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Sonsk, dnia 01.06.2020 r.

DECYZJANR 14/2020

o ustaleniu warunkoéw zabudowy

Na podstawie art. 104 i 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku — Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2018 r., poz. 2096 ze zm.) zwanej dalej ,K.p.a.”
oraz art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, la i 4, art. 61 ust. 1, art. 63 ust. 1, 2 i 4, art. 64 ust. 1,
w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r., poz. 1945 ze zm.) zwanej dalej
mustawa o planowaniu”,
po rozpatrzeniu wniosku Pana 14.2020 z dnia 27.01.2020 roku
dotyczacego wydania decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie budynku garazowego z cze$cig gospodarczg, na terenie dziatki nr ew. 241/3
polozonej w obrgbie Sobokleszcez, gmina Sonsk w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej,
po przeprowadzeniu analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu
oraz dokonaniu uzgodnien wynikajacych z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu, tj. z:

— Starostag Powiatowym w zakresie ochrony gruntow rolnych - nie zajete stanowisko

w ustawowym terminie — uzgodnienie dokonane,

— Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie w zakresie melioracji wodnych

- nie zaj¢te stanowisko w ustawowym terminie — uzgodnienie dokonane,

ustalam na rzecz Pana

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku garazowego z czgscia
gospodarcza, na terenie dzialki nr ew. 241/3 polozonej w obrg¢bie Soboklgszcz, gmina
Sonsk w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej.

I. Rodzaj i zakres inwestycji:

Budowa garazu z czg$cig gospodarczg o powierzchni zabudowy do 83 m2 - zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna.

II. Warunki i szczegélowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace

z przepiséw odre¢bnych:

1. Ustalenia dotyczgce warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu

przestrzennego:

a. linia zabudowy (nieprzekraczalna): 8,00 m od granicy dzialki nr ew. 241/3
(docelowo droga wewnetrzna) — zgodnie z zatgcznikiem graficznym,

b. maksymalny wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni terenu objetego wnioskiem: 2,8% - wspdtczynnik 0,28,

c. powierzchnia biologicznie czynna: co najmniej 70% powierzchni terenu objetego
wnioskiem,

d. szeroko$¢ elewacji frontowej projektowanego budynku: od 4,00 m do 6,60 m,

e. wysokos¢ gornej krawedzi frontowej elewacji projektowanego budynku
(wysoko$¢ do okapu dachu): od 2,00 m do 4,50 m,

f. geometria dachu projektowanego budynku:
- dach dwuspadowy o nachyleniu gtéwnych potaci dachowych od 25 do 40 stopni,
- wysoko$¢ kalenicy od 3,00 m do 7,00 m,



- kalenica usytuowana réwnolegle lub prostopadle w stosunku do frontu dziatki
zgodnie z zalacznikiem graficznym,

2. Ustalenia dotyczgce ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu,
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej:

a.

b.

teren inwestycji nie jest objety prawna forma ochrony przyrody zgodnie z ustawa

z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2018 1., poz. 142 ze zm.),

teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw

rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne zgodnie z ustawg o planowaniu,

w zwiagzku z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych

iles$nych (t. j. Dz. U.z 2017 r., poz. 1161),

inwestycja nie jest zaliczana do przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na

srodowisko zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu

informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie

srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2018 r.,

poz. 2081 ze zm.) oraz Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r.

w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U.

22016 ., poz. 71 ze zm.),

zgodnie z art. 75 ust 1, 2 i 3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony

srodowiska (Dz. U. z 2018 r., poz. 799 ze zm.):

e w trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewziecie jest
obowigzany uwzgledni¢ ochrone srodowiska na obszarze prowadzenia prac,
a w szczeg6lnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu
1 stosunkéw wodnych;

e przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystywanie
i przeksztalcanie elementéw przyrodniczych wylacznie w takim zakresie,
w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacjg konkretnej inwestycji;

* jezeli ochrona elementdéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowaé
dzialania majace na celu naprawienie wyrzadzonych szkéd, w szczegdlnosci
przez kompensacje przyrodnicza,

inwestycja nie wplywa negatywnie na srodowisko, nalezy zachowaé istniejace

zadrzewienia oraz wprowadzi¢ nowe zadrzewienia. W przypadku gdyby inwestycja

miala kolidowa¢ z istniejacym na terenie dzialki drzewostanem nalezy uzyskaé
decyzje¢ administracyjng na wyciecie kolidujacych drzew.

planowana inwestycja nie moze powodowaé zagrozenia dla $rodowiska i zdrowia

ludzi, emisji nadmiernego hatasu, zanieczyszczenia powietrza, gleby, ro$linnosci,

wod podziemnych i powierzchniowych.

planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji

zagospodarowania terenu wystgpujacych na dziatkach sasiednich,

nalezy spetni¢ wymagania przepisow szczegélnych w zakresie ochrony przed

zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

nalezy nawigzywa¢ w nowej architekturze do lokalnych wzoréw i materiatow,

zachowywac regionalny krajobraz kulturowy,

teren inwestycji nie jest objety prawng formg ochrony zabytkéw zgodnie z ustawa

z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytk6w i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2018

1., poz. 2067 ze zm.),

osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w przypadku odkrycia przedmiotu,

ktéry posiada cechy zabytku archeologicznego, zgodnie z art. 33 ust. 1 ustawy z 23

lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2018 r., poz.

