PBG.6730.38.2024 Joniec, dnia 03.07.2024r

znak sprawy miejscowosc i data decyzji

DECYZJA Nr 37/2024
o warunkach zabudowy i zagospodarowania

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.- Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572 z péz. zm.) oraz art. 4 ust. 2, art. 59 ust. 1 i art.
61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
72023 r. poz. 1688 z pdz. zm.), po rozpoznaniu wniosku z dnia 7 marca 2024 r.. Pani

zamieszkalej przy reprezentowane)
przez pelnomocnika Pana . zamieszkalego przy
o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania dziatki
nr ewid. 33/19 w obrebie geodezyjnym Popielzyn-Zawady, gmina Joniec dla planowanego
budynku mieszkalnego jednorodzinnego z przylaczami do sieci zewngtrznych

ustalam warunki zabudowy i zagospodarowania dzialki nr ewid. 33/19 w obr¢bie
geodezyjnym Popielzyn-Zawady, gmina Joniec dla planowanej inwestycji.

1. Rodzaj zabudowy: budynek mieszkalny jednorodzinny zprzylagczami do sieci
zewnetrznych - zgodnie z Polska Klasyfikacja Obiektow Budowlanych klasa 1110.

2. Funkcja zabudowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgce]
o symbolu MNW.

3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego.

3.1. Nakazuje sie realizacj¢ inwestycji zgodnie z wymogami prawa budowlanego, Polskimi
Normami, przepisami odrebnymi i zasadami wiedzy techniczne;.

3.2. Nieprzekraczalna linia zabudowy: zgodnie z zatacznikiem graficznym.

3.3. Szeroko$é elewacji frontowej: 10,18 m z tolerancja do 20 %.

3.4. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej: 2,50 — 4,50 m.

3.5. Geometria dachu: dach dwuspadowy symetryczny o kgcie nachylenia potaci 10° - 45,
nad tarasem dach jednospadowy, kalenica gléwna o wysokosci 5,00 - 7,00 m, kalenica
prostopadta do frontu dziatki.

3.6. Forma i uktad bryty budynku bedg nawigzywac do lokalnych tradycji budowlanych i cech
zabudowy lokalnej oraz harmonizowa¢ z krajobrazem i zabudows juz istniejgca.

3.7. Stosunek powierzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu inwestycji: do 0,10.

3.8. Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: ok. 70 % powierzchni dziatki.

3.9. Nakazuje si¢ stosowaé ogrodzenie azurowe o wysokosci nie przekraczajacej 1,70 m, bez
podmuréwek, z zastospwaniem fundamentow punktowych, lub z podmuréwka nie wystajaca
ponad powierzchnie terenu, ewentualnie z przerwami w podmuréwce w postaci otworow
o $rednicy minimum 12 cm w rozstawie co 1,50 m, umieszczonych na wysokosci poziomu
terenu, zachowanie prze$witu minimum 10 cm miedzy cokolem a elementem azurowym
ogrodzenia, jako przejscia dla drobnych zwierzat i ptazow.

4. Ustalenia wynikajace z warunkéw ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspélczesnej

4.1. Przedmiotowa inwestycja jest ujeta w katalogu inwestycji mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministrow zdnia
10 wrzesnia 2019 r. (Dz. U. z 2019, poz. 1839 z p6z. zm.).



