Somianka, dn. 9 marca 2022 r.

P1.6730.142.2021

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
— 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 z p6zn. zm.)
oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania administracyjnego (1j.
Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.) i po uzgodnieniu stosownie do art. 53 ust. 4 pkt. 5, 5a, 6, 8,
11 powotanej na wstgpie ustawy,

ustalam

na rzecz (N

warunkizabudowy
dla dziatki oznaczonej w ewidencji gruntow numerem 115 polozonej we wsi Jackowo Dolne,
gmina Somianka, dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wraz z infrastrukturg towarzyszaca

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

2. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgce z przepisow odr¢bnych:

a) Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:

- Funkcja zabudowy - budynek mieszkalny jednorodzinny, wraz z urzadzeniami technicznymi
dajacymi mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem.

- Uzytkowanie obiektéw budowlanych winno by¢ zgodne z ich przeznaczeniem i wymogami
ochrony $rodowiska oraz winny by¢ utrzymywane w nalezytym stanie technicznym i
estetycznym, nie dopuszczajgce do nadmiernego pogorszenia ich wlasciwosci uzytkowych i
sprawno$ci w szczegdlnosci w zakresie zachowania warunkéw wynikajacych z ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

- Sposob zagospodarowania terenu : zabudowa i zagospodarowanie przedmiotowego terenu
zgodnie z dzialem II rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Na etapie projektowania i ubiegania sig¢
0 pozwolenie na budowe majg zastosowanie przepisy prawa powszechnie obowigzujgcego oraz
polskich norm, w zakresie wynikajgcym z rodzaju inwestycji, dla ktérej ustalono niniejsze
warunki zabudowy. Przepisami wiodgcymi bedg unormowania zawarte w ustawie Prawo
budowlane i aktach wykonawczych do tej ustawy z uwzglednieniem obowigzku uzyskiwania
wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen (art. 32 ust. 1 i art. 35 ust. 1 pkt 2 Prawa
budowlanego).

b) Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego

parametry i wskazniki zabudowy oraz zagospodarowania terenu
-Nieprzekraczalng lini¢ nowej zabudowy nie ustalono zabudowa dalsza,
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-Wielkos$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki nie powinna przekraczaé
40% powierzchni dzialki,

-Udzial powierzchni biologicznie czynnej min 40 %powierzchni dziatki,

-Wskaznik intensywnosci zabudowy do 0.4,

gabaryty i wysokoS¢ projektowanej zabudowy:
- zabudowa do dwdch kondygnacji naziemnych,
-dach dwuspadowy lub wielospadowy o kacie nachylenia potaci od 10 do 45 stopni,
-szeroko$¢ elewacji frontowej do 25,0 m.,
-wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej do 10,0 m.,
-wysokos¢ gldwnej kalenicy dachu do 10,0 m.

Architektura budynku nawigzujgca i zharmonizowana z otaczajgcg zabudowa.

¢) Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi

- Miejsca do czasowego gromadzenia nieczystosci stalych usytuowaé zgodnie z warunkami
rozporzagdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

- Teren inwestycji w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, ktéry z dniem 1
stycznia 2004 r. stracit moc na podstawie art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27.03.2003 r. - o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym byt przeznaczony pod zabudowg letniskows
oraz jest objety zgoda Urzedu Wojewddzkiego w Ostrolece, znak 6.V-8710/29/7/84 z dnia
18.10.1984 r. na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nierolnicze i nielesne uzyskang

przy sporzadzaniu ww. planu.

- W celu ochrony przed niszczeniem urzgdzen melioracji wodnych (drenowanie, rowy otwarte
i budowli na nich wystepujacych), niszczenia lub uszkadzania brzegéw srodladowych wéd
powierzchniowych, grodzenia nieruchomosci od linii brzegu nalezy przestrzegaé przepiséw
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 624).

