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DECYZJA Nr 127/22

o warunkach zabudowy

Na podstawie:

- art. 104, art. 106 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz.U.2020.256),

- art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 53, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 11 4, art. 61, art. 64 ust. 1, ustawy z
dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2020.293 j.t),

- § 9 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588),

po rozpatrzeniu wniosku
P. Agnieszka Bareja
zam. ul. Chelmska 8/21
22-200 Wlodawa,
dotyczagcego budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego mna projektowanej
do wydzielenia dziatce nr 434/5, potozonej w Susznie, gm. Wlodawa,
oraz po przeprowadzeniu uzgodnien w tym ze:
1) Starostg Powiatu Wlodawskiego — milczaca akceptacja,
2)Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie - milczaca akceptacja,
ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na:
budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego na projektowanej do wydzielenia dzialce nr
434/5, potozonej w Susznie, gm. Wlodawa,

1. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
1.1.Rodzaj zabudowy - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

1.2.Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu - budowa budynku mieszkalnego
jednorodzinnego na projektowanej do wydzielenia dzialce nr 434/5, polozonej w Susznie,
gm. Wlodawa,

- Infrastruktura niezbedna do funkcjonowania projektowanej inwestycji,

1.3.Linie rozgraniczajgce - teren inwestycji oznaczony zostat literami ABCD na mapie w
skali 1:1000 stanowigcej zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

2. Warunki i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy — wyznacza si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w
odlegtosci min. 8,0m od drogi gminnej (dz. nr 416). Ze wzgledu na szerokos$¢ drogi gminnej
(ul. Wierzbowa) 5,0 m nalezy docelowo jg poszerzy¢ do 8,0m w liniach rozgraniczajacych
po 4,0m od osi drogi w kazda ze stron — wg zatacznika nr 1 do decyzji.

b) ogrodzenie lokalizowa¢ liniach rozgraniczajacych drogg, |

¢) projektowana zabudowa i jej usytuowanie wzgledem granic dzialek sgsiednich i od
zabudowy na sgsiednich dziatkach budowlanych a takze od sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej musi spetnia¢ warunki okreslone w przepisach odrgbnych (w tym przepisy § 12,
§ 13 1 § 271 rozporzadzenia ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(tj. Dz.U.2015.1422 ze zm.).



Wymagania ogélne

d) calos¢ inwestycji powinna nawigzywaé do siebie oraz do istniejacej juz zabudowy
architektonicznie, stanowié harmonijny zesp6t zabudowy ze szczegélnym uwzglednieniem
kolorystyki obiektow,

e) na terenie dziatki zalecane nasadzenia zieleni, drzewostanu,

f) powierzchnia biologicznie czynna — min 60% terenu inwestycji,

g) wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do wielkosci terenu -

— max. wskaznik dla nowej zabudowy ustalam na max. 40% terenu inwestycji, ({gcznie
obiekty budowlane oraz utwardzenia terenu i inne obiekty),

Parametry projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego:

a) wielko$é powierzchni zabudowy - max do 200,00m?,

b) wysoko$¢ budynku — do dwoch kondygnacji nadziemnych max. do 8,50m w kalenicy lub
najwyzej potozonej krawedzi dachu,

¢) szerokos¢ elewacji frontowej — od 8 do 18,0m,

d) geometria dachu - dach dwu lub wielospadowy o spadkach gléwnych potaci dachowych od
15 do 450, dla taraséw i zadaszen dach jednospadowy,

Dopuszcza si¢ jako uzupelnienie zabudowy mieszkaniowej budowe¢ budynku
gospodarczego o0 max parametrach:

a) wielko$¢ powierzchni zabudowy - max do 100,00m?,

b) wysoko$¢ budynku max. do 6,00m w kalenicy lub najwyzej potozonej krawedzi dachu,

c) szerokos¢ elewacji frontowej — do 12,0m,

d) geometria dachu - dach jedno, dwu lub wielospadowy o spadkach gléwnych potaci
dachowych do 40°

3. Zasady i warunki dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

a) ustalenia wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska zgodnie z ustawg z dnia 27 kwietnia
2001r. Prawo ochrony Srodowiska (Dz.U. z 2021 r. poz. 1973) - projekt budowlany winien
spetnia¢ wymagania i ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wynikajace z potrzeb
ochrony Srodowiska, o ktérych mowa w art. 75 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. — Prawo
ochrony srodowiska (Dz.U. z 2021 r. poz. 1973.) oraz z obowigzujacych ustalen planéw
ochrony i innych form ochrony przyrody, o ktérych mowa w przepisach ustawy z dnia 16
kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz.U.2015.1651 ze zm.).

