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Somianka, dn, 9 marca 2022 r,

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Napodstawie art. 59 ust. 1 w zuriqzklzart.4 ust. 2 pkt 2 ustawy zdniaLT mwca2003r.

- o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U.22021r,poz.74l zp6in. z,m.)

omz art, 104 ustawy z drua 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania administracyjnego (tj.
Dz.U. 22021 r., poz.735 ze z.nl.) i po uzgodnieniu stosownie do art. 53 ust. 4 pkt. 5, 5a, 6,8,
1l powolanej na wstgpie ustawy,

ustalam
na rzecz Pani Malgorzaty Sobolewskiej

dla dzialki oznaczonej* u*ia#t"#t[t ffii"L'rilstozonej we wsi Jackowo Dolne,
gmina Somiank4 dla inwestycji polegaj4cej na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnogo wtaz z infrastruklur q towwzy szqc1

1. Ustalenia dotycz4ce rodzaju zabudowy
Rodzaj zabudowy- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Warunki i szczeg6lowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajqce z przepis6w odrgbnych:
a) Ustalenia dotycz,qce funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
- Funkcja zabudowy - budynek mieszkalny jednorodziniy,wrazzwz.$zearami technicznymi
dajecymi mozliwo66 uz5rtkowania obiektu zgodnie z jego prznz.nacz,etiem.

- Uiytkowanie obiektdw budowlanych winno by6 zgodne zichprzeznaczeniem i wymogami
ochrony Srodowiska oraz winny by6 utrrymywane w naleZytym stanie technicznym i
estetycznym, nie dopuszczajqce do nadmiernego pogorszenia ich wla.$ciwo6ci uzytkowych i
sprawnoSci w szczegllno6ci w zakresie zachowania warunk6w wynikaj4cych z ustawy z dnra
7lipcal994 r. Prawo budowlane.

- Sposdb zagospodarowania terenu :zabudowa i zagospodarowanie przedmiotowego terenu
zgodnie z dzialemll rczporuqdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunk6w technicznych
jakim powirury odpowiada6 budynki i ich usytuowanie. Na etapie projektowania i ubiegania sig

o pozwolenie na budowg maj4 zastosowanie przepisy prawa powszechnie obowiqzuj qcego oruz
polskich norm, w zakresie wynikaj4cym z rcdz-aju inwestycji, dla kt6rej ustalono niniejsze
warunki zabudowy. Przepisami wiodqcymi bgd4 unormowania zawarte w ustawie Prawo
budowlane i aktach wykonawczych do tej ustawy zuwzglgdnieniem obowiqzku uzyskiwania
wymaganych opinii, uzgodnief,, pozwoleri i sprawdzeti (art. 32 ust. I i art. 35 ust. I pkt2Prawa
budowlanego).

b) Ustalenia dotyczqce warunk6w i wymagarfl ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego

pardmetry i wskoiniki zabudowy oraz zagospodarowania terenu
-Nieprzekraczalnqlinig nowej zabudowy nie ustalono zabudowa dalsz4
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-WielkorSi powierzchni zabudowy w stosunku do powierzclni dzialkr nie powinnaprzel<raczaf
4 |Yo p owier zehni dzi alki,
-U dziaL p owierzchni biolo giczn ie czy nnej min 4 0 %op ow ieruchni dzialki,
-Wskaznik intensywnoSci zabudowy do 0.4,

Sab ary ty i yty s o ko i t pr oj e kt ow an ej z ab u d owy :
- zabudowa do dw6ch kondygnacji naziemnych,
-dach dwuspadowy lub wielospadowy o k4cie nachylenia polaci od 10 do 45 stopni,
-szeroko$d elewacji frontowej do 25,0 m.,
-wysoko$6 g6rnej krawgdzi elewacji frontowej do 10,0 m.,
-wysoko$6 gl6wnej kalenicy dachu do 10,0 m.

Architekturabudynkunawi4zuj1caizharmonizowanazotaczajqc1zabudowq.

c) Ustalenia dotycz1ce ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi
- Miejsca do czasowego gromadzenia nieczysto5ci stalych usytuowad zgodnie z warunkami
rczporz4dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunk6w
technicznych jakim powinny odpowiada6 budynki i ich usytuowanie.

