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GPT.6730.280.2025

DECYZJA nr GPT.6730.280.2025
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61, art. 63 ust. 1, 2 i 4, art. 64, w zwiazku
zart. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22024 r. poz. 1130, z péZn. zm.), art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 28 marca 2025 r. (data
wplywu 1 kwietnia 2025 r.), uzupelionego dnia 12 maja 2025 r., zlozonego przez Gospodarstwo Rolne

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY:
1. Rodzaj inwestycji:
zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych, ktérej powierzchnia
gospodarstwa rolnego zwigzanego z ta zabudows przekracza érednia powierzchni¢ gospodarstwa rolnego
gminy Pigtnica, ktérej przedmiotem jest budowa budynku inwentarskiego — obory dla kréw
mlecznych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng w ramach zabudowy zagrodowej na terenie
obejmujacym czedci dz. nr 139 i 141, obrgb Kalinowo, gmina Piatnica.

2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce
z przepiséw odrebnych.
2.1 Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego.
Obiekty nalezy projektowaé w sposéb, zapewniajacy estetyczng forme architektoniczng,
wkomponowang w istniejace otoczenie, przy zachowaniu nastgpujacych wymogow:
a) linia zabudowy ~ odstapiono od ustalenia linii zabudowy od strony drogi publicznej,
b) szczegdlowe usytuowanie planowanych budynkoéw rozstrzygniste zostanie na etapie
pozwolenia na budowg, w oparciu o przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
W sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. z 2022 r. poz. 1225, z pézn. zm.) oraz przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418), przepisy w zakresie bezpieczenistwa pozarowego oraz
inne przepisy odrebne,
¢) zgodnie z wnioskiem inwestora budynek inwentarski wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczna bedzie posiadat nastgpujace parametry:
- powierzchnia zabudowy: 2900-3700 m?,
budynek inwentarski — obora dla kréw mlecznych;
- maksymalnie dwie kondygnacje nadziemne, wysokosé budynku od terenu do gorne;j
krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki: 2,0 m-4,0 m, w kalenicy dachu lub
wysoko$¢ budynku— 6,5 m-15,0 m,
geometria dachu: dach dwuspadowy, o kacie nachylenia podstawowych polaci
w granicach 5°-35°,
- kierunek gtéwnej kalenicy dachu — réwnolegly lub prostopadty,
- szerokos¢ elewacji frontowej: 35,0-45,0 m,
kanal poprzeczny:
- powierzchnia: 50-200 m?,
- pojemnosé: 80-150 m?,
zbiornik na wody poptuczne (pod budynkiem obory):
- powierzchnia: 500-1000 m?,
- pojemnosé: 1000-1500 m?,
zbiornik na gnojowice (pod budynkiem obory):
- powierzchnia: 1500-2300 m2,
- pojemnosé: 2500-4000 m’.




2.2 Warunki dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi.

a) Teren inwestycji nie jest objety prawng forma ochrony przyrody zgodnie z ustawa z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478, z p6zn. zm.). Teren
objety wnioskiem potozony w obszarze otuliny Lomzynskiego Parku Krajobrazowego Doliny
Narwi.

b) Stosownie do ustawy z dn. 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku
1 jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na Srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112) oraz zgodnie z Rozporzadzenia Rady Ministréw
zdnia 10 wrzesnia 2019 r. (Dz. U. 22019r. poz. 1839) w sprawie okreslenia rodzajow
przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko przedmiotowa inwestycja
nalezy przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko, dla ktérych
sporzadzenie raportu o oddziatywaniu na $rodowisko moze by¢ wymagane. Inwestor otrzymal
od Wéjta Gminy Pigtnica dnia 24 marca 2025 r. decyzje znak SGO.6220.5.2024.JZ ustalajaca
srodowiskowe uwarunkowania dla przedsiewziecia polegajacego na budowie budynku
inwentarskiego — obory dla kréw mlecznych w ramach zabudowy zagrodowej na czesel
dziatek nr 139 i nr 141, obreb Kalinowo, gmina Pigtnica, powiat fomzynski, wojewddztwo
podlaskie.