Art. 75 ustawy Prawo Ochrony Srodowiska stanowi :[Kompensacja przyrodnicza]

1. W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewziecie jest obowigzany
uwzgledni¢ ochrone¢ srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczego6lnosci ochrone
gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

2. Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystywanie i przeksztalcanie
elementéw przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku
z realizacja konkretnej inwestycji.

3. Jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowaé dziatania
majace na celu naprawienie wyrzadzonych szkéd, w szczegélnosci przez kompensacje
przyrodnicza.

4. Wlasciwy organ administracji w pozwoleniu na budowe szczegétowo okresla zakres
obowigzkdéw, o ktérych mowa w ust. 11 3.

b) zgodnie z Ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na Srodowisko (tekst jednolity Dz.U.2022.0.1029 t.j.) - planowana inwestycja nie jest ujeta
w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsigwzigé
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z. 2019r. poz. 1839),

c)analiza terenu na przedmiotowym obszarze nie ujawnila widocznych urzadzen
melioracyjnych,



d)przedmiotowy teren nie jest polozony na obszarze zagrozonym osuwaniem si¢ mas

ziemnych,

e) przedmiotowy teren nie jest potozony na terenach goérniczych w rozumieniu ustawy z dnia

9 czerwca 2011r. Prawo geologiczne i gornicze (Dz.U. z 2015 poz. 196 z p6zn. zm.),

f) przedmiotowy teren nie jest polozony w obszarze prawnie chronionym, ustanowionym w

trybie przepiséw Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz.U z 2022r. poz.

916),

g) przedmiotowy teren nie jest polozony w obszarze prawnie chronionym, ustanowionym w

trybie przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami

(tj. Dz.U. 2022.0.840 t.j.),

h) zakaz zmiany stosunkéw wodnych na gruncie, a zwlaszcza kierunku odplywu znajdujacej

si¢ na nim wody opadowe] — ze szkodg dla gruntéw sasiednich, a takze odprowadzenie wod

i Sciekéw na grunty sagsiednie (art. 234 ust.1 ustawy z dnia 18 lipca 2001r. Prawo wodne

(Dz.U.2017.1566 z dnia 2017.08.23)

1) ustalenia wynikajace z przepisbw o ochronie przyrody (park krajobrazowy, obszar

chroniony) — przedmiotowy teren jest potozony poza obszarami przyrody,

j) nakazuje si¢ zachowanie warto§ciowego drzewostanu. Na wycinke drzew nie owocowych

nalezy uzyskaé¢ zgode Wéjta Gminy Wiodawa,

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

wspolczesne;j.

- teren nie jest objety gminng ewidencjg zabytkow,

- teren poza strefami archeologicznymi,

- teren nie objety ochrong konserwatorska,

W przypadku odkrycia, w trakcie prac ziemnych, przedmiotow zabytkowych oraz obiektow

nieruchomych i nawarstwien kulturowych podlegajacych ochronie prawnej; nalezy

(wstrzymujac prace ziemne) powiadomi¢ o tym fakcie Wojewddzkiego Konserwatora

Zabytkow lub Woéjta Gminy (art. 32 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow

1 opiece nad zabytkami - Dz. U. z 2003 r. Nr 162, poz. 1568 ze zm.).

S. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrebnych.

- Projekt budowlany powinien spetnia¢ wymagania wynikajace z warunkéw technicznych

okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie

warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j.

Dz.U.2015.1422 ze zm.).

