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DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie przepiséw art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust.1, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61, art. 63 ust. 2
i 4, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pdzn. zm.), ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688)art. 104 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r., poz. 572),
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczefi i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach
zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 24 czerwca 2024 r.
Stadniny Koni Janéw Podlaski Sp. z o.0., zs. Wygoda 3, 21-505 Janéw Podlaski

ustalam warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na budowie bazy maszynowej sktadajacej si¢ z budynku warsztatowo-
socjalnego i wiaty na sprzet rolniczy na terenie czesci dzialki nr ewid. 28/2, polozonej w obrgbie ewid.
Janow Podlaski Wygoda, gmina Janéw Podlaski.

I. Rodzaj inwestycji:

Zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych — inwestycja
polega na budowie bazy maszynowe;j skladajacej si¢ z budynku warsztatowo-socjalnego i wiaty na
sprzet rolniczy na terenie czgdci dziatki nr ewid. 28/2, polozonej w obrebie ewid. Janéw Podlaski
Wygoda, gmina Janéw Podlaski.

II. Warunki i zasady zagospodarowania oraz zabudowy terenu wynikajace z przepiséw
odrebnych

1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

1) Dla przedmiotowej inwestycji nalezy zachowaé nieprzekraczalng przednig lini¢ zabudowy
w odleglosci 18 m od zewngtrznej krawedzi jezdni drogi gminnej nr 100072L (dz. nr 699),
nieprzekraczalng przednia lini¢ zabudowy w odlegloéci 6 m od granicy drogi wewngtrznej na
dzialce nr 27 oraz nieprzekraczalne linie zabudowy w granicach wyznaczonych liniami
rozgraniczajgcymi teren inwestycji z zastrzezeniem odleglosci okreslonych w przepisach
techniczno-budowlanych.

2) Wielko$é powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni wyznaczonego liniami
rozgraniczajacymi terenu inwestycji nie moze przekracza¢ 20%.

3) Wyznacza si¢ udzial powierzchni biologicznie czynnej nie mniej niz 50% powierzchni
wyznaczonego liniami rozgraniczajagcymi terenu inwestycji.

4) DIla budynku warsztatowo-socjalnego ustala sig¢ nast¢pujace warunki i parametry:

a) budynek wolnostojacy, do 2 kondygnacji nadziemnych,

b) szerokos¢ elewacji frontowej do 12,0 m,

c) wysokos¢ zabudowy do 8,0 m;

d) dach dwuspadowy, ustawiony gléwng kalenica rownolegle do bocznej granicy terenu
inwestycji (odcinek B-C linii rozgraniczajacych teren inwestycji) lub prostopadle do
frontowej granicy terenu inwestycji, kat nachylenia potaci od 15° do 30°.
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5) Dla wiaty na sprzet rolniczy ustala si¢ nastgpujace warunki i parametry:

a)
b)

c)

szerokos¢ frontowa wiaty do 60,0 m,

wysokos¢ do 7,0 m,

dach dwuspadowy, ustawiony giéwna kalenica réwnolegle do bocznej granicy terenu
inwestycji (odcinek D-E linii rozgraniczajacych teren inwestycji), kat nachylenia pofaci od
15° do 30°.

2. Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu

1))

2)

3)

4)

3)

6)

7

8)

