WOJT GMINY LOMZA
18-400 LOMZA
ul. Marii Sktodowskiej Curie 1a
Lomza, dn. 08-05-2024
WGP.6730.17.2024.1B
DECYZJA
o warunkach zabudowy
Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 114, art. 61, art. 63 ust. 1, 2 i 4, art. 64, w zwigzku z art. 4 ust.
2 ustawy z dn. 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r.,
poz. 977 z poézn. zm.), § 1, §4-§9 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dn. 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)
oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U.
z 2024r., poz. 572 z pbézn. zm.), PO rozpatrzeniu wniosku -
-------------- , Z dnia 17 stycznia 2024 r., uzupetiony 02 lutego 2024 r. i 29 lutego 2024 r., 0 ustalenle
warunkow zabudowy dla inwestycji, polegajacej na budowie 11 budynkéw mieszkalnych Jednorodzm—
nych w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z niezbe¢dng infrastrukturg techniczng, na terenie
obejmujacym czgs¢ dz. nr 195/6, obreb Wygoda, gmina f.omza,

USTALAM

warunki zabudowy
dla nastepujacego rodzaju inwestycji:
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ktorej przedmiotem jest budowa 11 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z niezbg¢dng infrastrukturg tech-
niczng,
przewidzianej do realizacji:
na terenie obejmujacym cze$¢ dz. nr 195/6, obreb Wygoda, gmina Lomza.

Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z prze-
piséw odrebnych.
1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego.
Budynki nalezy projektowaé w sposdb, zapewniajacy estetyczng forme architektoniczng, wkompo-
nowang w istniejgce otoczenie, przy zachowaniu nastgpujacych wymogow:
— rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

— szczegotowe usytuowanie planowanych obiektéw rozstrzygnigte zostanie na etapie pozwolenia na
budowe, w oparciu o przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.
1225 z p6zn. zm.) oraz przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U.
22023 r., poz. 682 z pézn. zm.), przepisy w zakresie bezpieczenstwa pozarowego oraz inne
przepisy odrebne;

— powierzchnia zabudowy — do 100m? kazdy z projektowanych budynkéw, co stanowi maksymalny
wskaznik powierzchni zabudowy 8,8% powierzchni terenu objetego wnioskiem;

— udziatl powierzchni biologicznie czynnej — min. 70% powierzchni dziatki budowlanej;

— wysokos¢ budynku —budynek parterowy lub parterowy z poddaszem uzytkowym, wysoko$¢ gor-
nej krawedzi elewacji frontowej jej gzymsu lub attyki: 2,5-6,0 m, wysoko$¢ gtownej kalenicy
dachu — w granicach 6,5m-10,0m;

— rodzaj i geometria dachu — dach dwuspadowy, o kacie nachylenia podstawowych potaci
w granicach 30°- 45°;

— kierunek glownej kalenicy dachu — prostopadty lub rownolegty do frontu dziatki;
szerokos¢ elewacji frontowej — 10,5 m z dopuszczeniem tolerancji do 20%;

L|n|a zabudowy — odstapiono od ustalenia maksymalnej nieprzekraczalnej linii zabudowy.

2. Warunki dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi.

— Przedmiotowa nieruchomos¢ jest niezabudowana. Teren objety wnioskiem potozony jest w ob-
szarze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej. Nieruchomos$¢ po-
siada ,,dobre sasiedztwo” — dzialki sgsiednie dostepne z tej samej drogi publicznej sg zabudo-
wane w sposOb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy. Planowana
inwestycja bedzie stanowi¢ kontynuacj¢ wystepujacej w tym terenie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i jest zgodna ze sposobem zagospodarowania terenéw sasiednich.

— Inwestycja zaliczana do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko zgodnie
z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t..
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Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z p6zn. zm.) oraz rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrze-
$nia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U.
z 2019 . poz. 1839). Powierzchnia zabudowy mieszkaniowej wraz towarzyszaca jej infrastruk-
turg jest nie mniejsza niz 0,5 ha. Wojt Gminy Lomza w dniu 13 grudnia 2023 r. wydat decyzje
WGP.6220.19.2023.BW o srodowiskowych uwarunkowaniach na realizacj¢ przedsiewzigcia
polegajacego na ,,Budowie jedenastu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych parterowych z
poddaszem uzytkowym wraz z niezbednymi urzadzeniami infrastruktury technicznej w miej-
scowosci Wygoda, na dziatce o nr ewid. 195/6 potozonej w obrgbie Wygoda 0039 o tacznej
powierzchni 2,2921 ha Gmina Lomza”.

— Planowana inwestycja nie moze powodowa¢ zagrozenia dla srodowiska i zdrowia ludzi, emisji
nadmiernego hatasu, zanieczyszczenia powietrza, gleby, roslinnosci, wod podziemnych i po-
wierzchniowych.