¢) Planowana inwestycja nie moze powodowa¢é zagrozenia dla srodowiska i zdrowia ludzi, emisji
nadmiernego hatasu, zanieczyszczenia powietrza, gleby, roslinnosci, wod podziemnych
1 powierzchniowych.

d) Zamierzenie nie wymaga okre$lenia ograniczes, o ktérych mowa w art. 73 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54, z p6zn. zm.).

e) Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
1 le$nych na cele nierolnicze i nielesne zgodnie z ustawq z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, w zwiazku z art. 2 ustawy zdnia 3 lutego 1995r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82).

f) Inwestycje nalezy realizowa¢ z zachowaniem wymogow ochrony $rodowiska zawartych
w obowigzujacych przepisach, w tym migdzy innymi w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 .
Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54, z pozn. zm.).

g) Inwestor realizujacy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrong urzadzen wodnych
1 melioracyjnych oraz przestrzegaé przepisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1478, z pozn. zm.) ze szczegblnym uwzglednieniem art. 234 ust. 1,
z ktérego wynika, ze wiasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowia inaczej, nie moze
zmienia¢ kierunku i natgzenia odptywu znajdujacych sie na Jjego gruncie wod opadowych lub
roztopowych ani kierunku odplywu wod ze zrodet — ze szkoda dla gruntéw sasiednich.

h) Odpady komunalne, w tym segregowane - stanowiace surowce wtdrne oraz niebezpieczne,
nalezy czasowo gromadzié na terenie dziatki objetej niniejsza decyzja, w wyznaczonych
1 oznakowanych miejscach do tego przeznaczonych, zgodnie z wymogami z ustawy z dnia
14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2023 r. poz. 1587, z pézn. zm.) oraz ustawy z dnia
13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz. U. z 2024 r. poz. 399,
z pozn. zm.).

2.3. Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej.

Teren polozony jest poza obszarem objetym jakakolwiek prawng forma ochrony dziedzictwa

kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélezesne;.

2.4. Warunki dotyczace obshugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

a) Obstuga komunikacyjna — dostep do drogi gminnej 105654 B poprzez grunty rolne inwestora
oraz wewngtrzng droge gminng (dz. nr 136).

b) Energia elektryczna — z istniejacego przytacza elektroenergetycznego.

¢) Zaopatrzenie w wod¢ — z projektowanego ujecia wlasnego lub istniejacego przytacza
wodociggowego.

d) Odprowadzenie sciekdéw — do projektowanych szczelnych zbiornikow na $cieki odzwierzece.

¢) Odprowadzenie wod deszczowych — powierzchniowo na nieutwardzony teren wilasnej dzialki,
do dotéw chtonnych lub do zbiornikéw retencyjnych, w sposob zapobiegajacy przedostawaniu
si¢ wéd opadowych na sgsiednie dziatki.

f) Ogrzewanie z wlasnego zrédta ciepta — nie dotyczy.



2.5. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich.

Planowane zamierzenie inwestycyjne nalezy projektowaé i realizowaé w sposdb okreslony

W przepisach, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej,

zapewniajac poszanowanie wystgpujacych w zasiegu oddziatywania obiektu, uzasadnionych

intereséw oséb trzecich, o ktérych mowa w par. 2 ust. 7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury

z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczeri 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) w szczeg6lnosci poprzez ochrong przed:

a) pozbawieniem: dostepu do drogi publicznej, mozliwosei korzystania z wody, kanalizacji,
energii elekirycznej i cieplnej oraz ze srodkéw lacznosci, dostgpu $wiatla dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

b) ucigzliwosciami  powodowanymi przez hatas, wibracje, zakiocenia elektryczne
i promieniowanie,

¢) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2.6. Wymagania dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych, narazonych
na niebezpieczefistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Teren polozony jest poza tymi obszarami, stad nie okresla si¢ granic i sposobdw

zagospodarowania terenéw lub obiektéw, podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie

przepiséw odrebnych.
2.7. Inne warunki wynikajace z przepiséw odrebnych.