Dla obszaru, na ktéorym polozona jest przedmiotowa dziatka, w dniu 29.12.2021 r. wydana
zostata przez Wojta Gminy Joniec decyzja srodowiskowa - znak PBG.6220.11.2020.
Ustalone warunki zabudowy, sa zgodne z przedmiotows decyzjg.
4.2. Teren objety niniejsza decyzjg, potozony jest w Krysko Jonieckim Obszarze Chronionego
Krajobrazu, stad nakazuje si¢ przestrzeganie nakazéw i zakazéw okreslonych
w rozporzadzeniu Nr 22 Wojewody Mazowieckiego z dnia 15 kwietnia 2005 r.
4.3. Sposob zagospodarowania i uzytkowania terenu nie moze wywolywaé negatywnego
wplywu na srodowisko, w szczegolnosci w postaci emisji hatasu, pol elektromagnetycznych
oraz zanieczyszczen wody, ziemi, badZ powietrza w rozumieniu przepisow odrebnych.
44. W trakcie projektowania i wykonywania przedmiotowej inwestycji nakazuje
si¢ przestrzeganie zapisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. 22023 r.
poz. 1478 z p6z. zm.).
4.5. Zakazuje si¢ wprowadzania nieczyszczonych $cieckdéw do gruntu i wod
powierzchniowych.
4.6. Nakazuje si¢ odprowadzanie wod opadowych na wlasnym, nieutwardzonym terenie.
4.7. Zakazuje si¢ zmiany naturalnego splywu wod opadowych w celu kierowania ich na teren
sgsiednich nieruchomosci.
4.8. Nakazuje si¢ postgpowanie z odpadami stalymi, w tym niebezpiecznymi, zgodnie
z gminnym harmonogramem gospodarki odpadami.
4.9. Ustalenia wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspolczesnej — nie ustala si¢.
S. Warunki i szczegélowe zasady obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej
5.1. Wlaczenie do ruchu komunikacyjnego na drodze gminnej odbywa¢é si¢ bedzie poprzez
droge wewnetrzna na dzialce nr ewid. 33/17 oraz ogdlnodostgpng droge wewngtrzng, ktéra
nalezy do Gminy Joniec.
5.2. Organizacja miejsc parkingowych: 1 miejsce w garazu, 1-2 miejsca na
parkingu, zagospodarowane zgodnie z przepisami odrg¢bnymi.
5.3. Zaopatrzenie w wod¢ odbywac sie bedzie z projektowanego przylacza do sieci
wodociggowe;j lub studni do poboru wody pitnej o gtgbokosci nieprzekraczajacej 100 m.
5.4. Nakazuje si¢ odprowadzanie sciekéw bytowych do projektowanego bezodptywowego
zbiornika na nieczystosci ciekle 1 wywdz do oczyszcezalni.
5.5. Nakazuje si¢ odprowadzanie wod opadowych na wlasny nieutwardzony teren
5.6. Nakazuje si¢ gospodarowanie odpadami zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci
1 porzadku na terenie Gminy Joniec.
5.7. Zaopatrzenie @w energi¢ elektryczng: projektowane przylacze do sieci
elektroenergetycznej SN/nn.
5.8. Ogrzewanie: indywidualne zrodlo ciepta, inne — energia stoneczna, pompa ciepta
5.9. Zaopatrzenie w gaz, Srodki fgcznosci, utylizacja pozostatych sciekow: nie dotyczy.
6. Wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich:
6.1. Strefa uciazliwosci wynikajgca z zatozonego profilu inwestycji nie moze wykracza¢ poza
granice wlasnosci inwestora. Inwestycja nie moze pogarszaé warunkow uzytkowania
nieruchomosci sgsiednich. Ponadto nalezy spelni¢ wymagania dotyczace ochrony
uzasadnionych interesow 0sob trzecich, a w szczegdlnosci realizacja inwestycji nie moze
powodowa¢ ucigzliwosci i ograniczen w uzytkowaniu terenow sgsiednich dotyczacych:
a) zabezpieczenia dost¢pu do drogi publicznej,
b) ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej
oraz srodkow lgcznosci,
¢) dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;



¢) ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zakltocenia
elektryczne i promieniowanie,
d) ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.

7. Ustalenie granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow, podlegajacych

ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw odr¢bnych, w tym terenéw gormiczych,

a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas

ziemnych - nie dotyczy przedmiotowej inwestycji.

8. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:

8.1. Zalgcznik do niniejszej decyzji stanowi mapa zasadnicza w skali 1:1000 - zalgcznik nr 1,

na ktorej linig koloru czerwonego i symbolami ABCDA oznaczony zostal teren inwestycji.

9. Projekt niniejszej decyzji uzgodniono z instytucjami:

1) Starosta Plonski, 09-100 Ploask, ul. Plocka nr 39 - postanowienie GG.6123.370.2024 z dnia
13.05.2024r uzgadniajace pozytywnie, zgodnie z art. 11 ust. 1 i 4 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i
lenych przed uzyskaniem pozwolenia na budowg nie bgdzie zachodzita konieczno$¢ wydania decyzji
zezwalajacej na wylaczenie gruntéw rolnych z produkcji rolnicze;.

2) Zarzad Zlewni w Ciechanowie ul. Powstancéw Warszawskich 11, 06-400 Ciechanéw - uzgodnienia dokonano
na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niezajgcie stanowiska
przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie
uwaza sie za dokonane.