— Zamierzenie nie wymaga okreslenia ograniczen, o ktérych mowa w art. 73 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54 z p6zn. zm.).

— Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych i le-
$nych na cele nierolnicze i niele$ne zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochro-
nie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82 z p6zn.zm.).

— Inwestycj¢ nalezy realizowa¢ z zachowaniem wymogow ochrony srodowiska zawartych w ob-
owiazujacych przepisach, w tym miedzy innymi w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony srodowiska.

— Inwestor realizujacy przedsiewzigcie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrone urzadzen wodnych
i melioracyjnych oraz przestrzegaé przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j.
Dz.U. z 2023 r., poz. 1478 z p6zn. zm.).

— Odpady komunalne, w tym segregowane - stanowigce surowce wtorne oraz niebezpieczne, na-
lezy czasowo gromadzi¢ na terenie dziatki objetej niniejszg decyzja, w wyznaczonych i 0zna-
kowanych miejscach do tego przeznaczonych, zgodnie z wymogami z ustawy z dn. 14 grudnia
2012 r. 0 odpadach (t.j. Dz.U. z 2023 r. p0z.1587 z p6zn. zm.) oraz ustawy z dn. 13 wrzesnia
1996r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t.j. Dz.U. z 2023r. poz. 1469 z p6zn. zm.).

Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspol-

czesnej.

Teren potozony jest poza obszarem objetym jakakolwiek prawng forma ochrony dziedzictwa kultu-

rowego 1 zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;.

Warunki dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;j.

— Obstuga komunikacyjna — istniejacym zjazdem z drogi powiatowej na droge wewnetrzng ul.
Pogodna. Nalezy zaprojektowa¢ dwa miejsca parkingowe wliczajac miejsce w garazu, na kazdy
planowany budynek mieszkalny.

— Energia elektryczna — projektowanymi przytaczami elektroenergetycznymi na warunkach okre-
$lonych przez zarzadce sieci.

— Zaopatrzenie w wod¢ — z projektowanych przytaczy wodociggowych na warunkach okreslo-
nych przez zarzadce.

— Odprowadzenie $ciekow — do projektowanych szczelnych zbiornikow na nieczystosci ciekte lub
przydomowych oczyszczalni $ciekow.

— Odprowadzenie wod deszczowych — powierzchniowo na nieutwardzony teren wilasnej dziatki,
w sposob zapobiegajacy przedostawaniu si¢ wod opadowych na sasiednie dziatki.

— Ogrzewanie z wlasnego zrodta ciepta — wedlug rozwigzan indywidualnych na paliwo, nie po-
wodujace nadmiernych zanieczyszczen powietrza atmosferycznego.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich.

Planowane zamierzenie inwestycyjne nalezy projektowac i realizowac w sposob okreslony w prze-

pisach, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac

poszanowanie wystepujacych w zasiggu oddziatywania obiektu, uzasadnionych interesow osob
trzecich, o ktorych mowa w par.2 ust.7 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. z 2003 r., Nr. 164 poz. 1589)

w szczegblnosci przez ochrong przed:

a) pozbawieniem: dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, ener-

gii elektrycznej i cieplnej oraz ze §rodkow tacznosci, dostepu §wiatla dziennego do pomieszczen

przeznaczonych na pobyt ludzi,
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b) uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne i promieniowa-
nie,
C) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.
6. Wymagania dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych, narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.
Teren potozony jest poza tymi obszarami, stad nie okresla si¢ granic i sposobow zagospodarowania
terenow lub obiektéw, podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych.
7. Inne warunki wynikajace z przepisow odrebnych.
Projekt budowlany nalezy wykona¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami Prawa budowlanego,
warunkami technicznymi oraz wymogami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie szcze-
gotowego zakresu i formy projektu budowlanego, wraz z opiniami, uzgodnieniami i pozwoleniami,
wymaganymi przepisami szczegolnymi.
Linie rozgraniczajace teren inwestycji, oraz oznaczenia graficzne okreslajace warunki i wymagania
planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu przedstawiono na kopii mapy zasadniczej w skali
1:1000 stanowiacej zatacznik Nr 1 do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

------------------- wystapit o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji, polegajacej na budowie
11 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z nie-
zbedna infrastruktura techniczna, na terenie obejmujacym czgs$¢ dz. nr 195/6, obreb Wygoda, gmina
Lomza.

Na terenie objgtym wnioskiem inwestora brak jest obowigzujacego miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego. W zwiazku z tym — zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym planowana inwestycja wymaga uzyskania decyzji, ustalajacej warunki zabu-
dowy.

