Sokoty dnia 14.02.2022 .
RG.6730.42.2021
DECYZIA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust.1, art. 60 ust. 1, art. 61, art. 64, w zwigzku z art. 52 ust. 1,
art. 54 i art. 56 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.) oraz § 1, § 3 - § 9 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dn. 26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan,
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz.
1588 ze.zm.), w zwigzku z art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku — Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 735, 1491, 2052).
- po rozpatrzeniu wniosku Pana XY, z dnia 25.12.2021 r. dotyczgcego wydania decyzji o
warunkach zabudowy inwestycji, polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego oraz budynku gospodarczego wraz z niezbedng infrastruktura
technicznga i towarzyszaca na dziatce o numerze ewidencji gruntéw 108/5 potozonej w
Sokotach przy ul. Wygoda
w obrebie gruntéw wsi Kruszewo-Wypychy, gm. Sokoty

- po uzgodnieniu z Painstwowym Gospodarstwem Wodnym, Zarzad Zlewni

w Biatymstoku.
- po uzgodnieniu ze Starostwem Powiatowym w Wysokiem Mazowieckiem —
w zakresie ochrony gruntéw rolnych — Postanowienie Bl.6123.17.2022 z dnia
27.01.2022 .

- po dokonaniu analizy zgodnie z w. w. Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r., dokonanej w oparciu o mape - zat. nr 2, znajdujgca sie
w aktach sprawy.

ustalam
nastepujace warunki zabudowy:

1. Rodzaj inwestycji, sposéb uzytkowania obiektu i zagospodarowania terenu:

- budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz budynku gospodarczego
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i towarzyszacg na dziatce o numerze
ewidencji gruntéw 108/5 potozonej w Sokotach przy ul. Wygoda w obrebie
gruntow wsi Kruszewo-Wypychy, gm. Sokoty.

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Mapa z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji - zat. nr 1 (przekazana
inwestorowi) oraz czes¢ tekstowa i graficzna analizy urbanistyczno-architektonicznej
znajdujg sie w Urzedzie Gminy Sokoty ul. Rynek Mickiewicza 10.



2. Warunki i szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu, wynikajace z odrebnych

przepiséw:
a) Warunki i wymagania fadu przestrzennego

Stwierdza sie, ze przedstawiona na zatgczniku graficznym do wniosku inwestycja
okreslona liniami rozgraniczajacymi znajduje sie na obszarze, dla ktérego przestat
obowigzywacd z dniem 1 stycznia 2004 r. miejscowy plan ogdlny
zagospodarowania przestrzennego gminy Sokoty.

Na podstawie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan, dotyczgcych nowej zabudowy

i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588 z 2003 r. ze zm.)
wyznaczono granice analizowanego obszaru na mapie w skali 1: 1000 oznaczone
linig koloru czerwonego. Z analizy funkcji wynika, iz wnioskowana inwestycja nie
bedzie kolidowata z istniejgcym rodzajem zabudowy terenu.

b)  Wymagania dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania terenu:

Projektowana budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego

pow. zabudowy - 250m?

szerokosc¢ elewacji frontowej - 19,0m

wysokos¢ do kalenicy — 7,0m

wysokos¢ do okapu —3,0m

ksztatt dachu — dach dwuspadowy lub wielospadowy o kacie nachylenia potaci
od 259 do 45¢

Projektowana budowa budynku gospodarczego

pow. zabudowy — 70m?

szerokos¢ elewacji frontowej — 8,50m

wysokos¢ do kalenicy — 6,0m

wysokos¢ do okapu —3,0m

ksztatt dachu — dach dwuspadowy lub wielospadowy o kacie nachylenia potaci
od 259 do 452

od powyzszych danych przyjeto tolerancje + 20%

ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy od granicy dziatki z drogg gminng

w odlegtosci 6,0m.

3. Ustalenia, dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

Projekt budowlany oraz zagospodarowanie terenu winny uwzgledniaé wymogi

ochrony srodowiska, wynikajgce z art. 73 i 74 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. — Prawo

ochrony srodowiska (Dz. U. z 2021 r. poz. 1973, 2127, 2269.)

- nalezy spetni¢ wymogi ustawy z 16 kwietnia 2004 Prawo ochrony przyrody (tekst
jednolity . z 2021 r. poz. 1098,.).
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- nalezy spetni¢ wymogi art. 29 i 234 — Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r. poz. 2233 ze zm.)
— wiasciciel gruntu nie moze zmienia¢ stanu wody na gruncie ze szkodg dla gruntow
sgsiednich.

- odpady komunalne gromadzié na terenie dziatki, objetej niniejszg decyzja
w pojemnikach, stuzgcych do czasowego gromadzenia odpaddéw statych,
usytuowanych w miejscach, zlokalizowanych zgodnie z Ustawg o odpadach (tekst
jednolity (Dz. U. z 2021 r. poz. 779).

- jak wynika z ewidencji melioracji wodnych prowadzonej przez Paristwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Biatymstoku na dziatce
o numerze ewidencji gruntéw 108/5 w obrebie Kruszewo-Wypychy, gmina Sokoty
wystepujg urzadzenia melioracji wodnych (drenowanie). Nie wyklucza sie réwniez
wystepowania na przedmiotowej dziatce lub w jej sgsiedztwie urzgdzen wodnych
niebedacych urzadzeniami melioracyjnymi.

4. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspotczesnej.
- nie ustala sie - teren inwestycji potozony jest poza obszarem wpisanym

do rejestru zabytkow oraz strefami ochrony konserwatorskiej.

5. Ustalenia z zakresu obstugi komunikacji i infrastruktury technicznej

- obstuga komunikacyjna —istniejgcy zjazd z drogi gminnej

- zapotrzebowanie na energie elektryczng — projektowane przytacze na zasadach
zarzadcy sieci

- zaopatrzenie w wode — projektowane przytacze na zasadach zarzadcy sieci

- odprowadzenie $ciekdw — projektowane przytacze na zasadach zarzadcy sieci

- zapotrzebowanie na energie cieplng — wtasne zrédto

6. Ustalenie wymagan, dotyczacych m.in. ochrony interesdw osdb trzecich

Zgodnie z m.in. art. 5 ust. 1 ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (tekst
jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 2351) obiekt budowlany wraz z nim urzgdzeniami
budowlanymi nalezy projektowac i budowac zgodnie z zasadami wiedzy technicznej oraz
w sposdb, okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych/ m.in. zmienionym
rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 16 wrzes$nia 2020r. w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity
Dz. U. 2020r. poz. 1608), ww. ustawie Prawo budowlane, Polskich Normach, ustawie
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1376, 1595),
zapewniajgc m.in.:

- bezpieczenstwo konstrukcji, bezpieczenstwo pozarowe, bezpieczeristwo
uzytkowania,

- ochrone przed hatasem, drganiami, zaktdceniami elektrycznymi
i promieniowaniem,



- poszanowanie, wystepujgcych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych
intereséw osoéb trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

- ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody lub gleby/odpowiednie
odprowadzenie Sciekdw, wody opadowej i odpadow/,

- odpowiednie usytuowanie na dziatce budowlane;.

7. Ustalenie granic i sposobdw zagospodarowania terendow lub obiektow,

podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych, w tym

terendw gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz

zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

- nie dotyczy omawianej inwestycji.

UZASADNIENIE

Inwestor wystgpit z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz
budynku gospodarczego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i towarzyszacg
na dziatce o numerze ewidencji gruntéw 108/5 potozonej w Sokotach przy ul. Wygoda
w obrebie gruntéw wsi Kruszewo-Wypychy, gm. Sokoty.

Teren wskazany pod inwestycje inwestor okreslit na zatgczniku graficznym.

Z dniem 1 stycznia 2004 r. przestat obowigzywa¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Sokoty, w obrebie, ktdrego znajdowat sie teren inwestycji.

W zwigzku z tym — zgodnie z art. 59 ust.1 Ustawy o planowaniu przestrzennym
planowana inwestycja wymaga uzyskania decyzji ustalajgcej warunki zabudowy.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zasad zagospodarowania terenu,
o ktérych mowa w art. 61 pkt.1 ust. 1-5 Ustawy o planowaniu przestrzennym tut. organ
poddat analizie obszar wyznaczony wokoét terenu inwestycji (mapa zat. nr 2).

Z analizy wynika, ze:

- wnioskowana inwestycja nie bedzie kolidowata z rodzajem zabudowy
i zagospodarowania terenu. Kontynuacja istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na dziatkach sgsiednich w terenie analizowanym.

- teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej.

- teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych.

- istniejg wystarczajgce warunki techniczne do realizacji inwestycji.

- decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Po uzyskaniu zgdanych postanowien, uzgadniajgcych przedtozone warunki zabudowy
wydano decyzje ustalajgcg warunki zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.



POUCZENIE

Zgodnie z art. 63 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydac
wiecej niz jednemu wnioskodawcy, doreczajgc odpis decyzji do wiadomosci pozostatym
whnioskodawcom i wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci.

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

Z tytutu niniejszej decyzji nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych
przez wnioskodawce, ktéry nie uzyskat prawa do terenu.

Decyzja niniejsza traci wazno$¢, jezeli, inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na
budowe lub dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg niezgodne
z ustaleniami wydanej decyzji.

W zwigzku z art. 28 ustawy prawo budowlane niniejsza decyzja nie uprawnia do
podjecia robdt budowlanych — realizacja inwestycji wymaga pozwolenia na budowe.
W celu uzyskania pozwolenia na budowe nalezy ztozy¢ w Starostwie Powiatowym

w Wysokiem Mazowieckiem wniosek o pozwolenie na budowe zgodnie z art. 33 i 34

ww. ustawy.

Do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dotgczy¢:

a) ostateczna decyzje o warunkach zabudowy,

b) projekt zagospodarowania dziatki, opracowany przez uprawniong osobe na aktualnej
mapie geodezyjnej,

c) 4 egzemplarze projektu budowlanego, opracowane przez uprawniong osobe zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie
szczegbtowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. 2020 poz. 1609 z
pdzn. zm.) wraz z opiniami, uzgodnieniami i pozwoleniami i innymi dokumentami,
wymaganymi przepisami szczegdlnymi oraz zaswiadczeniem, o ktérym mowa w art.
12 ust. 7 Prawo Budowlane, aktualnym na dzieh opracowania projektu.

d) Oswiadczenie o posiadaniu prawa do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w tomzy. Odwotanie wnosi sie za posrednictwem tutejszego organu
w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
whiesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu



sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje
sie ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu
wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie o$wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwotania.

Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepisdéw postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygniecie, na
zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotfawczy
przeprowadza postepowanie wyjasniajgce w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia
sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace takze wéwczas,
gdy jedna ze stron zawarfa w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwotawczy postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia
sprawy, a pozostate strony wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia
doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwofania, zawierajgcego wniosek
o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania wyjasniajagcego w zakresie
niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Otrzymuja strony:

1. Pan XY

2. Strony wg rozdzielnika
3.a/a

projekt decyzji sporzadzita:
mgr inz. arch. Anna Siwik-Biatous
wpis na liste PDOIA nr 0457