2067 ze zm.), obowigzane sg, przy uzyciu dostepnych srodkéw, zabezpieczyé ten

przedmiot i oznakowa¢ miejsce jego znalezienia oraz niezwlocznie zawiadomié

2



L.

o znalezieniu tego przedmiotu wlasciwego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow, a jezeli nie jest to mozliwe Wojta Gminy Sonsk,
nalezy przestrzega¢ innych warunkow wynikajacych z przepisow szczegdlnych.

3. Ustalenia dotyczgce obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

®e a0 o

zaopatrzenie w wode - nie dotyczy,

zaopatrzenie w energie elektryczng — nie dotyczy,

odprowadzanie $ciekow bytowych — nie dotyczy,

odprowadzanie wod opadowych i roztopowych — na teren wlasnej dzialki;
zaopatrzenie w cieplo — nie dotyczy;

gazownictwo — nie dotyczy, brak sieci gazowej;

gospodarka odpadami — gromadzenie i segregacja odpadéw musi by¢ zgodna
z wymogami regulaminu utrzymania porzadku i czystosci na terenie Gminy Sonsk
uchwalonego przez Rad¢ Gminy Sonsk.

miejsca parkingowe - zagospodarowujac dzialke, nalezy urzadzi¢ miejsca
parkingowe, stosownie do jej przeznaczenia oraz sposobu zabudowy,

dostep do drogi publicznej — teren inwestycyjny posiada dostep do drogi
publicznej — gminnej polozonej na dzialce nr ew. 237 poprzez dziatke nr ew. 241/6
(docelowo droga wewnetrzna),

4. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

inwestycja nie moze pogarsza¢ warunkow uzytkowania nieruchomosci sgsiednich.
realizacja inwestycji nie moze zmieniaé stosunkow wodnych na sasiednich
dziatkach osob trzecich,

nalezy spelni¢ wymagania dotyczace ochrony uzasadnionych interesow o0sob
trzecich. Ochrona ta obejmuje w szczegdlnosci:

- zapewnienie dostepu do drogi publiczne;j,

- ochrong przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkdéw tacznosci,

- ochrone przed pozbawieniem doptywu $wiatla dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi,

- ochrong przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia
elektryczne i promieniowanie,

- ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, wody lub gleby,

projektowana inwestycja musi uwzglednia¢ wymogi przepisOw ustawy z dnia 20
lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2018 r., poz. 2268 ze zm.) w celu ochrony
przed niszczeniem wszelkich urzadzen melioracji wodnych, znajdujacych sig¢
w obrebie terenu inwestycji oraz w jego najblizszym sgsiedztwie,

zgodnie z art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu niniejsza decyzja nie rodzi praw do
terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich,

zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu wnioskodawcy, ktory nie uzyskat
prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy,

nalezy spelni¢ wymagania dotyczace bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa
konstrukcji, bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony srodowiska,

lokalizacja zjazdu na drog¢ publiczng powinna by¢ zgodna z art. 29 ust. 1 ustawy
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2018 r., poz. 2068 ze zm.),
tj. budowa lub przebudowa zjazdu nalezy do wiasciciela lub uzytkownika
nieruchomosci przyleglych do drogi, po uzyskaniu, w drodze decyzji
administracyjnej, zezwolenia zarzadcy drogi na lokalizacj¢ zjazdu lub przebudowe
zjazdu,



1. projektowana inwestycja musi uwzgledni¢é wymagania dotyczace ochrony
uzasadnionych intereséw o0sob trzecich — w szczegdlnosci okres$lonych w art. 5,
ust. 11 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r., poz.
1202 ze zm.),

j. lokalizacja zabudowy powinna by¢ zgodna 2z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r., poz. 1422 ze zm.)

S. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odr¢bnych przepiséw, w tym
terenow gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz
zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:

a. na przedmiotowym terenie objetym liniami rozgraniczajacymi nie wystepuja
udokumentowane geologicznie zloza kopalin, tereny zagrozone osuwaniem sie mas
ziemnych oraz obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig.

6. Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych:

a. przy sporzadzaniu projektu budowlanego nalezy uwzgledni¢ m.in. nizej wymienione
przepisy odrgbne podlegajace ocenie w postgpowaniu o udzielenie pozwolenia na
budowe:

e Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane oraz rozporzadzenia i akty
prawne wykonawcze do tejze ustawy.

e Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych .

e Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych oraz rozporzadzenia
1 akty prawne wykonawcze do tejze ustawy.

e Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska oraz
rozporzadzenia i akty prawne wykonawcze do tejze ustawy.

e Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne oraz rozporzadzenia i akty prawne
wykonawcze do tejze ustawy.

e Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami oraz
rozporzadzenia i akty prawne wykonawcze do tejze ustawy.

e Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody oraz rozporzadzenia
1 akty prawne wykonawcze do tejze ustawy.

e Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku
1 jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko.

e inne ustawy i rozporzadzenia wykonawcze nie wymienione powyzej, a zwigzane
z projektowang inwestycjg.

b. Projekt budowlany inwestycji w zaleznosci od przyjetych rozwigzan technicznych
podlega uzgodnieniom w zakresie okreslonym przepisami ustawy Prawo budowlane
1 przepisami szczeg6lnymi.

III. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz pozostale oznaczenia graficzne zostaly
okreslone na mapie w skali 1:1000, stanowiace]j integralng cze$¢ (zalacznik graficzny)
niniejszej decyzji.



Uzasadnienie

W dniu 27.01.2020 r. Inwestor wystgpit do Wojta Gminy Sonsk z wnioskiem
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
garazowego z czgscig gospodarcza, na terenie dzialki nr ew. 241/3 potozonej w obrebie
Soboklgszcz, gmina Sonsk w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinne;.

Po stwierdzeniu, ze wniosek zlozony przez wnioskodawcow zawiera niezbgdne
okreslenia wyszczeg6lnione w art. 52 ustawy o planowaniu zawiadomiono strony
0 wszczgeiu postgpowania w przedmiotowej sprawie. W toku postepowania strony nie
wniosly uwag w sprawie. Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu planowane we
wniosku zamierzenie wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyz;ji.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu projekt decyzji sporzadzil inz. Mateusz
Skurczyk, posiadajacy kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty uzyskane na
podstawie art. 5 pkt 4 ustawy o planowaniu.

Nalezy podkresli¢, ze decyzja o warunkach zabudowy nie jest decyzjg uznaniowg a jej
wydanie zalezy tylko i wylacznie od spelnienia wymogdéw przepisow prawa materialnego,
w tym przypadku przepisow okreslonych art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu.

Teren objety wnioskiem, spetnia wymogi art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu.

Projektowana inwestycja oraz niniejsza decyzja zgodna jest z obowigzujgcymi
przepisami odrgbnymi. Projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat uzgodniony z organami
wilasciwymi, wymienionymi w ustawie o planowaniu.

Majac powyzsze na uwadze, po rozpatrzeniu wniosku Inwestora i sporzadzeniu
wymaganej analizy rozstrzygni¢to jak w sentencji decyzji.

Pouczenie

Zgodnie z art. 127 § 1 i 2 k.p.a. od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Ciechanowie za posrednictwem Wéjta Gminy
Sonsk w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia. Odwotanie powinno zwieraé zarzuty
odnoszace si¢ do decyzji, okresla¢ istot¢ i zakres zadania bedacego jego istotg oraz
wskazywaé¢ dowody uzasadniajgce to zgdanie zgodnie z art. 53 ust. 6 ustawy o planowaniu.

Zgodnie z art. 130 § 1 k.p.a. przed uptywem terminu do wniesienia odwotania decyzja
nie ulega wykonaniu.

Zgodnie z art. 130 § 2 k.p.a. wniesienie odwolania w terminie wstrzymuje wykonanie
decyzji.

Zgodnie z art. 127a k.p.a. w trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona
moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory
wydal decyzj¢. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia
o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja
staje si¢ ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu
wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofni¢cie o$wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwotania.

Zgodnie z art. 65 ustawy o planowaniu organ, ktory wydal decyzje o warunkach
zabudowy albo decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, stwierdza jej wygasniecie,
jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowg;
2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydane;j
decyzji.
Przepisu pkt 2 nie stosuje sig, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na
budowe.



Stwierdzenie wygasnigcia decyzji, o ktéorych mowa powyzej, nastepuje w trybie
art. 162 § 1 pkt 1 k.p.a.

Decyzja niniejsza nie uprawnia do rozpoczecia wykonywania rob6t budowlanych.

Ustalenia niniejszej decyzji stanowig podstawe do opracowania projektu budowlanego
1 wystgpienia do Starosty Powiatowego o udzielenie wymaganego pozwolenia.

Zalaczniki do decyzji:
1. Kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000 z liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji,
liniami zabudowy oraz pozostatymi oznaczeniami graficznymi.
2. Analiza urbanistyczna — cze$¢ opisowa i graficzna.
Z up. JTA
g
Anna rewicz

PODINSHEKTOR
ds. gospod komunalnej

Otrzymuja:
1. strony postgpowania administracyjnego wg wykazu w aktach sprawy,

2. ala

Projekt decyzji sporzgdzil:

RAWNIONY URBANISTA
ll}{l}; GOSPODARK] Db “STRZENNE]




