WOJT GMINY BIALA PODLASKA
ul. Prosta 31
21-500 Biata Podlaska

Biata Podlaska, dnia 24.03.2026 1.
RO.GP.6730.106.4.2025.KS

DECYZJA
0 USTALENIU WARUNKOW ZABUDOWY

Na podstawie:

1. art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3,415, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6, oraz art.
64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu - przestrzennym
(Dz.U.2024.1130 z pézn. zm);

7 art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennyim (Dz.U.2024.1130 z pbzn. zm) - w brzmieniu sprzed nowelizacji
dokonanej przez art. 1 ustawy Z dnia 7 lipca 2023 r. © zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.2023.1688);

3 art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.2023.1688);

4 art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz.U.2024.572 ze zm.);

5. rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu W przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z2024 r. poz. 1116);

6. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczei
{ nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. 22003 r. nr 164, poz. 1589);

7. ustawy z dnia 3 lutego 1995 . 0 ochronie gruntéw rolnych i lenych (Dz. U. 22024 r. poz. 82 t.);

8. ustawy z dnia 21 marca 19851. 0 drogach publicznych (Dz. U. z 2024r. poz. 320 z pozn. zm.);

9. ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.2025.418 t.j.).

po rozpatrzeniu wniosku

oraz _ zlozonego dnia
30.04.2025 roku, uzupetnionego dnia 24.06.2025 r.

USTALAM

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na: budowie 30 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wraz z uzbrojeniem terenu i urzadzeniami budowlanymi oraz budowie drogi
wewnetrznej na czgsciach dziatek nr ewid. 979/2, 979/4 potozonych w obrebie: Rakowiska, gmina
Biata Podlaska

1. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji: zostaty okreslone linia ciagta oraz literami ABCD (..)-A
(obejmujacy czesci dziatek ozn. nr ewid. 979/2, 979/4 obreb Rakowiska) w czesci graficznej
decyzji, stanowiacej zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

II. Rodzaj oraz funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna (budowa 30 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych)

IIL. Warunki i szczegblowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce
z analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz przepiséw odre¢bnych.
1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
1) nieprzekraczalna linia zabudowy: zgodnie z zatacznikiem nr 1 do niniejszej decyzji
(czesceig graficzng decyzji);
2) intensywnos¢ zabudowy:
- max. intensywnos¢ zabudowy: 0,38;
- max. nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,38;
_min. nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,1;
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3)
4)

udzial powierzchni zabudowy: max. 19,2%,
udzial powierzchni biologicznie czynnej: min. 60,0%;

parametry dla kazdego z budynkdw:

9)

10)

11)

szerokos¢ elewacji frontowej budynku: do 18,0 m;

wysokos¢ zabudowy: do 9,0 m;

geometria dachu: przekrycie dwu lub cztero lub wielospadowe o nachyleniu potaci
dachowych 15° - 45¢

30 bezodptywowych zbiornikéw na nieczystosci ciekle o pojemnosci do 10m? lub 30
przydomowych oczyszczalni Sciekdw z osadnikiem 0 pojemnosci dostosowanej do ilodci
uzytkownikéw z odplywem  $ciekow oczyszezonych do gruntu poprzez drenaz
rozsaczajacy, zachowujace odleglosci od granic dziatek, od drég i od innych obiektow
budowlanych okreslonych w przepisach techniczno — budowlanych;

droga wewnetrzna realizowana w formie ciagu pieszo — jezdnego o nawierzchni utwardzone;j,
0 szerokosci pasa drogowego minimum 9 m i szerokogci Jezdni minimum 6 m;
zagospodarowanie terenu, w tym usytuowanie budynkéw oraz warunki realizacji i wymogi
techniczne zgodnie z przepisami okreslonymi rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury
W sprawie warunkow technicznych, Jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. 2022 poz. 1225 z pézn. zm.),

zakazuje si¢ zmiany rzezby terenu, ktra mogtaby mie¢ niekorzystny (negatywny) wplyw
na dziatki sasiednie np. powodowataby zmiang stosunkdw wodnych i zalewanie terenu Jub
utrudniataby odptyw wod opadowych, osuwanie mas ziemnych itp.

