WOJT GMINY LOMZA
18-400 LOMZA
ul. Marii Sktodowskiej Curie la
tomza, dnia 05 maja 2025 r.
WGP.6730.300.2024.1B

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59, art. 60, art. 61, art. 63, art. 64, w zwigzku z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz.U. z 2024 poz.1130) oraz art.
104 Kodeksu postepowania administracyjnego, po rozpatrzeniu wniosku:

z dnia 01.07.2024 r. o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji, polegajgcej na budowie 13 budyn-
kéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z niezbedng in-
frastrukturg techniczng, na terenie potozonym w Zosinie przy ul. Chabrowej, obejmujacym dziatke
o nr. geod. 44,

USTALAM
warunki zabudowy

dla nastepujgcego rodzaju inwestycji:
budowa 13 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu,

przewidzianej do realizacji:
na terenie potozonym w Zosinie przy ul. Chabrowej, obejmujgcym dziatke o nr. geod. 44.

Warunki i szczegoétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
Z przepiséw odrebnych:

1. Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego
Budynki nalezy projektowac w sposdb zapewniajgcy estetyczng forme architektoniczng, wkompo-
nowang w istniejgce otoczenie, przy zachowaniu nastepujgcych wymogow:
» rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
» linia zabudowy:
- min. 10 m od linii rozgraniczajgcej obecny pas drogi gminnej ul. Chabrowej (2m poszerzenia+8
m odlegtosci od nowego pasa) — zgodnie z zatgcznikiem graficznym i 6 m od pasa drogowego
wydzielanej drogi wewnetrznej;
= parametry intensywno$ci dla wydzielanych dziatek dla budynkéw:
- maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0.2;
- maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 0.3;
- minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0.09;
= udziat powierzchni zabudowy — maksymalnie 10.52% powierzchni dziatki budowlanej budynku
mieszkalnego;
minimalna powierzchnia wydzielanej dziatki budowlanej budynku mieszkalnego — 1500 m?;
szerokos$c¢ elewaciji frontowej — od 10 m do 20 m (dla jednego budynku);
wysokos¢ zabudowy - od 7 m do 9 m;
dach dwuspadowy o kacie nachylenia pofaci dachowych od 30° do 459, kierunek gtéwnej kalenicy
dachu wzgledem frontu dziatki budowlanej — réwnolegty lub prostopadty,
* minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 60 % dziatki budowlanej budynku mieszkal-
nego;
= minimalna liczba miejsc do parkowania - min. 2 miejsca postojowe w obrebie dziatki budowlanej
budynku mieszkalnego (w tym miejsca w garazu);
= wewnetrzna droga dojazdowa wraz z poszerzeniem ul. Chabrowej — na warunkach zarzadcy
drogi.

2. Warunki dotyczace ochrony srodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi.
= Teren objety wnioskiem jest objety prawng formg ochrony przyrody na podstawie przepiséw
o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r., poz. 1336 ze zm.). Teren projektowanej inwestycji jest
potozony na obszarze tomzynskiego Parku Krajobrazowego Doliny Narwi oraz w obszarze
specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 pod nazwg Przetomowa Dolina Narwi PLH200008, oraz
specjalnym obszarze ochrony siedlisk Natura 2000 pod nazwa Ostoja Narwiannska PLH200024. Przy
realizacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ wymagania okreslone w planie ochrony tomzyrskiego Parku
Krajobrazowego Doliny Narwi ustanowionego uchwatg nr 111/20/11 Sejmiku Wojewddztwa



Podlaskiego z dnia 10 stycznia 2011 r. ( opublikowany w Dz. Urz. Woj. Podlaskiego z 2011 r. Nr. 23,
poz. 334).

= Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.) oraz rozporzgdzeniem Rady Ministréow z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U.
z 2019 r. poz. 1839) inwestycja zaliczana jest do przedsiewzie¢ mogacych znaczagco oddziatywac
na $rodowisko. Powierzchnia zabudowy mieszkaniowej wraz towarzyszgcg jej infrastrukturg jest nie
mniejsza niz 0,5 ha. Wéjt Gminy tomza w dniu 17 maja 2024 r. wydat decyzje WGP.6220.11.2024
stwierdzajgcg brak potrzeby przeprowadzania oceny oddziatywania na $rodowisko dla
przedmiotowe]j inwestyciji.

» Inwestycje nalezy realizowa¢ z zachowaniem wymogoéw ochrony sSrodowiska zawartych
w obowigzujgcych przepisach, w tym miedzy innymi w:

- ustawie z dnia 27 kwietnia 2008 r. Prawo ochrony $rodowiska ( t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 54 ze
zm.).

- ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne ( t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1087 ze zm.).

» Odpady komunalne nalezy czasowo gromadzi¢ na terenie dziatki objetej niniejszg decyzjg
w pojemnikach, stuzacych do czasowego gromadzenia odpadoéw statych, zgodnie z wymogami
ustawy o odpadach oraz ustawy o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach.

3. Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoélczesne;.

Nie ustala sie. Teren inwestycji potozony jest poza obszarem objetym ochrong na podstawie prze-

pisdw ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

4. Warunki dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i obstugi w zakresie infrastruktury
technicznej.

=  Obstuga komunikacyjna — na warunkach zarzadcy drogi, projektowanym zjazdem z drogi pu-
blicznej — ul. Chabrowej (dziatka nr 48 — droga gminna), po jej poszerzeniu i realizacji drogi
wewnetrznej na dziatce nr 44. Obstuga wydzielanych dziatek budowlanych pod budynkami
mieszkalnymi indywidualnymi zjazdami z wewnetrznej drogi.

= Energia elektryczna — projektowanymi przytgczami, zgodnie z warunkami przytgczenia PGE
Dystrybucja S.A. Oddziat Biatystok Rejon Energetyczny tomza.

e Zaopatrzenie w wode -— projektowanymi przytagczami, na warunkach Zaktadu Ustug
Komunalnych Gminy tomza.

=  Odprowadzenie $ciekéw — do projektowanych dla kazdego budynku, bezodptywowych zbiorni-
kéw na nieczystosci ciekte o pojemnosci do 10 m2 kazdy.

=  QOdprowadzenie woéd deszczowych — powierzchniowo na nieutwardzony teren wiasnej dziafki,
w spos6b zapobiegajacy przedostawaniu sie wod opadowych na sgsiednie dziatki.

= Zrédio ciepta — indywidualne zrédta ciepta, z wykorzystaniem noénikéw nie powodujgcych nad-
miernej emisji (np. stosowanie kottdw gazowych, olejowych, kottéw na biomase, OZE itp.).

5.  Wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich.
Planowane zamierzenie inwestycyjne nalezy projektowac i realizowaé w sposéb okreslony w prze-
pisach, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc
poszanowanie, wystepujacych w zasiegu oddziatywania obiektu uzasadnionych intereséw oséb
trzecich, o ktérych mowa w § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003
r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestyciji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy, w szczegdlnosci zapewniajgc:
bezpieczenstwo konstrukcji, bezpieczenstwo pozarowe, bezpieczenstwo uzytkowania, ochrone
przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne i promieniowa-
nie, ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby, odpowiednie odprowadzenie wéd
opadowych i odpaddw, ochrone przed pozbawieniem doptywu swiatta dziennego do pomieszczeh
przeznaczonych na pobyt ludzi, odpowiednie usytuowanie budynkéw na dziatce budowlanej,
ochrone przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanali-
zacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw tgcznosci.

6. Wymagania dotyczace ochrony obiektow budowlanych na terenach gérniczych, narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.
Teren potozony jest poza tymi obszarami, stad nie okres$la sie granic i sposobéw zagospodarowa-
nia terendw lub obiektéw, podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych.



7. Inne warunki wynikajgce z przepiséw odrebnych.
Projekt budowlany nalezy wykonaé zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Prawa budowlanego, wa-
runkami technicznymi oraz wymogami przepiséw w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu
budowlanego, wraz z opiniami, uzgodnieniami i pozwoleniami, wymaganymi przepisami szczegol-
nymi.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji, oraz oznaczenia graficzne okreslajgce warunki i wymagania
planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu przedstawiono na kopii mapy zasadniczej w skali
1:1000 stanowigcej zatgcznik Nr 1 do niniejszej decyz;ji.

UZASADNIENIE
wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji, po-
legajgcej na budowie 13 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie mieszkaniowej jedno-
rodzinnej wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, na terenie potozonym w Zosinie przy ul. Chabro-
wej, obejmujacym dziatke o nr. geod. 44.

Na terenie objetym wnioskiem brak jest obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W zwigzku z tym — zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym planowana inwestycja wymaga uzyskania decyzji, ustalajgcej warunki zabudowy.