- przy opracowywaniu projektu budowlanego nalezy uwzglednié zalecenia

Rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia

25 kwietnia 2012r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania obiektow

budowlanych (Dz.U.2012.463),

6. Warunki obshlugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej dla wnioskowanej inwestycji

nalezy projektowac zgodnie z warunkami okreslonymi przez dysponentéw poszczegdlnych

sieci i urzgdzen:

- zaopatrzenie w wode: - wlasne ujecie wody, ew. do sieci wodociggowej na warunkach
zarzadcy sieci,

- odprowadzanie $ciekow: - szczelny zbiornik na nieczysto$ci lub przydomowa
oczyszczalnia $ciekow, docelowo do sieci kanalizacji sanitarnej na warunkach zarzadcy
sieci

- gromadzenie odpadéw: w pojemnikach, odpady okresowo wywozone na sktadowisko
odpadow,

- zaopatrzenie w energi¢ elektryczng : z sieci elektroenergetycznej, na warunkach zarzadcy
sieci,



- ogrzewanie — czynnik wlasny zalecane ogrzewanie niskoemisyjne.

- obsluga komunikacyjna : od strony drogi gminnej (ul. Wierzbowa).

Ewentualne kolizje z wurzadzeniami infrastruktury technicznej nalezy rozwigzywaé
w uzgodnieniu z dysponentami poszczegélnych sieci i urzadzen. Uzgodnienia z Zespotem
Uzgadniania Dokumentacji Projektowej przeprowadzi¢ w sytuacjach wymaganych ustawg

z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U.2016.1629 t.j. z dnia
2016.10.06). Po wybudowaniu sieci i przylaczy wymaga ich inwentaryzacja powykonawcza.
7. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich.

a) Zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy Prawo budowlane (Dz.U.2013.1409 z dnia 2013.11.29)
Obiekt budowlany jako calo$¢ oraz jego poszczegélne czesci, wraz ze zwigzanymi z nim
urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorgc pod uwage przewidywany okres uzytkowania,
projektowac i budowaé w sposéb okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych,
oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac: 1) spelnienie podstawowych
wymagan dotyczacych obiektéw budowlanych okre§lonych w zatgczniku I do
rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr 305/2011 z dnia 9 marca 2011 r.
ustanawiajgcego zharmonizowane warunki wprowadzania do obrotu wyrobéw budowlanych
i uchylajacego dyrektywe Rady 89/106/EWG (Dz. Urz. UE L 88 z 04.04.2011, str. 5, z pdzn.
zm.), dotyczacych:

a) nos$nosci i statecznos$ci konstrukcji,

b) bezpieczenstwa pozarowego,

c) higieny, zdrowia i srodowiska,

d) bezpieczenstwa uzytkowania i dostepnosci obiektow,

e) ochrony przed hatasem,

f) oszczgdnosci energii i izolacyjnosci cieplne;j,

g) zrbwnowazonego wykorzystania zasob6w naturalnych;

2) warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu, w szczegolnosci w zakresie:

a) zaopatrzenia w wode i energi¢ elektryczng oraz, odpowiednio do potrzeb, w energie
cieplna i paliwa, przy zatozeniu efektywnego wykorzystania tych czynnikow,

b) usuwania sciekéw, wody opadowej i odpadow;

2a) mozliwo$¢ dostepu do ushug telekomunikacyjnych, w szczegdlnosci w zakresie
szerokopasmowego dostepu do Internetu;

3) mozliwo$¢ utrzymania wlasciwego stanu technicznego;

4) niezbedne warunki do korzystania z obiektéw uzyteczno$ci publicznej i mieszkaniowego
budownictwa wielorodzinnego przez osoby niepelnosprawne, w szczegélno$ci poruszajgce
si¢ na wozkach inwalidzkich;

5) warunki bezpieczenstwa i higieny pracy;

6) ochrong ludnosci, zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej;

7) ochrone obiektoéw wpisanych do rejestru zabytkow oraz obiektéw objetych ochrong
konserwatorska,

8) odpowiednie usytuowanie na dzialce budowlane;j;

9) poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddzialywania obiektu, uzasadnionych
interesow oséb trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz Srodkéw lacznosci,
dostepu do Swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, musi
stwarzaé warunki ochrony przed uciazliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje,
zaklécenia elektryczne i promieniowanie, przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i
gleby.