- Teren inwestycji w miejscowym planie zagospodarowania przestrzewtego, kt6ry z dniem 1

stycznia 2004 r. stracil moc na podstawie art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27.03,2003 r. - o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym byl przezuaczony pod zabudowg letniskow4
oraz jest objgty zgodq Urzgdu Wojew6dzkiego w Ostrolgce, znak 6.V-871012917184 z dnia
18.10.1984 r, nazllrrianQ przenlaczenragrunt6w leSnych na cele nierolnicze i niele3ne uzyskan4
przy sporzqdzanht ww. planu.

- W celu ochrony pnedniszczeniem wzqdzefimelioracji wodnych (drenowanie, rowy otwarte
i budowli na nich wystgpuj4cych), niszczenia lub uszkadzania brzeg6w Sr6dl4dowych w6d
powierzchniowych, grodzenia nieruchomo$ci od linii brzegu nale?y przestrzegaC przepis6w
ustawy zdnia2}lipca2Ol7 r. - Prawo wodne (t|DzU,22021r, poz.624).

- Czgsciowo dzialka inwestycyjna poloZona jest w terenie stanowi4cym "Doling Dolnego
Bugu".

- Okolo polowa dziaNki znajduje sig w terenie zalewowym. Inwestycjg nale2y lokalizowad poza
zasiggiem w6d.

d) Ustalenia d,otycz4ce ochrony dziedzictwa kulturowego i zrbytk6w oraz d6br kultury
wsp6lczesnej:
Na obszarze zarnieruenia budowlanego, nie wystgpujq obiekty wpisane do rejestru zabytk6w
ani obiekty kultury wsp6trczesnej.

e) Ustalenia dotycz4ce obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji
-dostgp do drogi publicznej nr ewidencyjny 1 12, dla wnioskowanego terenu, poprzez dzialkg
nr ewidencyjny 137/2 na zasadach sfuZebnoSci gruntowej,
-naleay zapewrul prawidlow4 komtrnikacjg wewn4trz dzialki w dostosowaniu do iloSci
poj azd6w przebyw aj 4cych j ednocze$nie,
-zaopatrzenie w energig elektryczn4 na warunkach okreSlonychprzezzaklad energetyczny,
-odprowadzenie w6d opadowych na wlasny teren,
-zaopatrzerie w wodg z wodoci4gu gtninnego - istniej4ce p'rzyl1cze,



-odprowadzenie nieczystoSci cieklych bytowych do projektowanego szczelnego
bezodplywowego zbiornika na nieczystoSci ciekle o poj. do 9 m3, docelowo do kolektora
kanalizacji gminnej,
-ogrzewanie z indywidualnego hr6dlaciepla na paliwo ekologiczne niskoemisyjne.

I) Ustalenia wymagarf, dotycz4cych ochrony interesdw os6b trzecich
Na etapie projektowania inwestycji uwzglgdnid interesy os6b trzecich w szczeg6lno5ci
zabezpieczaj4cych:
-przed pozbawienieur dostgpu do drogi publiuznej,
-ochrong przed pozhawieniem motliwo$ci korzystania z infrastrulilury technicznej (wody,
kanalizacj i, energii elektryczncj, 6rodk6w l4czno$ci),
-ocluoug przed uci42liwoSciami spowodowanymi przezhalas, wibracje,
-ochrong przed zanieczyszczeniami powietrzq wody i gleby,
-dostgp $wiatla dziennego do pomieszczefiprzez.naczonych na pobyt ludzi,
-zakazzrriany naturalnego splywu w6d opadolvych w celu kierowania ich na tereny sqsiednie
oraz takiego ksztaltowania dzialki, kt6re spowoduje odprowadzenie w6d opadolvych do w6d
powierzchniowych,
-to 2e w obiektach i na terenie z nimi zviryanym, nie mozna prowadzi6 dzialalnoSci, kt6ra
bylaby sprzecznaz funkcj4 dopuszczon4 w niniejszej decyzji i kt6rej ucipliwo$6
vtylaaczalaby poza granice dzialkl

g) Ustalenia dotyczqce ochrony obiekt6w budowlanych na terenach g6rnicrych
zagospodarowania teren6w lub obiekt6w podlegaj4cych ochronie na podstawie
odrgbnych przepis6w - nie dotyczy.

3. Linie rozgraniczaj4ce teren inwestycji.
Linie rozgraniczajqce teren inwestycji ozliraczono literami od A do D iwyznaczono na mapie
w skali 1:1000 stanowi4cej zalryz.nrkdo niniejszej decyzji.

AZASADNIENIE

Pani Malgorzata Sobolewska zNozyla wniosek o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegaj4cej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz
z infrastruktur q tow aruy sz4cq,.