Zgodnie z przepisami o ocenach oddziatywania na $rodowisko wnioskowana inwestycja nie
jest zaliczana do przedsigwzigé moggcych zawsze znaczaco lub potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na §rodowisko.
Przedmiotowa inwestycja znajduje si¢ na obszarze Parku Krajobrazowego ,,Podlaski Przetom
Bugu”.
Whnioskowana inwestycja polozona jest na terenie Obszaru Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura
2000 - PLB140001 ,,Dolina Dolnego Bugu” oraz w bezposrednim sasiedztwie Specjalnego
Obszaru Ochrony Siedlisk NATURA 2000 - PLH140011 ,,Ostoja Nadbuzanska”. Inwestycja
nie jest bezposrednio zwiazana z ochrona obszaréw Natura 2000 lub nie wynika z tej ochrony.
Biorgc pod uwage polozenie, rodzaj i skal¢ wnioskowanej inwestycji stwierdza sig, ze
zamierzenie nie powinno potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na obszary Natura 2000.
Planowane przedsiewzigcie nie jest potozone w zasiggu ograniczen, o ktérych mowa w art. 73
ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska, z wyjatkiem ograniczen
wynikajacych z potozenia w ww. obszarach ochrony przyrody. Nie jest réwniez potozona na
obszarze ograniczonego uzytkowania lub stref przemystowych lub w obszarze cichym
W rozumieniu przepisOw ww. ustawy.
Uciazliwo$é wnioskowanego zamierzenia winna si¢ zamykaé w granicach nieruchomoset, do
ktorej Inwestor ma tytut prawny.
Teren objety wnioskiem cze$ciowo potozony jest w granicach obszaru szczegélnego
zagrozenia powodzig rzeki Bug, w zasiegu wody powodziowej o prawdopodobienstwie
wystapienia raz na 100 lat (woda 1%) — zgodnie z zatacznikiem mapowym. W zwigzku z tym:
a) inwestycje zrealizowaé poza zasiggiem obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig,
b) zakazuje si¢ zmiany uksztaltowania terenu poprzez jego podnoszenie.
Przy projektowaniu i realizacji inwestycji nalezy stosowaé rozwigzania uwzgledniajace ogolne
zasady ochrony srodowiska, zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu okreslone w przepisach
odrgbnych.
Nadmiar mas ziemnych przemieszczanych w zwigzku z realizacjg inwestycji nalezy
zagospodarowaé w granicach dysponowania nieruchomo$cia lub przekaza¢ do
zagospodarowania lub odzysku w sposéb przewidziany w przepisach o odpadach, ewentualnie
zagospodarowaé w sposob ustalony z Wéjtem Gminy.

3. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej

D

2)

Teren planowanej inwestycji nie jest objgty ochrong konserwatorska na podstawie przepisow
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 22022 .,
poz. 840 z pézn. zm.), w zwigzku z czym nie okrefla sig szczegdtowych warunkow
przedmiotowej ochrony.

W przypadku odkrycia podczas realizacji inwestycji przedmiotu, co do ktorego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy stosowa¢ si¢ do przepisow ww. ustawy.

4. Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji
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1) Zaopatrzenie w energig elektryczna w warunkéw dystrybutora energii.

2) Zaopatrzenie w wode z wodociagu gminnego zgodnie z warunkami zarzadcy sieci
wodociggowe;j.

3) Ogrzewanie indywidualne, nieucigzliwe dla srodowiska.

4) Odprowadzanie $ciekéw bytowych do projektowanego bezodplywowego zbiornika na
nieczystoéci ciekle, ktory zlokalizowaé nalezy poza obszarem szczegélnego zagrozenia
powodzia, oznaczonym na zalgczniku graficznym.

5) Odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych na wlasny teren inwestycji.

6) Teren objety wnioskiem posiada bezposredni dostep do publicznej drogi gminnej nr 100072L
(dz. nr ewid. 699). Wszelkie manewry pojazdéw kotowych, zwigzane z planowang inwestycja,
powinny sic odbywaé w sposéb nie powodujacy utrudnieri na drodze publicznej.

5. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich

Obiekty nalezy projektowaé zgodnie z obowigzujacymi przepisami w sposéb zapewniajacy
ochrong uzasadnionych intereséw osob trzecich, wynikajacymi z ustawy Prawo Budowlane,
przepiséw wykonawczych do tej ustawy oraz innych przepiséw odrgbnych.

III. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:

Okreslono lit. A-B-C-D-E-A (pow. do 10 078 m?) na mapie w skali 1:1000, stanowigcej zalgcznik
do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Teren objety wnioskiem polozony jest w obszarze, na ktorym brak jest aktualnego planu
miejscowego. Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w przypadku m.in. zmiany zagospodarowania terenu i zmiany sposobu jego uzytkowania obiektu
budowlanego oraz rob6t wymagajacych pozwolenia na budowe, gdy brak jest aktualnego planu
miejscowego, wymagana jest decyzja o warunkach zabudowy. Decyzja ta, obok przepiséw odrgbnych
jest instrumentem prawnym ograniczajacym dowolne inwestowanie na takim terenie. W zwigzku z tym,
Stadnina Koni Janéw Podlaski Sp. z 0.0., zs. Wygoda 3, 21-505 Jandw Podlaski, wystapita z wnioskiem
w dniu 24 czerwca 2024 r. o ustalenie warunkéw zabudowy dla przedmiotowej inwestycji, ktory zostat
zmieniony pismem z dnia 16 wrzesnia 2024 r.