10) warunki bezpieczenstwa i ochrony zdrowia 0oséb przebywajacych na terenie budowy

b) projekt zagospodarowania dziatki musi by¢ wykonany z poszanowaniem, wystepujacych
w obszarze oddzialywania obiektu, uzasadnionych intereséw o0sob trzecich ;



c) warunki ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby: - dokonywanie
zmiany naturalnego sptywu wéod opadowych w celu kierowania go na teren sgsiednich
nieruchomosci jest zabronione;

d)ewentualne kolizje z istniejacymi urzadzeniami podziemnymi nalezy uzgodnié

z zarzgdcami tych urzadzen,

€) w obiekcie i na terenie z nim zwigzanym nie mozna prowadzi¢ dziatalnosci, ktéra bytaby

sprzeczna z funkcja dopuszczong w niniejszej decyzji;

f) inne wymagania dotyczace intereséw 0sob trzecich - zgodnie z przepisami ogdlnymi w

tym szczegdlnie z art. 144 ustawy Kodeks cywilny ,,wiasciciel nieruchomosci powinien przy

wykonywaniu swego prawa powstrzymywac si¢ od dziatan, ktére by zaklocaty korzystanie z

nieruchomosci sasiednich ponad przecietng miare, wynikajacg ze spoleczno-gospodarczego

przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych.”’

8. Warunki ogélne,

8.1. Zgodnie z art. 63 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

- Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien
0s0b trzecich,

- Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy;

8.2. Zgodnie z art. 65 w/w ustawy decyzja niniejsza wygasnie, jezeli:

-  inny wnioskodawca uzyskat zgloszenie/pozwolenie na budowe,

- zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiana,
zawierajgce ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku, gdy zostanie
wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

8.3.Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robot budowlanych. Roboty te mogg by¢é
prowadzone po wykonaniu dokumentacji projektowej oraz zgloszeniu na budowe.

8.4.Projekt zagospodarowania dziatki opracowaé na aktualnej mapie sytuacyjno-
wysokosciowej w skali 1: 500 (1:1000).

UZASADNIENIE

Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz
okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku miejscowego
planu  zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobéw  zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu, przy czym:

1) lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego; ;

2) sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala
si¢ w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Wniosek P. Agnieszka Bareja zam. ul. Chelmska 8/21, 22-200 Wiodawa, dotyczy
budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego na projektowanej do wydzielenia dzialce nr
434/5, polozonej w Susznie, gm. Wlodawa. Po przeprowadzeniu analizy urbanistycznej
organ zwazyl co nastepuje:

Przedmiotowa dziatka nie jest objeta obowigzujgcym planem zagospodarowania
przestrzennego, nie jest réwniez objeta obowigzkiem sporzadzenia takiego planu. W planie
miejscowym, ktéry utracit moc na podstawie art. 88 ustawy o planowaniu przestrzennym
teren inwestycji nie byl przeznaczony na realizacje zadan rzadowych. Natomiast zgodnie
z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2020.293 ),



wnioskowana inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zabudowy. Ustalenie warunkow
zabudowy w przypadku braku planu mozliwe jest, jezeli spelnione sa lacznie warunki
wynikajace z art. 61 ustawy w tym :

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dost¢pna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikoéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw 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.

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a)w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.U.
z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt
1 tej ustawy,

b)strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c)strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Art. 61 ust. 4 stanowi, ze przepisOw ust. 1 pkt 1 nie stosuje si¢ do zabudowy
zagrodowej, w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwiazanego z ta
zabudowg przekracza srednig powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie.

Spelnienie wymienionych warunkéw bada si¢ wyznaczajac obszar analizowany woko6t
dziatki (Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz.
1588).

