BURMISTRZ WASILKOWA
ul. Biatostocka 7
16-010 Wasilkow

BGGN.6730.222.2023.KS

Wasilkow, 2024-07-02

Decyzja
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust.1, art. 60 ust.1, art. 61, art. 63, art. 64, w zwigzku z art. 52 ust.1 art.
54 i art. 56 Ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.2023.977 z pdzniejszymi zmianami), Rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2003.164.1588 z pdzniejszymi zmianami),
w zwigzku z art. 104 Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz.U.2024.572),

- po_rozpatrzeniu wniosku ztozonego przez PP. , zam.
, W ktorych imieniu wystepuje P.
zam. ,

- po uzgodnieniu z:

- PGW WP, Zarzadem Zlewni w Biatymstoku, w zakresie melioracji wodnych — zgodnie
z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzgodnienie
uwaza sie za dokonane poniewaz organ uzgadniajgcy nie zajgt stanowiska w sprawie
w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie,

- Starostg Powiatu Biatostockiego, w zakresie ochrony gruntéw rolnych — postanowienie
znak: GKNII1.6124.3.108.2024 z dnia 2024-06-06,

- Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Biatymstoku, w zakresie obszaréw
objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody — na podstawie art. 53
ust. 5¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzje uznaje sie za
uzgodniong w ww. zakresie poniewaz organ nie wyrazit stanowiska w ciggu 21 dni od
daty doreczenia wystgpienia o uzgodnienie,

- po dokonaniu analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,

ustalam warunki zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie 6 budynkéw mieszkalnych, z niezbedng
infrastrukturg techniczng, w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej, na dziatce
o nr ew. 6109, w obrebie geodezyjnym Wasilkéw, gmina Wasilkow.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczono linig ciggta na zatgczniku graficznym
(stanowigcym takze zatgcznik graficzny do wynikdw analizy) sporzgdzonym na kopii mapy
w skali 1:1000, sporzgdzonym w dwdch egzemplarzach, z ktorych jeden otrzymujg
Whnioskodawcy, a drugi pozostaje do wglagdu w Urzedzie Miejskim w Wasilkowie, w Wydziale
Budownictwa Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami.

Analiza funkgcji i cech zagospodarowania terenu znajduje sie do wglgdu w Urzedzie Miejskim
w Wasilkowie, w Wydziale Budownictwa, Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami.

Wyniki analizy, ktore zgodnie z § 9 ust. 2 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, sg zatgcznikiem do decyzji o warunkach zabudowy, przedstawiono
w uzasadnieniu niniejszej decyzji, w pkt 10.5.



1. Rodzaj zabudowy: mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowanie terenu: jednolokalowe budynki mieszkalne
z dojazdami.

3. Warunki i wymagania ksztattowania tadu przestrzennego:

3.1 Nieprzekraczalna linia zabudowy: 7,0 m od granicy z drogg wewnetrzng, dziatkg
nr ew. 6100.

3.2 Wielko$¢ powierzchni planowanej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji
w odniesieniu do kazdej wydzielonej w przysztosci dziatki budowlanej: do 23%.

3.3 Szerokos¢ elewacji frontowej (od strony frontu dziatki powstatej po podziale
nieruchomosci): 13,0m (x20%).

3.4 Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej okapu lub gzymsu, lub attyki, mierzona
od sredniego poziomu terenu przed gtownym wejsciem do budynku: od 3,0 m do 5,0 m.

3.5 Wysokos¢ gtownej kalenicy: do 9,0 m.

3.6 Geometria gtéwnych potaci dachu (parametry nie dotyczg dachow nad wejsciami,
garazami, tarasami, itp):

3.6.1 Uktad potaci dachowych: dach dwuspadowy lub wielospadowy.

3.6.2 Kat nachylenia gtéwnych potaci dachowych: od 30° do 45°.

3.6.3 Kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: rownolegty lub prostopadty.

4. Ochrona srodowiska, przyrody i krajobrazu:

4.1 Realizacja inwestycji oraz zagospodarowanie terenu winny uwzglednia¢ wymogi ochrony
srodowiska w rozumieniu ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
(Dz.U.2022.2556 z pozniejszymi zmianami).

4.2 Usuniecie drzew i krzewow z terenu nieruchomosci moze nastgpi¢ w oparciu o przepisy
art. 83 ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz.U.2023.1336
z pézniejszymi zmianami).

4.3 Dziatka zlokalizowana jest na terenie nie objetym formami ochrony przyrody na
podstawie przepiséw o ochronie przyrody.