Do wniosku dotgczona zostata kopia mapy terenu, ktérego wniosek dotyczy i obszaru, na ktéry
ta inwestycja bedzie oddzialywaé oraz graficzne przedstawienie inwestycji.

W mys$l art. 61 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, aby uzyska¢
decyzje o warunkach zabudowy trzeba tacznie spetni¢ kilka wymogow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana

w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie

kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostgp do drogi publiczne;j;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglgdnieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskana 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 odrgbnymi;
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
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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. 0 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,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Przeprowadzona analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajgcych z przepisow odrgbnych, a takze stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym
przewiduje si¢ realizacjg inwestycji wykazata, ze wszystkie przestanki wynikajace z przepiséw ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisow odrebnych zostaly spelnione i mozna
ustalié¢ warunki zabudowy. Planowana inwestycja polega na budowie obiektow do celow rolniczych
w ramach prowadzonego przez inwestora gospodarstwa rolnego, ktérego powierzchnia (170 ha)
przekracza $rednig wielko$é w gminie Janéw Podlaski. W zwiazku z powyzszym dla przedmiotowego
przypadku nie ma zastosowania warunek tzw. ,,dobrego sgsiedztwa” okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i nie jest wymagana analiza zgodnosci z funkcja
zabudowy w obszarze analizowanym. Zamierzenie nie naruszy zalozen ladu przestrzennego
miejscowosci Wygoda - organ uznat, ze brak jest podstaw do odmowy ustalenia warunkéw zabudowy
dla wskazanej przez Wnioskodawcg inwestycji.

Planowane zamierzenie nie jest zaliczane do przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywac na
$rodowisko w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839
z p6zn. zm.). Nie jest wymagane przeprowadzenie oceny oddzialywania na $rodowisko w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U.
z 2023 t., poz. 1094 z pdzn. zm.).

Inwestycja zlokalizowana bedzie na uzytkach sklasyfikowanych jako grunty zadrzewione
i zakrzewione na uzytkach rolnych Lzr-PsIII, pastwiska trwate PsIII i grunty orne Br-RIIIb. Grunty pod
wechodzacymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami
i urzadzeniami shuzacymi wylacznie produkcji rolniczej oraz przetwérstwu rolno-spozywczemu, jak
réwniez pod budynkami i urzadzeniami stuzacymi bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dzial
specjalny, zgodnie z przepisami o ochronie gruntéw rolnych i le$nych pozostaja gruntami rolnymi i nie
wymagaja uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze i nielesne
w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U.
z 2024 r., poz. 82).

Przedmiotowa inwestycja potozona jest na obszarze Parku Krajobrazowego ,,Podlaski Przetom
Bugu”.

Whnioskowana inwestycja polozona jest rowniez w Obszarze Specjalnej Ochrony Ptakow Natura
2000 - PLB140001 ,Dolina Dolnego Bugu” oraz w bezposrednim sgsiedztwie Specjalnego Obszaru
Ochrony Siedlisk NATURA 2000 - PLH140011 ,,0stoja Nadbuzafiska™. Inwestycja nie jest bezposrednio
zwiazana z ochrong obszaréw Natura 2000 lub nie wynika z tej ochrony. Biorac pod uwagg potozenie,
rodzaj i skale wnioskowanej inwestycji stwierdza sig, ze zamierzenie nie powinno potencjalnie znaczgco
oddziatywaé na obszar Natura 2000. Przed wydaniem niniejszej decyzji na podstawie art. 96 ust. 1 ustawy
z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko Woéjt Gminy
rozwazyl, czy przedsigwziecie moze potencjalnie znaczaco oddziatywac na obszary Natura 2000. Uznat,
7e realizacja planowanego zamierzenia (obiekty zwiazane z prowadzonym przez Inwestora
gospodarstwem rolnym) nie powinna potencjalnie znaczaco oddziatywaé na obszary Natura 2000
i w zwiazku z tym stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsigwzigcia na
obszary Natura 2000.
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Projekt decyzji zostal uzgodniony bez uwag przez Starost¢ Bialskiego jako organ wlasciwy
w sprawach ochrony gruntéw rolnych Postanowieniem z dnia 8 listopada 2024 r. (data wptywu
18 listopada 2024 r.), znak: GKN.6123.786.2024.ZD w mysl art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt decyzji zostat uzgodniony przez Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej
w Lublinie Decyzja z dnia 7 listopada 2024 r. (data wptywu 13 listopada 2024 r.), znak:
LU.RPP.611.165.2024 w my$l art. 53 ust. 3 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (warunki i wymagania okre$lone przez ww. organ zawarto
w niniejszej decyzji).