3) Panstwowy Powiatowy [nspektor Sanitarny w Plonisku - uzgodnienia dokonano na podstawie art. 53 ust. 5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niezajecie stanowiska przez organ uzgadniajacy

4) Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Warszawie, Wydzial Spraw Terenowych w Ciechanowie,
06- 400 Ciechan6éw, Plac Tadeusza Kosciuszki 5 — postanowienie WSTC.612.262.2024.KP z dnia

15.05.2024r umarzajgce postepowanie w catoéci z uwagi na jego bezprzedmiotowosc.

10. Projekt niniejszej decyzji przygotowano uwzgledniajac:

1) Wymagania ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.

22023 ., poz. 1688 z péz. zm.) dotyczace trybu okreslania sposobéw zagospodarowania i warunki zabudowy

terenu w sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

2) Wymagania Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. r. w sprawie sposobu

ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2399);

3) Wymagania Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. r. w sprawie sposobu

ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2399).

4) Wymagania przepiséw odrebnych, w tym;

a) Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2022, poz. 1693 z p6z. zm.);

b) Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.- Prawo budowlane (Dz. U. z 2023, poz. 682 z p6z. zm.);

¢) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz.1225 ze

zmianami);
d) Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r., poz. 1336 z poz.
zmianami);
e) Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82 z poz.
Zmianami);

f) Ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz. U z 2023 r. poz. 1478 z p6z. zm.);

g) Ustawy z dnia' 271 sierpnia 1991 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344
z p6z. zm.);

g) Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na $rodowisko ( Dz. U. 22019 r. poz. 1839 z p6z. zm.);

h) Rozporzadzenia Nr 22 Wojewody Mazowieckiego z dnia 15 kwietnia 2005 r. w sprawie Krysko -
Jonieckiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 91 z2005r. z poz.
zmianami).

i) Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenistwa w ochronie §rodowiska oraz ocenach oddziatywaniana srodowisko (Dz. U.
z 2023, poz. 1094 z pdz. zmianami);

j) Mapy zagrozenia powodziowego i ryzyka powodziowego w planowaniu przestrzennym, Krajowy
Zarzad Gospodarki Wodne;j.



Uzasadnienie

Whioskodawczyni -Pani , zamieszkala przy
. reprezentowana przez pelnomocnika Pana
zamieszkalego przy w dniu 7 marca 2024 r. wystgpita z wnioskiem

uzupelnionym w dniu 5 kwietnia 2024 r. oustalenic warunkéw zabudowy
1 zagospodarowania dziatki nr ewid. 33/19 w obrebie geodezyjnym Popielzyn Zawady, gmina
Joniec dla planowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego z przylaczami do sieci
zewngtrznych.

Zgodnie z art. 59 ust.l ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu i przestrzennym zmiana zagospodarowania terenu polegajaca na budowie
obiektu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga
ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Zgodnie z ustaleniami Zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Joniec, uchwalonego uchwala Nr XXXVIII/192/2018 Rady Gminy
Joniec z dnia 17 stycznia 2018 r. nie zachodzi okoliczno$¢ wynikajaca z art. 62. ust. 2 ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, dotyczaca obowigzku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.
Dla obszaru, na ktérym polozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalila
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przedmiotowa inwestycja jest ujgta w katalogu inwestycji mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko ujetych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia
2019 r. (Dz. U. 22019 r. poz. 1839 z péz. zm.). Dla obszaru, na ktérym potozona jest
przedmiotowa dziatka w dniu 29.12.2021 r. wydana zostala przez Wojta Gminy Joniec
decyzja srodowiskowa - znak PBG.6220.11.2020. Ustalone warunki zabudowy sg zgodne
z przedmiotowa decyzja.

Teren inwestycji polozony jest w Krysko Jonieckim Obszarze Chronionego
Krajobrazu, utworzonym na podstawie rozporzadzenia nr 22 Wojewody Mazowieckiego
zdnia 15 kwietnia 2005 roku. Ustalone warunki zabudowy nie naruszajg obowigzujacych
zakazow.

Ustalone warunki zabudowy w pelni spelniaja zgdania Wnioskodawczyni, stad
odstg¢puje si¢ od uzasadnienia.

