odrebnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5)

Teren objety wnioskiem:

L nie jest zlokalizowany na obszarze objetym formami ochrony zabytkow;

_ jest zlokalizowany na obszarze objgtym formami ochrony przyrody,

W granicach terenu objetego wnioskiem:

_ nie wystepuja tereny gornicze, o ktérych mowa w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne

i gbrnicze;

. nie wystepuja obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi, o ktérych mowa w ustawie z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne;

. nie wystepuja obszary szczegolnego zagrozenia powodzig, 0 ktorych mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne:
_ nie wystepuja obszary podlegajace ochronie na podstawie przepiséw odrgbnych dotyczacych terenow zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Planowana inwestycja ponadto nie narusza przepiséw odrgbnych.
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IMajac na uwadze powvzsze warunek arl. 61 ust. 1 pkt 5 uznaje si¢ za spelniony.

7. Charakterystyka inwestycji, pod wzgledem lokalizacji w obszarze strefy kontrolowanej, strefy bezpieczenstwal
oraz w stosunku, do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej,
0 ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestyciji
w zakresie sieci przesylowych (Dz.U.2024.1199 t.j. ze zm.) oraz w nawigzaniu do art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy)
(art. 61 ust. 1 pkt 6)

Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

- w stosunku, do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej
mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie|
sieci przesylowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy;

- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu;
- strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

W zwiazku z powyzszym warunek art. 61 ust. 1 pkt 6 uznaje sie za spelniony.

Analize opracowal:

mgr Bartosz Czarnecki

posiadajgey kwalifikacje do sporzqdzania projekiow decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art.60 pkt 4, i art.
5 pkt 5, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (1. j. Dz. U. z 2024r., poz. 1130 ze zm.)
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