Projekt budowlany nalezy wykonaé zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Prawa budowlanego,

warunkami technicznymi oraz wymogami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie

szczegblowego zakresu i formy projektu budowlanego, wraz z opiniami, uzgodnieniami

i pozwoleniami, wymaganymi przepisami szczegblnymi,

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji, oraz oznaczenia graficzne okreslajace warunki i wymagania
planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu przedstawiono na kopii mapy zasadniczej w skali
1:1000 stanowiacej Zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE
w dniu 1 kwietnia 2025 r. wystapit o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji,
polegajacej na budowie budynku inwentarskiego — obory dla kréw mlecznych wraz z niezbedna

infrastruktura techniczna w ramach zabudowy zagrodowej na terenie obejmujacym czgsci dz. nr 139

1141, obreb Kalinowo, gmina Piatnica.

Inwestor w dniu 12 maja 2025 r. przedtozyt uzupetnienie do przedmiotowego wniosku.

Na terenie objetym wnioskiem inwestora brak jest obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W zwiazku z tym — zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 22024, poz. 1130, z pézn. zm.),
planowana inwestycja wymaga uzyskania decyzji, ustalajacej warunki zabudowy.

Organ prowadzacy postgpowanie, na podstawie art. 61 § 1 i § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572), zawiadomieniem z dnia 13 maja
2025 r. poinformowat strony o wszczeciu postepowania w przedmiotowej sprawie.

W celu ustalenia wymagan dla planowanej zabudowy i zasad zagospodarowania terenu organ
prowadzacy postgpowania zgodnie z wymogami art. 53 ust. 3 dokonat analizy w zakresie, o ktorym
mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Z analizy wynika, ze:

— Stosownie do art. 61 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przepisow
art. 61 ust. 1 pkt 1 nie stosuje si¢ do zabudowy zagrodowej w przypadku, gdy powierzchnia
gospodarstwa rolnego zwigzanego z ta zabudowa, przekracza $rednia powierzchnie gospodarstwa
rolnego w danej gminie. Przepisy prawa nie zawieraja definicji legalnej pojecia ,,zabudowy
zagrodowej”. Zgodnie z orzecznictwem sadow, na zabudowe zagrodows sklada sie zespot budynkow,
z ktérych przynajmniej jeden musi mieé charakter mieszkalny w obrebie jednego podworza.
Zabudowa zagrodowa to w szczegdlnosci budynki mieszkalne, gospodarcze lub inwentarskie
w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych badz w gospodarstwach lesnych. Natomiast
zgodnie z art. 55° Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1061, z pézn. zm.) za gospodarstwo
rolne uwaza si¢ grunty rolne wraz z gruntami leSnymi, budynkami lub ich czesciami, urzadzeniami
I inwentarzem, jezeli stanowia lub moga stanowi¢ zorganizowang cato$¢ gospodarcza, oraz prawami
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zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego. Inwestor posiada budynek mieszkalny i budynki
gospodarcze na dz. nr 229, obregb Kalinowo, gm. Piatnica (po przeciwnej stronie drogi wewngetrznej
stanowiagcej dz. nr 136, obrgb Kalinowo wzgledem terenu objetego wnioskiem). Powierzchnia
prowadzonego gospodarstwa rolnego wynosi zgodnie z wnioskiem inwestora ok. 220 ha.
Projektowana inwestycja polega na budowie budynku inwentarskiego — obory dla kréw mlecznych
w ramach istniejacego gospodarstwa rolnego. Biorac pod uwage powyzsze, planowana inwestycija
realizowana bedzie w ramach zabudowy zagrodowej zwiazanej z gospodarstwem rolnym, ktorego
powierzchnia przekracza $rednig pow1erzchme; gospodarstwa rolnego gminy Piatnica. Srednia
powierzchnia gospodarstwa w gminie wynosi 12,73 ha (Zarzadzenie Wojta Gminy Piatnica
nr 13.2025 z dnia 3 lutego 2025 r.).

W zwigzku z powyzszym zgodnie z art. 61 ust. 4 przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym 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, nie stosuje sie
Przedmiotowy teren ma dostep do drogi publicznej — drogi gminnej nr 105654 B (dz. nr 135, obreb
Kalinowo) poprzez drogg wewnetrzng (dz. nr 136, obrgb Kalinowo).

[stniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia.