Projekt decyzji przestano za pismem przewodnim z dnia 22 pazdziernika 2024 r. (data dorgczenia
25 pazdziernika 2024 r.) do uzgodnienia organowi wtasciwemu w sprawach melioracji wodnych, ktérym
w my$l art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jest Dyrektor Zarzadu Zlewni Pafistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
w Sokolowie Podlaskim. Organ uzgadniajacy nie zajat stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia
otrzymania projektu decyzji. Zgodnie z art. 53 ust. 5 tejze ustawy niewyrazenie stanowiska w terminie
2 tygodni od dnia otrzymania projektu decyzji przez organ uzgadniajacy uznaje si¢ za uzgodnienie
decyzji bez uwag.

Projekt decyzji przestano za pismem przewodnim z dnia 22 pazdziernika 2024 r. (data dorgczenia
25 pazdziernika 2024 r.) do uzgodnienia Regionalnemu Dyrektorowi Ochrony Srodowiska w Lublinie w
mys$l art. 53 ust. 4 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Lublinie nie zajat stanowiska w terminie 21 dni od dnia
otrzymania projektu decyzji. Zgodnie z art. 53 ust. 5c tejze ustawy niewyrazenie stanowiska w terminie
21 dni od dnia otrzymania projektu decyzji przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska uznaje
sie za uzgodnienie decyzji bez uwag.

Projekt decyzji przestano rowniez za pismem przewodnim z dnia 22 paZdziernika 2024 r. (data
doreczenia 28 pazdziernika 2024 r.) do uzgodnienia Panstwowemu Powiatowemu Inspektorowi
Sanitarnemu w Bialej Podlaskiej w my$l art. 53 ust. 4 pkt 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Pafistwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Biatej Podlaskiej nie
zajal stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie. Zgodnie z art. 53
ust. 5 tejze ustawy niezajecie stanowiska przez organ uzgadniajagcy w terminie 2 tygodni od dnia
otrzymania projektu decyzji przez organ uzgadniajacy uznaje si¢ za uzgodnienie decyzji bez uwag.

Projekt niniejszej decyzji sporzadzit inz. Dawid Blazejak, uprawniony do sporzadzania projektow
aktow planistycznych zgodnie z art. 5 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Szczegélowe rozwigzania projektowe, nie naruszajace intereséw osob trzecich i przepisow
odrebnych, rozpatrywane beda na etapie procedury prowadzonej na podstawie przepiséw ustawy Prawo
budowlane.

Biorac powyzsze pod uwagg orzeczono jak w sentencji decyzji.

POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnieri 0s6b
trzecich.

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

Whioskodawcy przyshuguje prawo wniesienia zadania wymierzenia kary organowi wydajagcemu
niniejsza decyzje, w przypadku niewydania decyzji w terminie okreslonym w art. 64 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Niniejsza decyzja podlega stwierdzeniu jej wygasnigcia, jezeli inny wnioskodawca uzyskat
pozwolenie na budowe lub dla danego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz
w wydanej decyzji, chyba ze zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.
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Od niniejszej decyzji shuzy stronie prawo odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Bialej Podlaskiej, ul. marsz. J. Pilsudskiego 15, 21-500 Biata Podlaska, za
posrednictwem Wojta Gminy Janéw Podlaski w terminie 14 dni od daty dorgczenia.

Przed uptywem biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
whiesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem dorgczenia
organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna. Nie jest mozliwe skuteczne
cofniecie o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania.

Zalaczniki: 1 egz. mapy.

Ty

Otrzymuja:
1. Stadnina Koni Janéw Podlaski Sp. z 0.0.
Wygoda 3

21-505 Janéw Podlaski

2. Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa
Oddziat Terenowy w Warszawie
Plac Bankowy 2
00-095 Warszawa

3. aa

Oplate skarbowa w kwocie 598,00 zt za wydanie decyzji zaptacono przelewem w dniu 13.09.2024 r. na podstawie ustawy
z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz. U. 22023 r. poz. 2311 z p67n. zm.).
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