Po wyznaczeniu obszaru analizowanego i przeprowadzeniu analizy funkcji i cech
istniejgcej zabudowy wg. cytowanego rozporzadzenia, stwierdzono, ze wnioskowany teren
jest niezabudowany. W bezposrednim sgsiedztwie znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz znajduja si¢ dziatki niezabudowane stanowigce tereny rolne.
Przedmiotowy teren ma bezposredni dostgp do drogi gminnej. W obszarze analizowanym
znajduja si¢ dziatki dostgpne z tej samej drogi publicznej, zabudowane w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Planowana wg wniosku inwestycja - budowa
budynku mieszkalnego jednorodzinnego na projektowanej do wydzielenia dzialce nr 434/5,
polozonej w Susznie, gm. Wlodawa, stanowi kontynuacje funkcji zabudowy mieszkaniowej
i nie zakloci tadu przestrzennego w tym rejonie, ani zasad dobrego sasiedztwa. Wymagania
dla projektowanego budynku ustalono w oparciu o parametry istniejacych budynkéw na
dzialkach sgsiednich oraz wniosek inwestora. Obstuga komunikacyjna dzialki odbywa si¢ od
strony drogi gminnej (ul. Wierzbowa). Lokalizacja zabudowy nie wymaga uzyskania zgody
na jego przeznaczenie na cele nierolnicze grunty niskich klas bonitacyjnych - grunty
sklasyfikowane RIVb — grunty orne.




W wyniku wszczgcia postgpowania administracyjnego nie wplynely uwagi ze strony
wiadcicieli dzialek sgsiednich. Projekt decyzji zostat pozytywnie uzgodniony z organami,
o ktorych mowa w art. 53 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Projekt decyzji sporzadzila osoba uprawniona a decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
Ze wzgledu na zgodnos¢ zamierzenia inwestycyjnego z warunkami wymaganymi ustawg
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Chelmie, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty
doreczenia.

Art. 127a. Kpa [Zrzeczenie si¢ prawa do wniesienia odwotania]

§ 1. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.

§ 2. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i
prawomocna.

Art. 63 ust. 3. Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywoluje skutki, o ktérych mowa w art.
36, przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje si¢ odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa
w art. 36 ust. 1 i 3, ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

Art. 64 ust.1.Przepisy art. 51 ust. 2-3, art. 52, art. 53 ust. 3-5a i 5¢-5f oraz art. 54-56 stosuje si¢
odpowiednio do decyzji o warunkach zabudowy, z tym ze:
1)termin, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2, (termin do wydania decyzji o warunkach zabudowy)
wynosi 90 dni, a w przypadku decyzji o warunkach zabudowy dotyczacej obiektu budowlanego,
o ktorym mowa w art. 29 ust. 1 pkt la ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (dom

jednorodzinny do 70,0m?), termin ten wynosi 21 dni,
Projekt decyzji sporzadzit: urbanista

Otrzymuja:
1. P Agnieszka Bareja, ul. Chetmska 8/21, 22-200 Wiodawa,

2.Strony postgpowania wg rozdzielnika — wiasciciele nieruchomosci sasiednich,
3.a/a
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Analiz¢ przeprowadzono w oparciu o Art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z dnia 19 wrzesnia 2003 r.)

L.CHARAKTERYSTYKA INWESTYCJI WG WNIOSKU

- wnioskodawca (y) ~ Agnieszka Bareja
zam. ul. Chelmska 8/21
22-200 Wiodawa

- teren inwestycji projektowana dziatka o nr ew. 434/5 - Suszno,
gm. Wlodawa,

- rodzaj inwestycji:  budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego na projektowanej do wydzielenia
dzialce nr 434/5, polozonej w Susznie, gm. Wiodawa,

- rodzaj zabudowy:  zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

§ 3. ust.1.W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ
wyznacza wokot dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkow zabudowy, obszar
analizowany i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

2. Granice obszaru analizowanego wyznacza sie na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy,
w odlegloéci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw
zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow.