Teren planowanej inwestycji lezy w granicach otuliny Parku Krajobrazowego Puszczy
Knyszynskiej im. Prof. Witolda Stawinskiego, na obszarze ktérego obowigzujg ustalenia
uchwaty nr XXI11/201/16 Sejmiku Wojewddztwa Podlaskiego z dnia 21 marca 2016 r.
w sprawie Parku Krajobrazowego Puszczy Knyszynskiej im. Profesora Witolda
Stawinskiego oraz uchwaty nr XIV/149/19 Sejmiku Wojewddztwa Podlaskiego z dnia 28
pazdziernika 2019 r. zmieniajgcej uchwate w sprawie Parku Krajobrazowego Puszczy
Knyszynskiej im. Profesora Witolda Stawinskiego.

Zakazy wprowadzone ww. aktami prawa miejscowego obowigzujg wytgcznie na terenie
Parku, a nie na obszarze jego otuliny, zatem nie dotyczg one planowanej inwestyciji.

4.4 Teren planowanej inwestycji nie lezy na obszarze objetym formg ochrony przyrody,
o ktérej mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody lezy natomiast w otulinie formy ochrony przyrody, o ktérej mowa w art. 6 ust. 1
pkt 3 tej ustawy. Jego powierzchnia wynosi 5632 m?. Planowana inwestycja przekracza
progi powierzchniowe wymienione w § 3 ust. 1 pkt 55 rozporzadzenia Rady Ministréw
z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na
Srodowisko (Dz.U.2019.1839 z pdzniejszymi zmianami) i z tego wzgledu nalezy do
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko. Niesie to za
sobg obowigzek uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach natozony
przepisem art. 59 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informac;ji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska



oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko. Decyzja taka, zgodnie z art. 72
ww. ustawy powinna byC¢ dotgczona do wniosku o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy. Wnioskodawca dostarczyt decyzje Burmistrza Wasilkowa z dnia 2024-03-22
znak: 0SG0.6220.32.2023.BK, w ktérej stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania na srodowisko planowanej inwestycji. Wnioskowana inwestycja
musi by¢ zgodna z zapisami ww. decyzji i zatgcznika, tj. charakterystyki przedsiewziecia.

4.5 Obszar inwestycji znajduje sie na terenie ochrony posredniej ujeé¢ wdd ustanowionej
rozporzgdzeniem nr 13/2014 Dyrektora Regionalnego Zarzgdu Gospodarki Wodnej
w Warszawie w sprawie ustanowienia strefy ochronnej komunalnych uje¢ wdd
podziemnych i powierzchniowych dla Biategostoku w Jurowcach i Wasilkowie.
Planowana inwestycja zrealizowana w oparciu o ustalenia niniejszej decyzji nie naruszy
ustalen ww. rozporzadzenia. Zadna czynno$¢ zwigzana z przysztym uzytkowaniem
inwestycji nie moze naruszy¢ tych ustalen.

5. Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz kultury wspoétczesnej:
Teren inwestycji nie jest objety zadng formg ochrony konserwatorskiej, na podstawie
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami
(Dz.U.2022.840 z pdzniejszymi zmianami).

6. Obstuga w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

6.1 Teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej przez droge wewnetrzng bedaca
wilasnoscig gminy, ktérej pas drogowy stanowi dziatka nr ew. 6100. Obstuga
komunikacyjna projektowanym zjazdem z ww. drogi oraz zjazdami z dojazdu
wydzielonego w przysztosci z terenu inwestycji.

W celu zapewnienia w przysztosci mozliwosci planowanego poszerzenia drogi, dziatki
nrew. 6100 do szerokosci 10,0 m, przewiduje sie mozliwos¢ wydzielenia z dziatki
nr ew. 6107 pasa o szerokosci 2,0 m (wg zatgcznika graficznego).

6.2 Zaopatrzenie w media: podtgczenie do infrastruktury technicznej na warunkach
uzyskanych od poszczegodlnych gestoréw sieci, staraniem i na koszt inwestora.

6.2.1 Zaopatrzenie w wode — ze studni wiasnych stuzgcych do zwyktego korzystania z woéd

w rozumieniu art. 33 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U.2022.2625
Z pozniejszymi zmianami), docelowo z sieci wodociggowej na warunkach wydanych
przez Wodociggi Biatostockie.
6.2.2 Odprowadzenie $ciekow — do zbiornikow szczelnych bezodptywowych, docelowo do
sieci kanalizacji sanitarnej na warunkach wydanych przez Wodociagi Biatostockie.
6.2.3 Odprowadzenie wéd opadowych — na wtasny teren nieutwardzony lub do dotdw
chtonnych, lub do zbiornikow retencyjnych (naziemnych lub podziemnych), zgodnie
z wymogami rozporzgdzenia Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédlgdowej z dnia
12 lipca 2019 r. w sprawie substancji szczegolnie szkodliwych dla sSrodowiska wodnego
oraz warunkow, jakie nalezy spetni¢ przy wprowadzaniu do wéd lub do ziemi $ciekow,
a takze przy odprowadzaniu wod opadowych lub roztopowych do wod lub do urzgdzen
wodnych (Dz.U. 2019.1311).