W wyzej wymienionej sprawie w Urzgdzie Gminy Somianka zostalo przeprowadzone
postgpowanie administracyj ne.

W trakcie postgpowaniazostalaprzeprowadzonai sporuqdzonaanaliza, o kt6rej mowa
w $3 roTporzqdzema Ministra Infrasfiuktury z dnia 26 sierynia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalenia wymagarl dotyczqayoh nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania terenu @2. U. 2003 r. Nr. 164, poz. 1588).

Z przeprowadzonej analizy wynika, 2e inwestycja okreSlona we wniosku przez
inwestora bg&ie:
1. kontynuacj4 funkcji ju2 istniej4cej zabudowy,
2. wykazywala podobne cechy oruz zblizony do zabudowy zlokalizowanej na dzialkach
sqsiednich spos6b zagospodarowania terenu

Wobec faktu spehrienia warunk6w wynikajacych z art. 6l ust. I pkt I do 5 ustawy z
daia 27 marca 2003 r. - o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz uzyskaniu
uzgodniefl od:
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1. Starosty Powiatu Wyszkowskiego

W6jt Gminy Somianka wnioskiem z dnia 11 stycznia 2022 r. wyst4pil do Starosty Powiatu

Wyszkowskiego o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy w przedmiotowej

sprawie. Starosta Powiatu Wyszkowskiego w terminie 14 dni od daty otrzymania projektu

decyzji nie wyrazil stanowiska w przedmiotowej sprawie. Wobec powyzszego, zgodnie z art.

53 ust. 5 ustawy z dnia27 marca2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w

przypadku niezajgoia stanowiska przez organ uzgadniai4cy w terminie 2 tygodni od dnia

dorEczenia wyst4pienia o uzgodnienie - uzgodnienie ttwa2a sig za. dokonane;

2. Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie

W6jt Gminy Somianka wnioskiem z dnia 11 stycznia 2022 r. wystqpit do Regionalnego

Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie o uzgodrtienie projektu decyzji o warunkach

zabudowy w przedmiotowej sprawie. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie

wterminie 2l driod daty oftzymaniaprojektu decyzjiniewyrazil stanowiskawprzedmiotowej

sprawie. Wobec povtyaszego, zgodnie z art. 53 ust. 5c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. - o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niewyrazenie stanowiska w terminie 21 dni od

dnia otrzymania projektu decyzjiprzezregionalnego dyrektora ochrony Srodowiska uznaje sig

za uzgo dnienie decyzj i ;

3. Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Dyrektora Zarz1dtt Zlewni w

Dgbem

W6jt Gminy Somianka wnioskiem z dnia 11 stycznia 2022 r. wyst4pil do Pafrstwowego

Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Dyrektora Zarzqdu Zlewni w Dgbem o uzgodnienie

projektu decyzji o warunkach zabudowy w przedmiotowej sprawie. Dyrektor Zarzqdu Zlewni

w Dgbem w terminie 14 dni od daty otrzymania projektu decyzji nie wyrazil stanowiska w

przedmiotowej sprawie. Wobec powyzszego, zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia27 marca

2003 r.- o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w przypadku niezajgcia stanowiska

przezorgan uzgadniaj4cy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystqpienia o uzgodnienie

- uzgodnienie uwaZa sig za dokonane;

4. Pafstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Dyrektora Regionalnego

Zaru4du Gospodarki Wodnej w Warszawie

W6jt Gminy Somianka wnioskiem z dnia 11 stycznia 2022 r. wyst4pil do Pafstwowego

Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Dyrektora Regionalnego ZaruqduGospodarki Wodnej

w Warszawie o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy w przedmiotowej

sprawie. Dyrektor Regionalnego Zav4du Gospodarki Wodnej w Warszawie decyzj4 nr

WA.RPP. 6 I 1 .27,2022.JS z dnia 27 .01 .2022 r otzekl:

I. uzgodni6 projekt decyzji o warunkach zabudowy,

11. okreSlii warunek dlaplanowanej zabudowy i planowanego zagospodarowaniaterenu:

l. obowipek lokalizacji obiektu budowlanego (budynku mieszkalnego jednorodzinnego)

i obiektu technicznego (szczelnego bezodplywowego zbiornika na nieczystoSci ciekle o

poj. do 9 m') pozaobszarem oddzialywaniawody, o prawdopodobierlstrwie wyst4pienia

powodzi lYo.

postanowiono jak w sentencji.