W celu ustalenia wymagan dla planowanej zabudowy i zasad zagospodarowania terenu organ
prowadzacy postepowanie zgodnie z wymogami art. 53 ust. 3 dokonat analizy w zakresie, o ktérym
mowa w art. z art. 61 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz zostata wy-
konana analiza, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a tejze ustawy, z zastosowaniem przepiséw Rozporza-
dzenia 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 zago-
spodarowania przestrzennego (Dz.U.2024.1116);

Z analizy wynika, ze:

= Przedmiotowy teren potozony jest w obszarze istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.
Planowane przez inwestora zamierzenie stanowi kontynuacje istniejgcego w tym obszarze rodzaju
zabudowy.

= Teren ma dostep do drogi publicznej — ul. Chabrowe;j.

= |stniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla planowanego zamierzenia inwe-
stycyjnego.

= Zgodnie z wymogami ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, nie jest wymagane uzyskanie
zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze, natomiast realizacja inwestyc;ji
przed uzyskaniem pozwolenia na budowe wymaga uzyskania zgody na wytgczenie gruntu z produkcji
rolnej w drodze decyzji wlasciwego organu.

= Teren inwestycji potozony jest poza obszarami objetymi ochrong na podstawie przepiséw ustawy
o ochronie przyrody oraz przepisdw ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

= Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

= Whnioskowana inwestycja lokalizowana jest na terenach istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej i nie bedzie kolidowata z funkcjg i zagospodarowaniem terenéw przylegtych.

= Zamierzenie inwestycyjne nie znajduje sie w obszarze okreslonym w Art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy.

= Projekt decyzji zostat opracowany zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy przez uprawniong osobe.

= Zamierzenie inwestycyjne nalezy do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac
na srodowisko, Wéjt Gminy tomza w dniu 17 maja 2024 r. wydat decyzje WGP.6220.11.2024 stwier-
dzajaca brak potrzeby przeprowadzania oceny oddziatywania na srodowisko dla przedmiotowe;j in-
westyciji.

» Analiza, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 ustawy oraz analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospo-
darowania terenu w granicach obszaru analizowanego (czes$¢ tekstowa i graficzna) znajdujg sie
w aktach sprawy.

= Zgodnie z wymogami art. 53 ust. 4 projekt decyzji zostat uzgodniony:
- Starostg Powiatu tomzynskiego jako organem wifasciwym w zakresie ochrony gruntéw rolnych i
lesnych, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6, Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Pan-
stwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6, Panstwowym Po-
wiatowym Inspektorem Sanitarnym, pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych, zgodnie
z art. 53 ust. 4 pkt 2a — organy uzgadniajgce nie zajety stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia
doreczenia wystgpien o uzgodnienie. W takim przypadku, zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uzgodnienia uwaza sie za dokonane;
- Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 8 — organ uzgadniajgcy
nie zajgt stanowiska w terminie 21 dni od dnia doreczenia wystgpien o uzgodnienie. W takim przy-
padku, zgodnie z art. 53 ust. 5 w zw. z art. 64 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, uzgodnienia uwaza si¢ za dokonane;



Projekt decyzji nie wymaga dokonania uzgodnien z pozostatymi organami, o ktérych mowa w art.
53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Odstgpiono od uzyskania uzgodnienia w formie postanowienia od zarzadcy drogi gminnej, gdyz wia-
sciwym organem w tych sprawach jest Woéjt Gminy Ltomza — w uzgodnieniu z dnia 07.01.2025 r.
wskazano linie zabudowy w odlegtosci min. 10 m od granicy pasa drogowego.

W trybie art. 53 ust. 5 uzgodniono z CPK Sp. z 0.0. w zakresie dotyczgcym lokalizacji Inwestyciji
i Inwestycji Towarzyszacych oraz obszaru otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego.

W toku przeprowadzonego postepowania strony nie wniosty zastrzezen.
Po przeanalizowaniu zgromadzonych podczas postepowania dokumentéw i ustaleniu, ze plano-

wane zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi i zostaty spetnione warunki wynikajgce z art. 61

ust. 1 pkt 1-6 ustawy — postanowiono jak w sentencji decyzji.

Pouczenie
Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.
W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé wiecej niz
jednemu wnioskodawcy.
Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy, stwierdza jej wygasniecie, jezeli:
- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;
- dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
Realizacja inwestycji wymaga uzyskania pozwolenia na budowe bgdz dokonania stosownego zgto-
szenia na podstawie przepisdéw ustawy Prawo budowlane.
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien oséb
trzecich.
Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w tomzy za posrednictwem Wajta Gminy tomza, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia. W trakcie
biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wo-
bec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administraciji
publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.
Podmiot, ktéry wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, ma prawo wniesienia zgdania
wymierzenia kary pienieznej, o ktérej mowa w art. 51 ust. 2, za posrednictwem organu wiasciwego
do wydania decyzji o warunkach zabudowy.
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