W celu ustalenia wymagan dla planowanej zabudowy i zasad zagospodarowania terenu organ pro-
wadzacy postepowania zgodnie z wymogami art.53 ust. 3 dokonat analizy w zakresie, o ktorym mowa
w art.61 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz
wykonana zostata analiza, o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Z analizy wynika, ze:

— Przedmiotowa nieruchomos¢ jest niezabudowana. Teren objety wnioskiem potozony jest w obszarze
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej. Nieruchomos$¢ posiada ,,dobre
sasiedztwo” — dziatki sasiednie dostgpne z tej samej drogi publicznej sa zabudowane w sposob po-
zwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy. Planowana inwestycja bedzie sta-
nowi¢ kontynuacje wystepujacej w tym terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i jest
zgodna ze sposobem zagospodarowania terenow sasiednich.

— Przedmiotowa nieruchomo$¢ ma dostep do drogi publicznej — drogi powiatowej ul. Kos$cielnej po-
przez droge wewngtrzng ul. Pogodng (dz. nr 195/2).

— Istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia.

— Zgodnie z wymogami art.7 ustawy z dn. 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych nie
jest wymagane uzyskanie zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych na cele nierol-
nicze i nielesne.

— Teren potozony jest poza obszarem objetym jakakolwiek prawng formg ochrony przyrody, dziedzic-
twa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspodtczesnej oraz zagrozonymi osuwaniem si¢ mas
ziemnych lub szczegblnego zagrozenia powodzig. Teren potozony w obszarze otuliny Lomzyn-
skiego Parku Krajobrazowego Doliny Narwi.

— Wnhnioskowana inwestycja nie bedzie kolidowala z funkcjg i zagospodarowaniem terenow przyle-
gltych i spelnia wymogi przepiséw odrebnych.

— Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 6 u.p.z.p.
Projekt decyzji zostal opracowany przez osobe uprawniong na podstawie art. 60 ust. 4, w zwigzku

z art. 5 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analiza, o ktorej mowa w art.53 ust. 3 ustawy oraz analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospo-
darowania terenu w granicach obszaru analizowanego (czg¢s¢ tekstowa i graficzna) znajduje si¢ w aktach
sprawy.

Zgodnie z wymogami art. 53 ust. 4 projekt decyzji zostat uzgodniony z:

— Starostag Powiatu Lomzynskiego jako organem wlasciwym w zakresie ochrony gruntéw rolnych
i le$nych, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6, Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodne;j
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6, Panstwowym
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Powiatowym Inspektorem Sanitarnym, pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych,
zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2a, Zarzagdem Drog Powiatowych w Lomzy, zgodnie z art. 53 ust. 4
pkt 9 — organy uzgadniajgce nie zajely stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia dor¢czenia wystg-
pien o uzgodnienie. W takim przypadku, zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym, uzgodnienia uwaza si¢ za dokonane;

Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 8 — organ uzgadniajacy
nie wyrazit stanowiska w terminie 21 dni od dnia otrzymania projektu decyzji. W takim przypadku,
zgodnie z art. 53 ust. 5¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uzgodnienie
uwaza si¢ za dokonane.

W toku przeprowadzonego postepowania strony nie wniosty zastrzezen.

Po przeanalizowaniu zgromadzonych podczas postgpowania dokumentow 1 ustaleniu, ze planowane

zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi i zostaty spelnione warunki wynikajace z art.61 ust.1
pkt 1-6 ustawy — postanowiono jak w sentencji decyzji.

=

e

o o

POUCZENIE
Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy.
W odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wigcej niz
jednemu wnioskodawcy.
Organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy, stwierdza jej wygasniecie, jezeli:
- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowg;
- dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
Realizacja inwestycji wymaga uzyskania pozwolenia na budowe badz dokonania stosownego zglo-
szenia na podstawie przepisow ustawy Prawo budowlane.
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu i nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich.
Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Lomzy za posrednictwem Wojta Gminy Lomza, w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia. W trak-
cie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktoéry wydal decyzje. Z dniem dorgczenia organowi admi-
nistracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze
stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomaocna.
Podmiot, ktory wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, ma prawo wniesienia zada-
nia wymierzenia kary pieni¢znej, o ktorej mowa w art. 51 ust. 2, za posrednictwem organu wtasci-
wego do wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Wojt

magr Piotr Ktys

Zataczniki:

1.
2.
3.

Zatacznik graficzny nr 1.
Zatacznik nr 2 — wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.
Zatacznik graficzny nr 3.

Otrzymuja:

Projekt decyzji opracowata: Iwona Baldyga, inspektor, tel. 864737338

Zwolniono z oplaty skarbowej, na podstawie art. 1 ust. 1 pkt 1 w powiqzaniu z trescig pkt 8 czesci I kol. 4 zalgcznika do ustawy z dnia 16
listopada 2006r. o oplacie skarbowej (j.t. Dz. U. z 2023 r. poz. 2111 z pozn. zm.). Lomza, 07.05.2024 r.

Z up. Wojta

mgr Iwona Baldyga
inspektor ds. planowania
przestrzennego