- Czesciowo dzialka inwestycyjna polozona jest w terenie stanowigcym “Doling Dolnego
Bugu”. '

- Okoto potowa dziatki znajduje si¢ w terenie zalewowym. Inwestycje¢ nalezy lokalizowaé poza
zasiggiem wod.

d) Ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej:

Na obszarze zamierzenia budowlanego, nie wystepuja obiekty wpisane do rejestru zabytkéw
ani obiekty kultury wspoétczesne;.

e) Ustalenia dotyczgce obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji
-dostep do drogi publicznej nr ewidencyjny 112, dla wnioskowanego terenu, poprzez dziatke
nr ewidencyjny 137/2 na zasadach stuzebnosci gruntowe;,

-nalezy zapewnié¢ prawidtowa komunikacje wewnatrz dziatki w dostosowaniu do ilosci
pojazdow przebywajacych jednoczesnie,

-zaopatrzenie w energi¢ elektryczng na warunkach okreslonych przez zaklad energetyczny,
-odprowadzenie wod opadowych na wtasny teren,

-zaopatrzenie w wode¢ z wodociagu gminnego — istniejace przylacze,




-odprowadzenie  nieczystosci cieklych bytowych do projektowanego szczelnego
bezodplywowego zbiornika na nieczystosci ciekte o poj. do 9 m? docelowo do kolektora
kanalizacji gminnej,

-ogrzewanie z indywidualnego Zrédta ciepta na paliwo ekologiczne niskoemisyjne.

f) Ustalenia wymagan dotyczgcych ochrony intereséw oséb trzecich

Na etapie projektowania inwestycji uwzgledni¢ interesy oséb trzecich w szczegdlnosci
zabezpieczajacych:

-przed pozbawieniem dostgpu do drogi publicznej,

-ochrong przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z infrastruktury technicznej (wody,
kanalizacji, energii elcktryczncj, srodkow tacznosei),

-ochrong przed ucigzliwoSciami spowodowanymi przez hatas, wibracje,

-ochron¢ przed zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby,

-dostep $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

-zakaz zmiany naturalnego splywu wod opadowych w celu kierowania ich na tereny sgsiednie
oraz takiego ksztaltowania dziatki, ktére spowoduje odprowadzenie wod opadowych do wod
powierzchniowych,

-to ze w obiektach i na terenie z nimi zwigzanym, nie mozna prowadzi¢ dziatalnosci, ktéra
bylaby sprzeczna z funkcja dopuszczong w niniejszej decyzji i ktérej ucigzliwosé
wykraczalaby poza granice dziatki.

g) Ustalenia dotyczace ochrony obiektéow budowlanych na terenach gérniczych
zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
odr¢bnych przepiséw - nie dotyczy.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczono literami od A do D i wyznaczono na mapie
w skali 1:1000 stanowigcej zatgcznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Pani (G c;y!>= wniosek o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz
z infrastrukturg towarzyszaca.

W wyzej wymienionej sprawie w Urzgdzie Gminy Somianka zostato przeprowadzone
postepowanie administracyjne.

W trakcie postgpowania zostata przeprowadzona i sporzadzona analiza, o ktérej mowa
w §3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania terenu (Dz. U. 2003 r. Nr. 164, poz. 1588).

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze inwestycja okreslona we wniosku przez
inwestora bedzie: :

1. kontynuacja funkcji juz istniejacej zabudowy,
2. wykazywala podobne cechy oraz zblizony do zabudowy zlokalizowanej na dziatkach
sgsiednich spos6b zagospodarowania terenu

Wobec faktu spelnienia warunkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 1 do 5 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. - o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz uzyskaniu

uzgodnien od:
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1. Starosty Powiatu Wyszkowskiego
Wojt Gminy Somianka wnioskiem z dnia 11 stycznia 2022 r. wystapit 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 wyrazit stanowiska w przedmiotowej sprawie. Wobec powyzszego, zgodnie z art.
53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w
przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajagcy w terminie 2 tygodni od dnia
doreczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane;
2. Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie
Wojt Gminy Somianka wnioskiem z dnia 11 stycznia 2022 r. wystapit do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach
zabudowy w przedmiotowej sprawie. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie
w terminie 21 dni od daty otrzymania projektu decyzji nie wyrazit stanowiska w przedmiotowe;
sprawie. Wobec powyzszego, zgodnie z art. 53 ust. 5S¢ ustawy z dnia 27 marca 2003 r. - o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niewyrazZenie stanowiska w terminie 21 dni od
dnia otrzymania projektu decyzji przez regionalnego dyrektora ochrony srodowiska uznaje sig
za uzgodnienie decyzji;
3. Pafistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Dyrektora Zarzadu Zlewni w
Dg¢bem
Wojt Gminy Somianka wnioskiem z dnia 11 stycznia 2022 r. wystapit do Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Dyrektora Zarzadu Zlewni w Dgbem o uzgodnienie
projektu decyzji o warunkach zabudowy w przedmiotowej sprawie. Dyrektor Zarzadu Zlewni
w Debem w terminie 14 dni od daty otrzymania projektu decyzji nie wyrazit stanowiska w
przedmiotowej sprawie. Wobec powyzszego, zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. - 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w przypadku niezajgcia stanowiska
przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia dor¢czenia wystgpienia o uzgodnienie
— uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane;
4. Pafistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Dyrektora Regionalnego
Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie
Wojt Gminy Somianka wnioskiem z dnia 11 stycznia 2022 r. wystapil do Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej
w Warszawie o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy w przedmiotowe;
sprawie. Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie decyzja nr
WA.RPP.611.27.2022.JS z dnia 27.01.2022 r. orzekl:
L. uzgodnié projekt decyzji o warunkach zabudowy,
II. okre$li¢ warunek dla planowanej zabudowy i planowanego zagospodarowania terenu:
1. obowigzek lokalizacji obiektu budowlanego (budynku mieszkalnego jednorodzinnego)
i obiektu technicznego (szczelnego bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekte o
poj. do 9 m*) poza obszarem oddziatywania wody, o prawdopodobienstwie wystapienia
powodzi 1%.

postanowiono jak w sentencji.
W6jt Gminy Somianka prowadzac postgpowanie zapewnil stronom czynny udziat w

kazdym stadium postgpowania, a przed wydaniem decyzji umozliwit im wypowiedzenie sie,
co do zebranych dowodéw i materialéw oraz zgloszenia zadafi i wnioskow.




Pouczenie

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

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa dysponowania gruntem na cele budowlane nie
przyshuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach
zabudowy.

Organ, ktory wydat decyzje jest obowiazany, za zgoda strony, na rzecz ktdrej decyzja zostata
wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki
zawarte w tej decyzji. Stronami w postgpowaniu o przeniesienie decyzji sa jedynie podmioty, migdzy
ktérymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwoltawczego w
Ostrolece za moim posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepiséw postgpowania, a konieczny do
wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek wszystkich
stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajagce w zakresie
niezb¢dnym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace
takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarla w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a
pozostale strony wyrazily na to zgod¢ w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia
o wniesieniu odwolania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy
postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezb¢dnym do rozstrzygniecia sprawy.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzj¢. Z dniem dor¢czenia organowi
administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia
ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofni¢cie o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
whiesienia odwotlania.

Zalqgczniki:
1. Kopia z mapy zasadniczej.
2. Analiza + zatacznik mapowy z granicami analizowanego terenu.

Otrzymujq:

1. Wnioskodawca,

2. Strony w postepowaniu wg wykazu.

3. a/a.

Do wiadomosci:

1. Starosta Powiatu Wyszkowskiego,

2. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w

Warszawie,

3. Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie,
4. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Dyrektor Zarzadu Zlewni w Dgbem.

Projekt decyzji sporzadzita: mgr inz. arch. Katarzyna WozZnicka, wpisana na listg architektéw MOIA nr MA — 0942.
Nie podlega optacie skarbowej na podstawie art. 4 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o opfacie skarbowej (Dz.U. z 2021 r. poz.

1923).




Zalzi!?cznik nr 2 do decyzji
Nr 11670, w2 200

Zdnia 90703 0 9

Analiza funkeji oraz cech zabudowy do ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego, jednorodzinnego
wraz z infrastruktura towarzyszaca na dzialce nr 115 w miejscowosci
Jackowo Dolne gm. Somianka.

1. Podstawa prawna analizy :

- art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym {tj. Dz.U. z 2020 r. poz.
293 z p6zn. zm./

- rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego {Dz.U.164 z 2003 r. poz. 1588}

2. Zgodnie z par. 3 ust. 1 i 2 przytoczonego rozporzadzenia zostal wyznaczony obszar wokét
dziatki podlegajacy analizie, granice pokazano na mapie, stanowigcej zalacznik graficzny
do analizy.

3. Sprawdzenie zgodnosci planowanej inwestycji z warunkami okreslonymi w art. 61 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktére umozliwiajg wydanie
decyzji o warunkach zabudowy :

1. co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publiczne;j, jest
zabudowana w spos6b pozwalajacy na okreglenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu,

2. teren ma dostgp do drogi publicznej,

3. istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art.67 ustawy, o ktérej mowa w
art. 88 ust.1

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Ad. 1. Dzialki sgsiednie, dostepne z tej samej drogi publicznej, s3 zabudowane w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Ad. 2. Dostep do drogi publicznej nr ewidencyjny 112, dla wnioskowanego terenu,
poprzez dziatke¢ nr ewidencyjny 137/2 na zasadach stuzebnogci gruntowe;.

Ad. 3. Istniejace i zamierzone uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanej
inwestycji.
Teren jest przytaczony do istniejacej sieci elektroenergetycznej,




Woda z wodociggu gminnego.
Odprowadzenie $ciekéw do zbiornika na nieczystosci ciekle.

Ad. 4 Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow

rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Ad. 5. Projektowana inwestycja nie narusza przepiséw odrebnych.

Podsumowujgc analizg, stwierdza si¢ , Ze zostaly spelnione wszystkie warunki,

umozliwiajgce wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

4.  Gabaryty i parametry istniejgcej zabudowy:
- w granicach analizowanego obszaru wystepuje zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa,
jednorodzinna
- na wyznaczonym obszarze sg zrealizowane budynki o zréznicowanych
parametrach technicznych i standardzie budowlanym
- wskaznik intensywnosci zabudowy do 0.3
- powierzchnia zabudowy na dzialkach do 30 % powierzchni dziatki.
- 1los¢ kondygnacji do dwdch kondygnacji naziemnych,
- szerokos¢ elewacji frontowych do 16.0 m,
- dachy dwuspadowe, jednospadowe wielospadowe o kacie nachylenia od 10
do 45 stopni.
- wysokos¢ gltéwnych kalenic nie przekracza 10.0 m
- wysokos¢ gornych krawedzi elewacji frontowych do 10.0 m.
5. Dla projektowanej inwestycji ustalono nastgpujace gabaryty i parametry.
1. Nieprzekraczalng lini¢ nowej zabudowy nie ustalono zabudowa dalsza.
2. Wielkos$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki nie
powinna przekraczac¢ 40 % powierzchni dziatki.
3. Udzial powierzchni biologicznie czynnej minimum 40 % powierzchni
dzialki.
4. Wskaznik intensywnosci zabudowy do 0.4

&

10.
12.

zabudowa do dwoch kondygnacji naziemnych

Dach dwuspadowy, lub wielospadowy o kgcie nachylenia potaci
od 10 do 45 stopni.
Wysokos¢ gléwnej kalenicy dachu do 10.0 m.
Wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej do 10.0 m.
Szerokos$¢ elewacji frontowej do 15.0 m.

Zabudowa mieszkaniowa, jednorodzinna.
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