- Granice obszaru analizowanego zostaly wyznaczone na mapie syt-wys. spelniajacej wymagania okreslone
w art. 52 ust. 2 pkt 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zgodnie z wymaganiami
zawartymi w § 3 ust.2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dn. 26 sierpnia 2003r. (Dz. U. Nr 164 poz.
1588) oraz oznaczone literowo ABCDE. Teren analizy umozliwia prawidlowa ocene ukladu
urbanistycznego. Integralng cze$¢ niniejszej analizy stanowi zalgcznik graficzny wynikéw analizy
sporzagdzony na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 (zatacznik nr 3)

Dzialka nr 434/3 w Susznie ( projektowana do podzialu)

Stan faktyczny — niezabudowana z bezposrednim dostepem do drogi gminnej,

Stan prawny wg ewidencji gruntéw — grunty sklasyfikowane RIVb — grunty orne o pow. 0,4093 ha,
wspotwlasno$¢ inwestora.

Ad.1.Zabudowa sjsiednia - w bezposrednim sasiedztwie znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz znajduja si¢ dziatki niezabudowane stanowiace tereny rolne. Przedmiotowy teren ma
bezposredni dostgp do drogi gminnej. W obszarze analizowanym znajduja si¢ dziatki dostepne z tej samej
drogi publicznej, zabudowane w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w  zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztalttowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu. ‘

Planowana wg wniosku inwestycja - budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego na projektowanej do
wydzielenia dzialce nr 434/5, polozonej w Susznie, gm. Wiodawa, stanowi kontynuacje funkcji zabudowy
mieszkaniowej i nie zakloci ladu przestrzennego w tym rejonie, ani zasad dobrego sasiedztwa.

1.1. Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenéw sasiednich:
" linie zabudowy w obszarze analizowanym — od 10,0m do 13,0m — od drogi gminnej,
Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do wielkoéci terenu - powierzchnia
zabudowy: powierzchnia zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej w obszarze analizowanym od
192,0m*- 196,0m>,



wysoko$¢ budynku : budynki parterowe i budynki dwukondygnacyjne - parter z poddaszem
uzytkowym,

szerokosc¢ elewacji frontowej — od 14,0m - do 16,0m,

uklad i geometria dachu: dach dwu lub wielospadowy o spadkach gléwnych polaci dachowych
od 15 do 45°dla taraséw i zadaszen dach jednospadowy,

inne: udzial powierzchni biologicznie czynnej przecietny ok. 60% terenu,

Ad.2.Dostep do drogi publicznej — przedmiotowy teren ma bezposredni dostep do drogi gminnej
(ul. Wierzbowa)

Ad.3. Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu

Stwierdza si¢ ze istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego:

- zaopatrzenie w wodg: - wlasne ujecie wody, ew. do sieci wodociagowej na warunkach zarzadcy sieci,

- odprowadzanie Sciekéw: - szczelny zbiornik na nieczystosci lub przydomowa oczyszczalnia Sciekéw,
docelowo do sieci kanalizacji sanitarnej na warunkach zarzadcy sieci

- gromadzenie odpadéw: w pojemnikach, odpady okresowo wywozone na sktadowisko odpadéw,

- zaopatrzenie w energi¢ elektryczng : z sieci elektroenergetycznej, na warunkach zarzadcy sieci,

- ogrzewanie — czynnik wlasny zalecane ogrzewanie niskoemisyjne,

Ad.4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze lub nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére
utracily moc.

- wedlug wypisu z ewidencji gruntéw przedmiotowy teren sklasyfikowany jest RIVb — grunty orne o pow.
0,4093 ha - teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne, ze wzgledu na niskie klasy bonitacyjne.

Ad.5. Zgodno$¢ z przepisami odrebnymi :
- zgodnie z Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (tekst jednolity
Dz.U.2022.0.1029 t.j.) - planowana inwestycja nie jest ujeta w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia
10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z.
2019r. poz. 1839),
- analiza terenu na przedmiotowym obszarze nie ujawnila widocznych urzadzen melioracyjnych,
- przedmiotowy teren nie jest polozony na obszarze zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych,
- przedmiotowy teren nie jest polozomy na terenach gdémniczych w rozumieniu ustawy z dnia
9 czerwca 2011r Prawo geologiczne i gérnicze (Dz.U. z 2015 poz. 196 z pézn. zm.),
- przedmiotowy teren nie jest polozony w obszarze prawnie chronionym, ustanowionym w trybie przepisow
Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz.U z 2022r. poz. 916) —,
- przedmiotowy teren nie jest polozony w obszarze prawnie chronionym, ustanowionym w trybie przepiséw
ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U. 2022.0.840 t.j.),
- ograniczenia w zakresie sposobu przeznaczenia lub korzystania z terenu: nie wystepuja,
6)zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony
zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy.