- Ochrona $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz débr
kultury wspélczesne;:

1)

2)

3)

4)

S)

6)

dla  przedmiotowej inwestycji  zostala wydana decyzja o srodowiskowych

uwarunkowaniach z dnia  13.03.2025 r., znak: R0.0S.6220.16.2024.KK wraz

z charakterystyka przedsigwzigcia stanowigca integralng czg$é wyzej wymienionej decyzji

o Srodowiskowych uwarunkowaniach, ktérej ustalenia nalezy uwzgledni¢ w projekcie

budowlanym.

teren inwestycji znajduje sie w obszarze korytarza wyznaczonego w dokumencie

pn. ,Strategiczne  Studium Lokalizacyjne Inwestycji  Centralnego  Portu

Komunikacyjnego” obejmujgcym przebieg korytarza kolejowego (ciag nr 12, linia

kolejowa nr 631).

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie

zterenu, wykorzysta¢ wymagane przepisami lub okreslone w decyzjach administracyjnych

srodki techniczne chronigce $rodowisko oraz zastosowaé odpowiednie rozwiazania

technologiczne, wynikajace z ustaw lub decyzji — zgodnie z art. 74 - 76 ustawy z dnia 27

kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (Dz. U. 22024 r. poz. 54, z p6zn. zm.).

teren planowanej inwestycji nie jest zlokalizowany na terenie objetym forma ochrony

przyrody, o ktérej mowa w art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ockhronie przyrody

(Dz. U. 22024r. poz. 1478, z pozn. zm.).

planowana inwestycja nie jest zlokalizowana na terenie objetym forma ochrony zabytkdw,

o ktérej mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw

I opiece nad zabytkami (Dz. U. 2 2024 r. poz. 1292, z pézn. zm.).

odkrycie w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych przedmiotu,

co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, zgodnie z art. 32 ustawy z dnia

23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. 22024 r. poz. 1292,

z pozn. zm.) zobowiazuje do:

® wstrzymania wszelkich robét budowlanych mogacych uszkodzié lub zniszezy¢ odkryty
przedmiot,

* zabezpieczenia, przy uzyciu dostepnych srodkéw, przedmiotu i miejsca odkrycia,

* powiadomienia Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw, a jesli nie jest to mozliwe
Wéjta Gminy Biata Podlaska.
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3. Obsluga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) w zakresie zaopatrzenia w wode — docelowo z gminnej sieci wodociggowej,
na warunkach okre§lonych przez zarzadeg sieci;

2) w zakresie odprowadzania i oczyszczania $ciekow — 30 przydomowych oczyszezalni
Sciekéw lub 30 bezodptywowych zbiornikéw na nieczystosci ciekle;

3) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng — docelowo z sieci niskiego napigcia,
na warunkach okreslonych przez zarzadcg sieci;

4) w zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych — wody opadowe
i roztopowe z terenu inwestycji beda odprowadzane przez infiltracje powierzchniowa do
gruntu; opcjonalnie do dotéw chtonnych lub zbiornikéw retencyjnych,

5) w zakresie zaopatrzenia w cieplo — ogrzewanie indywidualne z wykorzystaniem
wysokoefektywnych instalacji bezemisyjnych lub emitujacych do powietrza substancje
w wielkosciach ponizej dopuszczalnych dla nich pozioméw okre§lonych w przepisach
o ochronie $rodowiska; instalacja pozyskujaca energie cieplng ze Zrodet odnawialnych,

6) w zakresie obslugi komunikacyjnej:

a) teren planowanego zamierzenia budowlanego posiada bezposredni  dostep
do drogi gminnej polozonej na dziatce ozn. nr ewid . 986 obr. Rakowiska

b) na terenie inwestycji nalezy zapewni¢ stanowiska postojowe dla samochodow w ilosci
zaspokajajacej potrzeby planowanego zainwestowania i nie mniej niz 1 stanowiska
postojowe na jeden lokal mieszkalny;

¢) przebudowa zjazdu w zwiazku z planowang inwestycja wymaga uzyskania zezwolenia
zarzadey drogi, w drodze oddzielnego postgpowania administracyjnego, zgodnie
z art.29 ustawy z dnia 21 marca 1985 1. 0 drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz.
320 z p6zZn. zm.).

4. Ochrona intereséw osob trzecich.

Inwestycje nalezy projektowaé i realizowaé w sposob zapewniajacy ochrone interesow 0sob

trzecich, obejmujacg w szczegolnoscei:

—~ zapewnienie dostgpu do drogi publicznej,

_ ochrong przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej, gazu, Srodkow tacznosei, doplywu iwiatla dziennego do pomieszcezen
przeznaczonych na pobyt ludzi,

- ochrong przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakidcenia
elektryczne, promieniowanie,

_ ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody lub gleby,

- zakaz wykonywania robot zmieniajacych stosunki wodne, robot wplywajacych na zmiang
kierunkéw odptywu znajdujacej si¢ na gruncie wody opadowej ze szkodg dla gruntow
sasiednich,

— zakaz odprowadzania wod oraz Sciekéw na grunty sasiednie.

Inwestycje nalezy projektowac i realizowaé zgodnie z art. 5 ustawy Prawo budowlane
(Dz. U. z2025r. poz. 418).

5. Ustalenia dotyczgce granic i sposobow zagospodarowania terenéow lub obiektow

podlegajacych ochronie (w tym tereny gornicze, zagrozone powodzia, osuwiska).

Teren planowanej inwestycji:

1) nie znajduje si¢ na terenie gorniczym W rozumieniu przepisow ustawy z dnia
9 czerwea 2011 1. Prawo geologiczne i gérnicze (Dz.U. z 2025r. poz. 529);

2) nie lezy w obszarze zagrozenia powodzig W rozumieniu przepisow ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U. z 2024 r. poz. 1087 z p6zn. zm ),

3) nie jest pofozony na terenie zagrozonym ruchami masowymi ziemi w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 1. Prawo ochrony §rodowiska (Dz. U. Z 2024 1. poz. 54,
z pozn. zm.).
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6. Lokalizacja w obszarze, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 6 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym

Planowana inwestycja nie znajduje sie w obszarze:

= w stosunku do ktérego decyzjg 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 przesytowych
(Dz.U. 22024 1. poz. 555), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1
tej ustawy,

= strefy kontrolowanej Wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

- strefy bezpieczenstwa Wyznaczonej po obu stronach rurociggu

IV. Warunki wynikajgce z przeprowadzonych uzgodnien i uzyskanych opinii.
W toku postepowania administracyjnego dokonano nastgpujgcych uzgodnien z:

* Starosta Bialskim, jako organem wlasciwym w sprawach ochrony gruntéw rolnych
(postanowieniem  znak: GKN.6123.1967.2025.ZD z dnia 281 1.2025 r. (data wplywu
01.12.20251.) - bez uwag);

* Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Biatej Podlaskiej PGW Wody Polskie, jako organem
wladciwym w sprawach melioracji wodnych (nie zajat stanowiska w terminie przewidzianym
ustawa, w zwigzku z czym uzgodnienie uwaza sig za dokonane);

* Spdlkg Celowg, o ktérej mowa w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym
Porcie Komunikacyjnym, w zakresie dotyczacym lokalizacji Inwestycji i Inwestycji
Towarzyszacych (ciag nr 12, linia kolejowa nr 631) (nie zajgt stanowiska w terminie
przewidzianym ustawg, w zwigzku z czym uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane);

* Pafstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym - jako organem wiasciwym pod wzgledem
wymagan higienicznych i zdrowotnych  (nie zajat stanowiska w terminie przewidzianym
ustawa, w zwigzku z czym uzgodnienie uwaza sie za dokonane);

Integralng czescia niniejszej decyzji sg nizej wymienione zataczniki i pozostajg do wgladu w aktach
sprawy Urzedu Gminy Biata Podlaska:

1) zalgcznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajagcymi teren inwestycji

2) wyniki analizy:

zatacznik nr 2 — czesé tekstowa

zatacznik nr 3 — czed¢ graficzna

UZASADNIENIE

Whnioskiem z  dnia 30.04.2025 roku, uzupetnionym w dniu 24.06.2025 r
\oraz

21-500 Biata Podlaska wystapili o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajace;j
na budowie 30 budynkéw mieszkalnych Jednorodzinnych wraz z uzbrojeniem terenu i urzadzeniami
budowlanymi oraz budowie drogi wewnetrznej na na czeSciach dziatek nr ewid. 979/2, 979/4
potozonych w obrebie: Rakowiska, gmina Biata Podlaska. W dniu 12.09.2025 r. zawiadomieniem znak:
RO.GP.6730.106.2.2025.JR o wszezgeiu postepowania poinformowano Inwestora oraz wiascicieli
dziatek sasiednich o mozliwosci zapoznania si¢ Z powyzszym zamierzeniem inwestycyjnym oraz
zgtoszenia ewentualnych uwag i wnioskéw. Uwag nie wniesiono.

Zgodnie z art. 59 ust, 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu

zagospodarowania przestrzennego gminy, stosuje sie przepisy art. 54 oraz 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2,3 i 5a
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2024.1130
z pdzn. zm ), w brzmieniu dotychczasowym.

Art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2024.1130 7 pdzn.
zm.) stanowi, ze wnioskowana inwestycja wymaga ustalenia warunkow zabudowy w drodze decyzji.
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W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy 1 zagospodarowania terent, wokot nieruchomosci
objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, wyznaczono obszar analizowany. Zatgczona mapa
sasadnicza w skali 1:1000 (czgs¢ graficzna analizy), wskazuje minimalny obszar analizy, wystarczajacy
do przeprowadzenia analizy dla wnioskowanego samierzenia inwestycyjnego, . trzykrotng szerokosc
frontu terenu objetego wnioskiem, w kazda strong od granicy nieruchomogci (art. 61 ust. Sa ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym). Przeprowadzona analiza terenu (czes¢ tekstowa oraz
cze$é graficzna stanowiace zatgezniki niniejszej decyzji — pozostajace W aktach sprawy do wegladu
stron) wykazata, ze planowane przedsigwzigcie wyczerpuje wszystkie wymogi zawarte W art. 61 ust. 1
w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym { wskazala mozliwo$¢ realizacji
planowanego zamierzenia zgodnie z warunkami okre§lonymi w niniejszej decyzji.

Na  podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego  stwierdzono,
7e w przedmiotowej sprawie ma miejsce sachowanie kontynuacji funkeji w nawiazaniu do istniejacego
zagospodarowania terenu. Realizacja inwestycji o ktora whioskuje Inwestor wpisuje sig charakterystyke
urbanistyczng 1 architektoniczna istniejace] zabudowy i nie stanowi przeszkody do jej realizacji.
Przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne na omawianym terenie nie jest sprzeczne Z przepisami
odrebnymi i spetnia warunki okre§lone w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Projekt decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy uzyskat (patrz punkt IV niniejszej
decyzji) wszystkie niezbedne uzgodnienia wynikajace z przepisoOw prawa { nie narusza interesu 0sob
trzecich.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny W nim
udzial.

Majac na wzgledzie powyzsze stwierdza sig, 7z zamierzenie inwestycyjne jest zgodne

z przepisami, W tym przepisami odrebnymi i orzeczono jak w sentencjl.

POUCZENIE

Zgodnie z art. 63 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 22024 r. poz. 1130, z pdzn. zm.) niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz
nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien osob trzecich.

Zgodnie z art. 65 ust. 1 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennyim organ, ktory
wydat niniejsza decyzje stwierdza jej wygasnigcie, jezeli:

o+ inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

o dlatego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji.

e stosownie do art. 64c ustawy Zz dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym decyzja o warunkach zabudowy wygasa po uplywie 5 lat od dnia, w ktérym stata
sie prawomocna. J ednoczednie, na podstawie art. 5 pkt 2 ustawy o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. 72025 r. poz. 1668),
do decyzji o warunkach zabudowy, ktére staly si¢ prawomocne przed dniem 1 stycznia 2026 1.
Jub zostaly wydane w sprawach wszezetych przed dniem 16 pazdziernika 2025 r., przepisu art.
64c ustawy nie stosuje sig.

Niewydanie decyzji o warunkach zabudowy W terminic okre§lonym przepisami prawa
upowaznia podmiot, ktory wystapit z whioskiem, zadania wymierzenia kary na organ wydajacy decyzje,
zgodnie z  art. 64 ustawy z dnia 27  marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2024 1. poz. 1130, z p6zn. zm.).

W oparciu o art. 6 ustawy Z dnia 5 listopada 2025 1. 0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U.2025.1668) w okresie od dnia 9
grudnia 2025 . do dnia 31 grudnia 2026 ., bieg termindw, o ktorych mowa w art. 51 ust. 2 oraz art. 64
ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie rozpoczyna sig, a r0Zpoczety
przerywa sig. Terminy biegng na nowo od dnia 1 stycznia 2027 1.

Zgodnie z art. 127 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U.
2024 1. poz. 572) od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Biale] Podlaskiej za posrednictwem Wojta Gminy Biala Podlaska, w terminie 14 dni
od daty jej doreczenia. W powyzszym terminie zgodnie z art. 127a w/w ustawy strona moze Zrzec sie

Strona 576



prawa do wniesienia odwotania, a z dniem dorgczenia Wéjtowi Gminy Biala Podlaska o$wiadczenia
0 zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

Otrzymuj a:
1.

2

3. Strony postepowania administracyjnego wedtug wykazu dostepnego w aktach Sprawy
a/a

: atewicy
ZASTEPCA WOJTA
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