Zgodnie z wymogami art. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych nie jest wymagane
uzyskanie zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne.
Teren pofozony jest poza obszarem objetym jakakolwiek prawng forma ochrony przyrody,
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej oraz zagrozonymi osuwaniem
si¢ mas ziemnych lub szczegOlnego zagrozenia powodzig. Teren polozony w obszarze otuliny
Lomzynskiego Parku Krajobrazowego Doliny Narwi. Wnioskowana inwestycja nie bedzie
kolidowata z funkcja i zagospodarowaniem terenéw przyleglych i spelnia wymogi przepisow
odrebnych.

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 6 u.p.z.p.
Projekt decyzji zostal opracowany przez osobg uprawniong na podstawie art. 60 ust. 4, w zwiazku

z art. 5 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analiza, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 ww. ustawy znajduje si¢ w aktach sprawy.
Zgodnie z wymogami art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt

decyzji zostat uzgodniony:

z Panstwowym Inspektorem Sanitarnym w zakresie wymagan higienicznych i zdrowotnych (art. 53
ust. 4 pkt 2a) — organ nie zajal stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia
o0 uzgodnienie, zatem zgodnie z art. 53 ust. 5 ww. ustawy uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

ze Starosta Lomzynskim w zakresie ochrony gruntéw rolnych (art. 53 ust. 4 pkt 6) — postanowienie
z dnia 23 maja 2025 r., znak: GN-1.673.669.2025.

z Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Ostrotece Pafistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
w zakresie melioracji wodnych (art. 53 ust. 4 pkt 6) - organ nie zajat stanowiska w terminie 2 tygodni
od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie, zatem zgodnie z art. 53 ust. 5 ww. ustawy uzgodnienie
uwaza si¢ za dokonane.

z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Biatymstoku Wydzial Spraw Terenowych II
w Lomzy w zakresie ochrony przyrody (art. 53 ust. 4 pkt 8) — postanowienie z dnia 26 maja 2025 r.,
znak: WSTIL.612.2.367.2025.MS.

Odstgpiono od uzyskania uzgodnienia w formie postanowienia od zarzadcy drogi gminnej, gdyz

wlasciwym organem w tych sprawach jest W6jt Gminy Piatnica.

Organ prowadzacy postgpowanie na podstawie art. 10 § 1 K.p.a., zawiadomieniem z dnia 4 czerwca

2025 r. poinformowat strony postgpowania przed wydaniem decyzji o mozliwosci wypowiedzenia sig
co do zebranych dowodéw i materiatéw i sktadaniu ewentualnych zastrzezen. W wyznaczonym terminie
nie wplynely zastrzezenia.

Po przeanalizowaniu zgromadzonych podczas postgpowania dokumentéw i ustaleniu, ze planowane

zamierzenie jest zgodne z przepisami odrgbnymi i zostaty spetnione warunki wynikajace z art. 61 ust. 1
pkt 2-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — postanowiono jak w sentencji decyzji.



POUCZENIE

1. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy.

2. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wigcej niz
Jednemu wnioskodawcy.

3. Organ, ktéry wydat decyzjg o warunkach zabudowy, stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;
- dlatego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia s3 inne niz w wydanej decyzji.

4. Realizacja inwestycji wymaga uzyskania pozwolenia na budowe badz dokonania stosownego
zgloszenia na podstawie przepiséw ustawy Prawo budowlane.

5. Podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, ma prawo wniesienia zadania
wymierzenia kary pienig¢znej, o ktérej mowa w art. 51 ust. 2 za posrednictwem organu wiasciwego
do wydania decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy.

6. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb
trzecich.

7. Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Fomzy
za posrednictwem organu, ktéry ja wydal, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

8. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania. Z dniem dorgczenia tut. organowi o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

9. Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna
z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do wniesienia odwolania.

Zalaczniki:
1. Zatacznik graficzny nr 1.
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Zatgcznik nr 1 i
do decyzji o warunkach zabudowy nr GPT.6730.280.2024 z dnia 4
cz. dz. nr 139 141, obreb Kalinowo, gmina Pigtnica

LEGENDA:
A/ B, G, D Jinie rozgraniczajace teren inwestycji
SKALA 1:1000

Projekt decyzji opracowat: inz. Marcelin Przestaw "