W6jt Gminy Somianka prowadz4c postgpowanie zapewnil stronom czynny udzial w

ku1dym stadium postgpowania, a przed wydaniem decyzji umoZliwil im wypowiedzenie sig,

co do zebranych dowod6w i material6w oraz zgloszeniar-qdah i wniosk6w.



Pouczenie
Niniejsza decyzjanie rodzi praw do terenu oraznie narusza prawa wlasnodci i uprawnieri os6b

trzecich.

Wnioskodawcy, kt6ry nie uzyskal prawa dysponowania gruntem na cele budowlane nie
przysluguje roszczenie o zwrot naklad6w poniesionych w zwi4zkv z otrzymanq decyzjq o warunkach
zabudowy.

Organ, kt6ry wydal decyzjg jest obowi4zany, za zgodq strony, na rzecz kt6rej decyzja zostala

wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jeinli przyjmuje ona wszystkie warunki
zawarfs w tej deoyzji. Stronami w postgpowaniu o przeniesienie decyzji s4 jedynie podmioty, migdzy
kt6rymi ma by6 dokonane jcj przeniesienie.

Od niniejszej decyzji sfu2y odwolanie do Samorz4dowego Kolegium Odwolawczego w
Ostrolgce za moim po6rednictwem w terminie 14 dni od dnia jej dorgcz,enia.

Je2eli niniej sza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepis6w postgpowania, a konieczny do

wyjaSnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wsqystkich
stron zawafty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyja6niaj4ce w zakresie

niezbgdnym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjaSniaj4ce
takZe w6wczas, gdy jedna ze stron zawarla w odwolaniu wniosek o przeprowadznnia przez organ

odwolawczy postgpowania wyja$niaj4cego w zakresie niezbgdnym do rozstrzygnigcia sprawy, a
pozostale strony wyrazily na to zgodg w terminie cztemastu dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia
o wniesieniu odwolania, zawieraj4cego wniosek o przeprowadzenie prz*z organ odwolawczy
postgpowania wyjaSniaj4cego w zakresie niezbgdnym do rozstrrygnigcia sprawy.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moLe zrzec sig prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, kt6ry wydal denyzjg.Z dniem dorgczenia organowi

adminishacji publicznej oSwiadczenia o nznczeniu sig prawa do wniesienia odwolaniaprzez ostatri4
ze stron postgpowaniao de*yzja staje sig ostateczna i prawomocna, cro oznacza, i2 ja podlega

natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mo2liwo6ci zaskarienia decyzji do Woj S4du

Administracyjnego. Nie jest mo2liwe skuteczne cofnigcie o$wiadczenia o zrzeczeniu
wniesienia odwolania.

w6.rt
2,

Zalqczniki:
1. Kopia zmapy zasadniczej.
2, Analiza+ zalqcznik mapowy z granicami analizowanego terenu.

Orzymujq:
l. Wnioskodawca,
2. Shony w postgpowaniu wg wykazu.
3. a/a.
Do wiadomoici:
l. StarostaPowiatuWyszkowskiego,
2. Pafistwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Dyrektor Regionalnego Zarzqdu Gospodarki Wodnej w

Warszawie,

3. Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie,
4. Paristwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Dyrektor Zarz4duZlewni w Dgbem.

Projekt decyzji sporzqdzila: mgr inZ. arch. Katarzyna WoZnick4 wpisana na listg architekt6w MOIA nr MA - 0942.
Nie podlega oplacie skarbowej na podstawie art. 4 ustawy z dnia 16listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz.U. 22021 r. poz.
1923).

do
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Arraliza funkcji oraz cech zabuclowy do ustalenia warunk6w zaSudowy clla
inwestycji polegaj4cej na budowie budyn I<u m ieszl<alnego, jed norodzin nego
wraz z inlrastruktur4 towarzyszqc1 na clzialce nr 115 w rrriejscowoSci
Jackowo Dolne gm. Somianka.

1. Podstawa prawna analizy :

- art. 6l ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym {tj. Dq.U.z2020 r. poz.
293 z poZn. zm.l

- rozpotzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia26 sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu
ustalania wymagari dotyczEcych nowej zabudowy i zagoipodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego {Dz.U .164 22003 r.poz. l5gg}

2. Zgodnie z pat' 3 ust. 1 i 2 przytoczonego rozpo rzqdzeniazostal wyznaczony obszar wok6l
dzialki podlegaj4cy analizie, granice pokazano na mapie, stanowiqcej zalEcznik graficzny
do analizy.

3. Sprawdzenie zgodnoSci planowanej inwestycji z warunkami okreSlonymi w art. 61 ust. I
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, kt6re umozliwiaj4 wydanie
decyzji o warunkach zabudowy :

1. co najmniej jedna dzialka s4siednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w spos6b pozwalaj4cy na okreSlenie wyma gah doiycz4cych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametr6w, cech i wskaznik6w
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabaryt6w i formy
architekton icznej obiekt6w budowlanych, I ini i zabudowy oraz intensywno Sc i
wykorzystania terenu,

2. teren ma dostgp do drogi publicznej,
3 - istniej4ce lub projektowane uzbrojenie terenlr, z uwzglgdnieniem ust. 5, jest

wy starczaj 1ce dla zamier zenia budowl ane go,
4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia grunt6w rolnych i leSnych

na cele nierolnicze i nielesne albo jest objgty zgod,4 uzyskan4 przy sporzEdzaniu
miejscowych plan5w, kt6re utracily moc na podstawie art.67 ustawy, o ki6rej mowa w
art. 88 ust.l

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Ad. 1. Dzialki s4siednie, dostEpne z tej samej drogi publi cznej, s4 zabudowane w spos6b
pozwalaj4cy na okreSlenie wymagah dotycz4cych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji parametr6w, cech i wska2nik6w ksztaltowania zabudowv i

. zagospodarowania terenu.

Ad- 2. Dostgp do drogi publicznej nr ewidencyjny 1 72, dlawnioskowanego terenu,
poprzez dzialkg nr ewidencyjny 137/2 nazasadach sluzebnosci gruntowej.

Ad. 3. Istniej4ce i zamierzone uzbrojenie terenu jest wystar czaj4ce dla planowanej
inwestycji.
Teren j est pr zylTczonv do istniej 4cej si ec i el ektro ener gety cznej,



Woda z woclociqgu gn-rinneeo.
Oclplorvadzenie Sciekorv clo zbiornil<a na nieczl,sto(ci ciekle.

Acl.4 Teren inwestycjinie wyntagii uzl,5lispin zgocly na zrnirtnq ptT.ezl)L\cz.cnia gr.unt6rv
rolnycli i leSnych na ceie nierolnicze i r-rielesne.

Ad. 5. Pro.jektowana inwestycja nie narusza przepisow odrgbnych.

Podsumowuj4c analizg, stu,ierdza si9 , i.e zostaly spelnione wszystl<ic w:rrunl<i,
umoZliwiaj4ce wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

4. Gabaryty i parametry istniej4cej zabudowy:
- w granicach analizowanego obszaru wystgpuje zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa,

jednorodzinna
- nawyznaczonym obszarze s4zrealizowane budynki o zroznicowanych

parametrach technicznych i standardzie budowlanym
- wskaZnik intensywnoSci zabudowy do 0.3
- powierzchnia zabudowy na dzialkach do 30 o/, powierzchni dzialki.
- iloSi kondygnacji do dw6ch kondygnacji naziemnych,
- szerokoSi elewacji frontowych do 16.0 m,
- dachy dwuspadowe, jednospadowe wielospadowe o k4cie nachylenia od l0

do 45 stopni.
- wysoko66 gl6wnych kalenic nie przekracza 10.0 m
- wysokoSd gomych krawgdzi elewacji frontowych do 10.0 m.

5. Dla projektowanej inwestycji ustalono nastgpuj4ce gabaryty i parametry.

1. Nieprzekraczalnq linig nowej zabudowy nie ustalono zabudowa dalsza.
2. WielkoSi powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki nie

powinna przekaczae 40 % powierzchni dziatki.
3. udzial powierzchni biologicznie czynnej minimum 40 o/o powierzchni

dzialki.
4. WskaZnik intensywnoSci zabudowy do 0.4
6. zabudowa do dw6ch kondygnacji naziernnych
7. Dach dwuspadowy, lub wielospadowy o k4cie nachylenia polaci

od 10 do 45 stopni.
8. WysokoS6 gl6wnej kalenicy dachu do 10.0 m.
9. WysokoS6 g6rnej krawEdzi elewacji frontowej do 10.0 m.
10. SzerokoSd elewacji frontowej do 15.0 m.
12. Zabudowa mieszkaniowa, j ednorodzinna.
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