Analizujac proponowang lokalizacje wnioskowanej inwestycji na projektowanej dzialce o nr ew.
434/5 w miejscowosci Suszno, gm. Wlodawa stwierdzam, ze spelnia ona taczne wymogi w art. 61 ust. 1-6
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — Dz. U. z 2020r. poz. 293 z
pozn. zm. oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — Dz. U. Nr 164, poz. 1588).

Analize urbanistyczna/sporzadzit
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Zalacznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy
znak: IP.6730.127.2022 z dnia 14.11.2022 1.,

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie, o ktérym
mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy

1. Rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

2.Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego na
projektowanej do wydzielenia dzialce nr 434/5, polozonej w Susznie, gm. Wiodawa,

3. Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

- nieprzekraczalna linia zabudowy - wyznacza sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci

min. 8,0m od drogi gminnej (dz. nr 416). Ze wzgledu na szerokos$¢ drogi gminnej ( ul. Wierzbowa )
5,0 m nalezy docelowo ja poszerzy¢ do 8,0m w liniach rozgraniczajacych po 4,0m od osi drogi w
kazda ze stron —wg zatgcznika nr 1 do decyzji.
wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do wielkosci terenu -
— max. wskaznik dla nowej zabudowy ustalam na max. 40% terenu inwestycji, (facznie obiekty
budowlane oraz utwardzenia terenu i inne obiekty),

Parametry projektowanego budynku mieszkalnego:

a) wielko$¢ powierzchni zabudowy - max do 200,00m?,

b) wysoko$¢ budynku — do dwéch kondygnacii nadziemnych max. do 8,50m w kalenicy lub najwyzej

polozonej krawedzi dachu,

c) szeroko$¢ elewacji frontowej — od 8 do 18,0m,

d) geometria dachu - dach dwu lub wielospadowy o spadkach gléwnych polaci dachowych od 15 do 45° dla

taras6w i zadaszen dach jednospadowy,

Dopuszcza si¢ jako uzupelnienie zabudowy mieszkaniowej budowe budynku gospodarczego o max

parametrach:

a) wielko$¢ powierzchni zabudowy - max do 100,00m?,

b) wysokos¢ budynku max. do 6,00m w kalenicy lub najwyzej polozonej krawedzi dachu,

c) szeroko$¢ elewacji frontowej — do 12,0m,

d) geometria dachu - dach jedno, dwu lub wielospadowy o spadkach gléwnych polaci dachowych do 40°

inne: udzial powierzchni biologicznie czynnej min. 60% wskazanego terenu.

4.Dostep do drogi publicznej — przedmiotowy teren ma brzposredni dostep do drogi gminnej
(ul. Wierzbowa),

5.Uzbrojenie:

Stwierdza si¢ Ze istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego:

- zaopatrzenie w wodg: - whasne ujecie wody, ew. do sieci wodociggowej na warunkach zarzadcy sieci,
- odprowadzanie $ciek6w: - szczelny zbiornik na nieczystosci lub przydomowa oczyszczalnia Sciekow,
docelowo do sieci kanalizacji sanitarnej na warunkach zarzadcy sieci,

- gromadzenie odpadéw: w pojemnikach, odpady okresowo wywozone na sktadowisko odpadow,

- Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng : z sieci elektroenergetycznej, na warunkach zarzadcy sieci,

- ogrzewanie — czynnik wiasny zalecane ogrzewanie niskoemisyjne,

6. Zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne:
- teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne, ze wzgledu na niskie klasy bonitacyjne.

7. Przepisy odr¢bne:

8. Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony
zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,



b)strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c)strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu,

Wyniki analizy urbanistycznej opracowat:




