Knyszyn, dnia 05 czerwca 2017r.

Go. 6730.3.2017

DECYZJA

Na podstawie art. 104 Kodeksu postepowania administracyjnego z dnia 14 czerwca 1960r. (tj. Dz. U. z
2016 r. poz. 23) oraz art. 59 ust.1, art. 60, art. 61, art. 63, art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z p6zn. zm.), zwanej dalej Ustawa, po
rozpatrzeniu wniosku ztozonego przez Gmine Knyszyn, ul. Rynek 39, 19 - 120 Knyszyn, dotyczacego wydania
decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie do o$miu budynkoéw mieszkalnych
jednorodzinnych wolnostojacych wraz z drogami wewnetrznymi i infrastrukturg techniczng, na czesci dziatki o nr
ewid. geod. 680/2, obreb Knyszyn, gm. Knyszyn.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

polegajacej na budowie do o$miu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych wraz z
drogami wewnetrznymi i infrastrukturg techniczna, na czesci dziatki o nr ewid. geod. 680/2, obreb
Knyszyn, gm. Knyszyn.

1. Rodzaj inwestycji: Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepisow
odrebnych:

a) Ustalenia w zakresie funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ustalenia dotyczgce wymagan
ksztaitowania tadu przestrzennego:

Funkcja zabudowy — do o$miu budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych.

Linie zabudowy — linia zabudowy - 10.0m od granicy pasa drogowego drogi gminnej ul. Biatostocka.

Gabaryty zabudowy:

wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej jej gzymsu lub attyki do 10.0m.

szeroko$¢ elewacji frontowej 16.0m z 20 % tolerancjg, (za elewacje frontowg uznaje sie elewacje zwrécong w
strone wjazdu z drogi gminnej lub wjazdu z drég wewnetrznych).

Forma architektoniczna zabudowy: geometria dachu - dach wielospadowy, kat nachylenia potaci dachowych od
35do 45 stopni, ustawienie gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki — zréznicowane, wysoko$¢ w kalenicy do
10m.

Gtéwne kolory elewacji pastelowe o przewadze odcieni jasnych, dachy o jednolitej kolorystyce i materiale —
dachoéwka ceramiczna kolor grafitowy, ciemnoszary matowy.

Intensywno$¢ wykorzystania terenu: powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni terenu do 22% pow.
dziatki.

b) Projekt budowlany nalezy wykona¢ zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002
roku w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002r. nr
75 poz. 690 ze zm.), rozporzgdzeniem ministra rolnictwa i gospodarki zywnosciowej z dnia 7 pazdziernika 1997 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle rolnicze i ich usytuowanie (Dz. U. z 2014r.
poz. 81), rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 roku w sprawie szczegdtowego zakresu i
formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2012r. poz. 462 ze zm.) oraz zgodnie z art. 5 ustawy Prawo Budowlane z
dnia 7 lipca 1994 r. (t.j. Dz. U. 2 2016 r. poz. 290).

3. Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
débr kultury wspétczesnej:

Projekt budowlany i zagospodarowanie terenu powinny spetnia¢ wymogi ochrony $srodowiska w rozumieniu ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 roku — Prawo ochrony Srodowiska (Dz.U. z 2013 poz. 1232 z pézn. zm.).

Obszar inwestycji potozony jest na terenie nastepujgcych obszarow:

- obszar specjalnej ochrony ptakoéw Natura 2000 Puszcza Knyszynska PLB200003, dla kitérego obowigzuje
Zarzgdzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska Bialymstoku z dnia 15 maja 2014 r. w sprawie
ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Puszcza Knyszynska PLB200003 (Dz. Urz. Woj.
Podl. z 2014 r., poz. 1967 ze zm.),

- projektowany specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 Ostoja Knyszynska PLH200006, zatwierdzony
Decyzjg Komisji Europejskie], dla ktorego obowigzuje Zarzgdzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
Biatymstoku z dnia 30 czerwca 2014 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000
Ostoja Knyszynska PLH200006 (Dz. Urz. Woj. Podl. z 2014 r., poz. 2431),

- otulina Parku Krajobrazowego Puszczy Knyszyniskiej, dla ktérej obowigzuje Uchwata Nr XX111/201/16 Sejmiku
Wojewodztwa Podlaskiego z dnia 21 marca 2016 r. w sprawie Parku Krajobrazowego Puszczy Knyszyriskiej im.
Profesora Witolda Stawinskiego(Dz. Urz. Woj. Podl. z 2016 r., poz. 1502).



Projekt decyzji nie narusza zapiséw ww. aktow prawnych. Inwestycja nie spowoduje Znaczgco negatywnego
oddziatywania na przedmioty ochrony obszaréw Natura 2000.

Wiasciciel gruntu nie moze zmieniaé¢ stanu wody na gruncie, a zwtaszcza kierunku odptywu znajdujacej sie na
jego gruncie wody opadowej, ani kierunku odptywu ze zrédet - ze szkodg dla gruntow sgsiednich oraz
odprowadzac¢ wod i $ciekéw na grunty sagsiednie - art. 29 Ustawy z dn. 18 lipca 2001 roku Prawo Wodne (tj. Dz.
U.z2015r. poz. 469 z p6zn. zm.).

Powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 50 % powierzchni dziatki.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspéiczesnej - nie
ustala sie, poniewaz teren inwestycji potozony jest poza obszarem wpisanym do rejestru zabytkéw oraz strefami
ochrony konserwatorskiej, nie jest objety formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23
lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2014 r, poz. 1446), oraz nie jest ujety w
gminnej ewidencji zabytkow.

4. Ustalenia dotyczace obstugi komunikacji i infrastruktury technicznej:

- dojazd z drogi gminnej ulica Biatostocka oraz z projektowanych drég wewnetrznych.

- nalezy zapewni¢ co najmniej jedno miejsce postojowe na jedno mieszkanie w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym, w garazu wbudowanym w budynek mieszkalny.

- zasilanie w energie elektryczng z istniejgcej sieci e-e.

- odprowadzenie $ciekéw do kanalizacji gminnej — przejsciowo do zbiornikéw szczelnych o poj. do 10 m®.

- wody opadowe z potfaci dachowych odprowadzi¢ powierzchniowo w granicach witasnej dziatki na terenach
zielonych.

- ogrzewanie z wtasnego zrodta ciepta.

- zaopatrzenie w wode z wodociggu gminnego.

- usuwanie odpadow statych — odpady podda¢ segregacji i gromadzi¢ w przenosnych pojemnikach przed
wywozem przez wyspecjalizowang firme asenizacyjna.

5. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw osoéb trzecich:

Zgodnie z art. 5 Ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (tj. Dz. U. z 2016 . poz. 290) inwestycje nalezy
projektowac, realizowa¢ i utrzymywaé w sposéb zapewniajgcy spetnienie podstawowych wymagan dotyczacych
bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa uzytkowania, ochrone przed hatasem,
drganiami, zaktéceniami elektrycznymi i promieniowaniem, a takze w sposob zapewniajgcy ochrone
uzasadnionych intereséw osoéb trzecich, w tym m. in. ochrone przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej,
przed pozbawieniem doptywu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi itp.

6. Ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych - nie dotyczy.

7. Linie rozgraniczajace teren inwestycji wg oznaczen graficznych przedstawiono na mapie w skali 1:1000
stanowigcej zatgcznik graficzny do decyzji nr 1. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w
granicach obszaru analizowanego (cze$¢ tekstowa i graficzna — zat. Nr 2 i 3) stanowig zatgczniki do niniejszej
decyzji o warunkach zabudowy.

UZASADNIENIE

Inwestor wystgpit z wnioskiem o ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie do o$miu
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych wraz z drogami wewnetrznymi i infrastrukturg
techniczna, na czesci dziatki o nr ewid. geod. 680/2, obreb Knyszyn gm. Knyszyn.

W trakcie postepowania administracyjnego powiadomione strony nie wniosty zadnych uwag i zastrzezen.

Teren znajduje si¢ na obszarze, dla ktérego nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
dlatego w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zasad zagospodarowania terenu, o ktérych mowa w art.
61 ust. 1-5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tut. organ poddat analizie obszar,
wyznaczony wokot dziatki wnioskowanej zgodnie z wymaganiami okreslonymi w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr
164, poz. 1588).

Granice obszaru wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 zgodnie z § 3 ust. 1 i ust 2 rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 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). Granice wskazano w odlegto$ci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos$¢ frontu terenu objetego
wnioskiem lecz nie mniejszej niz 50 m. Front czesci przedmiotowej dziatki przeznaczonej pod inwestycje,
oznaczony na zatgczniku graficznym do analizy literami A-B od strony gtéwnej drogi z ktérej odbywa sie wjazd na



dziatke (droga gminna), posiada dtugo$¢ ok. 220.0m. Trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki wynosi 660 m i w takiej
odlegtosci wyznaczono granice obszaru analizowanego od granic wnioskowanej nieruchomosci.

Dziatka znajduje sie na terenach podmiejskich miasta Knyszyna poza zwarta zabudowg na ktorg sktadajg sie
budynki mieszkalne jednorodzinne, zabudowa gospodarcza, oraz zabudowa ustugowa.

Z analizy wynika, ze Knyszyn potozony jest w odlegtosci ok. 20 - 30 minut drogi samochodem od miasta
Biategostoku, przy Puszczy Knyszyriskiej, na terenach interesujacych krajobrazowo, co powoduje naturalne
tendencje wystgpowania zmian w kierunkach zagospodarowania na terenach podmiejskich z produkgii rolniczej na
tereny mieszkaniowo — rekreacyjne pobytu wypoczynkowego statego i $wigtecznego. Na obszarach wiejskich przy
granicy z Puszczg Knyszyriskg zanika produkcja rolnicza na rzecz terenéw mieszkaniowo — ustugowo -
rekreacyjnych. Miasto Knyszyn w strukturze obszaru funkcjonalnego wojewddzkiego miasta Biatystok zaczyna
petnic role osrodka zwigzanego z obstuga turystyki oséb odwiedzajacych Puszcze Knyszyriska.

Dziatka nr ewid. 680/2 potozona jest poza obszarem zwartej zabudowy miasta Knyszyna, przy jednej z gtéwnych
drdg historycznych, (stara droga Knyszyn — Biatystok), ktéra stracita znaczenie komunikacyjne i obecnie jest droga
gminng nieurzgdzong.

Na dziaice znajduje sie¢ lokalne wzniesienie (wg mapy ok. 11m wysokosci od podnéza od strony miasta), ktére
byto wykorzystywane jako zwirownia. Od strony pétnocnej teren ograniczony jest drogg nieurzadzong, od strony
wschodniej lasem, od strony potudniowej gruntami rolnymi.

Przez teren przechodzi linia energetyczna napowietrzna niskiego napiecia. Teren bardzo eksponowany
krajobrazowo zaréwno z punktéw granicznych zabudowy miasta Knyszyna jak réwniez od strony terenéw
otwartych przed Puszczg Knyszyriska.

Do ustalenia parametréw i cech nowej zabudowy przyjeto zabudowe na dziatkach zabudowanych, potozonych w
obszarze analizowanym przy drodze publicznej ulica Biatostocka, na ktérych zabudowa znajduje sie w obszarze
analizowanym. Obszar analizowany obejmuje dziatki i zabudowe na dziatkach nr ewid. 680/1, 679/2.

Lini¢ zabudowy na dziatce nr ewid 680/2 ustalono w odlegtosci 10.0m od granicy pasa drogowego drogi gminnej,
zgodnie z § 4 ust .4 i ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 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) — zgodnie z ustawa o Drogach Publicznych,
oraz zgodnie z wynikami z analizy. Z analizy wynika, ze nie mozna ustali¢ kontynuacii istniejgcych linii zabudowy,
poniewaz jej odlegtosci od granicy pasa drogowego jest wieksza niz gteboko$é wnioskowanej dziatki.

Wysoko$¢ gornych krawedzi elewacji frontowych jej gzymsu lub attyki i w kalenicy ustalono zgodnie z §. 7. ust4
w/w rozporzgdzenia zgodnie z wynikami z analizy. Z analizy wynika ze na dziatkach bezposrednio sgsiadujgcych z
przedmiotowg dziatka zabudowa nie wystepuje a wiec niemozliwe jest zastosowanie §7 ust 1 i 3, ktére odnoszg
si¢ do kontynuacji wysokosci budynkéw na dziatkach sasiednich. Dlatego wysoko$¢ gornych krawedzi elewaciji
frontowych jej gzymsu lub attyki i w kalenicy ustalono na 10 m, zgodnie z wnioskiem inwestora oraz $rednig
wielko$cig w obszarze analizowanym.

Szeroko$¢ elewacji frontowej ustalono zgodnie z § 6. ust 2 w/w rozporzgdzenia indywidualne zgodnie z wnioskiem
inwestora — 16.0m z 20 % tolerancja.

Geometrig dachu ustalono zgodnie z § 8. w/w rozporzgdzenia odpowiednio do geometrii dachéw budynkéw
wystepujgcych w obszarze analizowanym jako dach wielospadowy, o kacie nachylenia od 35 do 45 stopni i
zréznicowanym uktadzie kalenic w stosunku do frontu dziatki i wysokosci w kalenicy do 10m.

Ze wzgledu na eksponowana lokalizacje zabudowy w krajobrazie i zachowanie tadu przestrzennego ustalono ze,
nalezy zachowac jednolito$¢ architektury projektowanych budynkoéw, kolorystyki, koloréw dachéw co jest
realizowane poprzez zastosowanie gtéwnych kolorow elewacji pastelowych o przewadze odcieni jasnych, dachy o
jednolitej kolorystyce i materiale — dachéwka ceramiczna kolor grafitowy, ciemnoszary matowy.

Intensywnos$¢ wykorzystania terenu — wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
przeznaczonego pod zabudowe ustalono w wysokosci do 22 % zgodnie z § 5. ust 2 wiw rozporzgdzenia zgodnie z
wynikami analizy. Istniejgcy wskaznik dotyczy dziatek o duzej powierzchni zwigzanej z zabudowa zagrodowg, a
wigc nie moze mie¢ zastosowania do zabudowy mieszkaniowej, ktéra z natury rzeczy na terenach podmiejskich
zabudowy wolnostojacej charakteryzuje sie wskaznikami zabudowy w granicach 20 - 25 % powierzchni dziatki.

Z analizy wynika, ze:
Dziatka na ktérych planowana jest inwestycja, zlokalizowana jest na terenie, na ktérym zgodnie z art. 61, ust.1,
pkt. 1 Ustawy dziatki bedace w sasiedztwie, dostepne z tej samej drogi publicznej — ul. Biatostocka co dziatka
wnioskowana, zabudowane sg w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.
- Dziatka posiada dostep do drogi publiczne;.
- Istnieje mozliwo$¢ zapewnienia wystarczajgcej dla planowanej inwestycji infrastruktury techniczne;j.
- Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.



Teren wskazany przez inwestora nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze i niele$ne, poniewaz zgodnie z art. 1 ust. 1 i ustawy z dnia 19 grudnia 2008 roku o zmianie ustawy
ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. Nr 237 poz. 1657 z dnia 31 grudnia 2008 roku), przepisow Ustawy o

ochronie gruntéw rolnych i lesnych nie stosuje sie do gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne potozonych w
granicach administracyjnych miast.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 Ustawy, w zw. z art. 106 Kpa projekt decyzji przediozono do uzgodnien
nastepujgcym organom:

- Starostwu Powiatowemu w Morikach, organ uzgodnit projekt przedmiotowej decyzji w zakresie ochrony
gruntéw rolnych, poniewaz zgodnie z dyspozycjg art. 53 Ustawy w przypadku niezajecia stanowiska przez

organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza
sie za dokonane.

- Wojewodzkiemu Zarzadowi Melioracji i Urzadzern Wodnych w Biatymstoku, organ uzgodnit w
zakresie melioracji wodnych, poniewaz zgodnie z dyspozycjg art. 53 Ustawy w przypadku niezajecia
Stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie -
uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

- Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w Biatymstoku, organ uzgodnit w zakresie obszaréow
objetych ochrong na podstawie przepisow ochronie przyrody, poniewaz zgodnie z dyspozycjg art. 53 Ustawy
w przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia
wystgpienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Po uzyskaniu powyzszych uzgodnien w formie postanowien wydano decyzje ustalajaca warunki zabudowy
dla przedmiotowej inwestyciji.

POUCZENIE
Zgodnie z art. 63 Ustawy:
1. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydac wiecej niz jednemu
wnioskodawcy, dorgczajgc odpis decyzji do wiadomosci pozostatym wnioskodawcom i wiascicielowi lub
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci.
2. Decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien osob trzecich.
3. Decyzja niniejsza traci wazno$¢, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe, dla tego terenu,
uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
4. Niniejsza decyzja nie uprawnia do podjecia robot budowlanych.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do SAMORZADOWEGO KOLEGIUM
ODWOLAWCZEGO w Biatymstoku ul. Mickiewicza 3 za posrednictwem organu,
ktory wydat decyzje (art. 129 Kodeksu postepowania administracyjnego z dnia 14
czerwca 1960 roku, t. j. Dz. U. z
jej doreczenia.
yodlega optacie skarbowej zgodnie z art. 2 ust. :
vy z dnia 16 listopada 2006r. o optacie skarbo 8-
z.U.z 2016 r. poz. 1827).