6.2.4 Zaopatrzenie w energie elektryczng — na warunkach PGE Dystrybucja S.A.

6.2.5 Zaopatrzenie w energie cieplng — z wilasnego zrodta ciepta, niskoemisyjnego
z zaleceniem stosowania proekologicznych nosnikoéw energii, w tym zasilanych gazem
z sieci, na warunkach jej gestora.

6.3 Gospodarowanie odpadami: odpady komunalne nalezy gromadzi¢c na terenie
przedmiotowej dziatki, w pojemnikach stuzgcych do czasowego gromadzenia odpadow
statych, usytuowanych w miejscach zlokalizowanych zgodnie z odno$snymi przepisami.



7. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

7.1 Realizacja inwestycji nie moze pozbawi¢ wtascicieli nieruchomosci znajdujgcych sie
w obszarze oddziatywania obiektu dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania
z wody, kanalizacji energii elektrycznej i cieplnej, srodkow tgcznosci, a takze dostepu
Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.
Szczegdtowa ocena, czy planowana inwestycja jest zgodna z przepisami techniczno-
budowlanymi i czy spetnia warunki w odniesieniu do ochrony oséb trzecich,
w szczegolnosci przed ucigzliwosciami spowodowanymi przez hatas, wibracje,
zaktécenia elektryczne, promieniowanie, a takze zanieczyszczenie powietrza, wody
i gleby, nalezy do organu administracji architektoniczno-budowlanej na etapie wydawania
pozwolenia na budowe.

7.2 Realizacja inwestycji nie moze zmieniC istniejgcego zagospodarowania dziatek
sgsiednich.

7.3 W Swietle art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U.2022.2625
z pézniejszymi zmianami), wiasciciel gruntu nie zmieni stanu wody na gruncie ze szkodg
dla gruntéw sgsiednich.

8. Granice i sposoby zagospodarowania terenéw Ilub obiektéw podlegajacych
ochronie ustalonych na podstawie odrebnych przepisow:

8.1Teren inwestycji graniczy bezposrednio z obszarem kolejowym. Zgodnie z art. 53 ust. 2
ustawy z dnia 28 marca 2003 r. (Dz.U.2023.602 z p6ézniejszymi zmianami), budynki mogag
byC usytuowane w odlegtosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego,
z tym Ze odlegtos¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m. Stosownie
do ust. 3 tego przepisu ww. odlegtosci, dla budynkéw mieszkalnych, szpitali, domow
opieki  spotecznej, obiektéw rekreacyjno-sportowych, budynkéw  zwigzanych
z wielogodzinnym pobytem dzieci i mtodziezy powinny by¢ zwiekszone, w zaleznosci od
przeznaczenia budynku, w celu zachowania norm dopuszczalnego hatasu w $rodowisku,
okreslonych w odrebnych przepisach.

8.2 Zgodnie z § 1a rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury 1 z dnia 7 sierpnia 2008 r.
w sprawie wymagan w zakresie odlegtosci i warunkéw dopuszczajgcych usytuowanie
drzew ikrzewow, elementow ochrony akustycznej i wykonywania robot ziemnych
w sgsiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzgdzania i utrzymywania zaston
odsnieznych oraz paséw przeciwpozarowych, poza lasami drzewa i krzewy mogg byé
usytuowane w sgsiedztwie linii kolejowej biegngcej po nasypie albo w przekopie albo
otoczonej rowami bocznymi, w odlegtosci nie mniejszej niz 6 m od dolnej krawedzi
nasypu albo gérnej krawedzi przekopu albo od zewnetrznej krawedzi rowéw bocznych,
a w innych przypadkach - w odlegto$ci nie mniejszej niz 6 m od skrajnej szyny.

9. Warunki i wymagania zwigzane z ochrong gruntéw rolnych i lesnych oraz melioracji

wodnych:

9.1 Teren inwestycji w granicach oznaczonych na zatgczniku graficznym pogrubiong linig
ciggla, stanowig uzytki rolne, sklasyfikowane, wedtug § 68 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkéw (Dz.U.2021.1390 z pdzniejszymi zmianami), jako LIV i LV (grunty
pochodzenia organicznego), ktore nie zostaty wylgczone z produkcji rolniczej.
W rozumieniu art. 92 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U.2023.344 z pdzniejszymi zmianami) sg to grunty wykorzystywane na cele rolne.

9.2 Przedmiotowa dziatka znajduje sie w granicach administracyjnych miasta Wasilkowa.
Zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych
(Dz.U.2022.2409 z pbzniejszymi zmianami), nie stosuje sie przepiséw tej ustawy



nakfadajgcych obowigzek uzyskania zgody na przeznaczenie gruntéw rolnych na cele
nierolnicze w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

9.3 Poniewaz zamierzenie inwestycyjne dotyczy realizacji budynkéw mieszkalnych
w zabudowie mieszkaniowe] jednorodzinnej, konieczne jest wylaczenie ww. gruntow
z produkcji rolnej. Przed wydaniem pozwolenia na budowe wymagane jest
przeprowadzenie postepowania administracyjnego w sprawie tego wytgczenia,
zakonczonego stosowng decyzja.

9.4 Na terenie planowanej inwestycji urzgdzenia melioracji wodnych nie wystepuja.

10. Uzasadnienie
10.1 Postepowanie w tej sprawie prowadzone bylo na wniosek PP.

10.2 O wszczeciu postepowania powiadomiono strony, ktére w okreslonym terminie nie
wniosty uwag i zastrzezen.
10.3 Wnioskowane zamierzenie inwestycyjne dotyczy realizacji budynkéw mieszkalnych
w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej.
10.4Z dniem 1 stycznia 2003 r. przestat obowigzywaé plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Wasilkdw, w obrebie ktorej znajduje sie przedmiotowa dziatka
objeta wnioskiem. Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym dla planowanej inwestycji wymagane jest w drodze decyzji ustalenie
warunkéw zabudowy. Wobec powyzszego w przedmiotowej sprawie, zgodnie z art. 61
ust. 1 ww. ustawy dokonano analizy w oparciu o rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.
10.5 Wyniki analizy:
10.5.1 Teren inwestycji posiada sgsiedztwo, na podstawie ktorego okreslono wymagania
dotyczagce nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.
10.5.2 Teren inwestycji posiada dostep do drogi publiczne;.
10.5.3 Istnieje  mozliwos¢ zapewnienia wystarczajgcej dla planowanej inwestycji
infrastruktury technicznej.
10.5.4 Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.
10.5.5 Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
10.5.6 Zamierzenie budowlane nie znajduje sie na obszarze:
10.5.6.1 W stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,
10.5.6.2 Strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu.
10.5.6.3 Strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
10.6 Po zawiadomieniu stron o zebranym materiale dowodowym do urzedu wptyneto pismo
skierowane przez PKP S.A.,, 0Oddziat Gospodarowania Nieruchomosciami
w Warszawie. Przedsiebiorstwo to, dziatajgce w imieniu i na rzecz spétki Polskie Koleje
Panstwowe S.A., zauwazyto, ze planowana inwestycja znajduje sie na dziatce
bezposrednio graniczacej z obszarem kolejowym, ktory stanowi dziatka nr ew. 516/7.
Lokalizacja inwestycji w sasiedztwie obszaru kolejowego wymaga zachowania
warunkéw okreslonych w art. 53 ust. 2 ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie



kolejowym, w zwigzku z tym ww. przedsiebiorstwo wnosi o wpisanie w decyzji
o warunkach  zabudowy koniecznosci zachowania warunkow  wynikajgcych
Z ww. ustawy.

Odnoszgc sie do powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze w oparciu o analize dokonano
stosownego zapisu w pkt 8 niniejszej decyzji.

W zwigzku z powyzszym postanowiono jak w sentencji.

11. Pouczenie
Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nie uprawnia Inwestora do
podjecia prac budowlanych. Uprawnienie takie nadaje mu dopiero wydanie ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe, do otrzymania ktérej niezbedne jest spetnienie
warunkow zawartych w niniejszej decyzji, w szczegolnosci tych czynigcych zadosc
ochronie interesdw 0sob trzecich.
Na przedmiotowy teren moze by¢ wydana decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu réwniez innym wnioskodawcom (art. 63 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Decyzja niniejsza wygasa, jezeli inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe na
przedmiotowym terenie objetym wnioskiem lub gdy dla obszaru, na ktéorym przewiduje sie
realizacje inwestycji zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa
wiasnosci i uprawnien oséb trzecich (art. 63 wust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).
Z tytutu niniejszej decyzji nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych
przez wnioskodawce, ktéry nie uzyskat prawa do terenu (art. 63 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Stronom przystuguje prawo do odwotania sie od niniejszej decyzji do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w Biatymstoku (ul. Mickiewicza 3), za moim posrednictwem,
w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia. Przed uptywem tego terminu strony moga,
w formie oswiadczenia, zrzec sie prawa do wniesienia odwotania. Z dniem doreczenia
organowi ww. oswiadczenia przez ostatnig ze stron, niniejsza decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna, co oznacza, ze podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak
jest mozliwosci zaskarzenia jej do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego. Nie jest
mozliwe skuteczne cofniecie os$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania.

Sporzadzit:
mgr inz. arch. Krzysztof Sarna
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Krzysztof Sarna
Insp. ds. fadu przestrzennego

Otrzymuja:
1. Wnioskodawcy
2. Strony wg rozdzielnika