W toku postgpowania dotyczacego niniejszej decyzji dokonano analizy i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrgbnych oraz
stanu faktycznego 1 prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji,
stwierdzajac zgodnos¢ przedmiotowej inwestycji, realizowanej na warunkach niniejszej
decyzji z przepisami prawa.

W toku postgpowania, stosownie do art. 53 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, projekt decyzji uzgodniono stosownie do przedmiotu decyzji.

W zwigzku z ﬁowyiszym rozstrzygnie¢to jak w sentencji.

Pouczenie

1) Niniejsza decyzja nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien o0séb trzecich.
2) Niniejsza decyzja wygasa jezeli:
a) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,



b) dla terenu objetego niniejsza decyzja uchwalony zostal miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, ktdrego ustalenia s inne niz w niniejszej
decyzji. -

3) Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Ciechanowie, ul. Rzeczkowska nr 6 za moim posrednictwem w terminie czternastu
dni od dnia jej dorgczenia.

4) W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
Z dniem dorg¢czenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sig
ostateczna i prawomochna.

Zataczniki:
1.  mapa zasadnicza w skali 1:1000
z okresleniem granic terenu inwestycji - zatacznik nr 1,
2. mapa zasadnicza w skali 1:1000;
z analizg obszaru - zalacznik nr 2,
3. analiza urbanistyczna — zatacznik nr 3.

Otrzymujs
I. za posrednictwem petnomocnika
2. Strony postepowania
3. ala

Nie podlega oplacie skarbowe;j
zgodnie z art 7 pkt 3 ustawy

o oplacie skarbowej

(Dz U z2023rpoz 2111 ze zm.)
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Wojt Gminy
. Zatacznik nr 3 do decyzji
Joniec o warunkach zabudowy
i zagospodarowania

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania dzialki nr ewid. 33/19 w obr¢bie
geodezyjnym Popielzyn Zawady, gmina Joniec

Podstawa prawna:

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023,
poz. 977 z péz. zm.);

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie sposobu
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 22021 r. poz. 2399.);

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 22021 1. poz. 2404).

1. Tresé wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy

Whiosek z dnia 7 marca 2024 r. uzupetniony w dniu 5 kwietnia 2024 r. Pani
zamieszkalej przy dotyczy ustalenia
warunkéw zabudowy i zagospodarowania dziatki nr ewid. 33/19 w obrebie geodezyjnym
Popielzyn Zawady, gmina Joniec dla planowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego
z infrastrukturg techniczna.
Powierzchnia terenu inwestycji 1000 m?.
Obecny sposéb zagospodarowania terenu: teren gruntow rolnych.
Projektowany sposéb zagospodarowania terenu inwestycji: teren zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej wolnostojace;j.
Powierzchnia zabudowy: 52.5 — 75,0 m’.
Powierzchnia biologicznie czynna: 700 — 800 m’.
Powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu: 1000 m?.
Charakterystyczne parametry budynku:
szeroko$¢ elewacji frontowej 7,50 — 10,00 m;
liczba kondygnacji nadziemnych 2.
liczba kondygnacji podziemnych 0;
wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowe; 2.50 -4,50 m;
wysokos¢ glownej kalenicy 5,00 — 7,00 m;
dach dwuspadowy symetryczny.
kat nachylenia potaci 10" — 45";
kierunek gtownej kalenicy: prostopadly.
Obszar odd=ziahwania nie wykracza poza teren inwestycji.
Planowane przedsiewzigcie nie wymagd przeprowadzenia postgpowania w rozumieniu
przepisow ochrony srodowiska.
Obsluga komunikacyjna: posredni dostgp na drogg gminng przez drogi wewngtrzne
na dziatkach nr ewid. 33/17 1 265.
Whioskowana liczba miejsc do parkowania: | miejsce w garazu, 2 migjsce na parkingu.
Dane dotyczgce infrastruktury technicznej:
a) zaopatrzenie w wodg: projektowane przyltacze do sieci wodociggowej lub studnia do
poboru wody pitnej;
b) odprowadzanie $ciekow: projektowany bezodptywowy zbiornik na nieczystosci ciekle.
¢) odprowadzanie wod opadowych roztopowych: na wtasnym nieutwardzonym terenie.
d) dostep do energii elektrycznej: projektowane przytgcze do siect,



e) zrodio ciepta: indywidualne Zrodlo ciepta, inne;
f) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania porzadku i czystosci
W gminie. .
Planowane przedsiewzigcie nie wymaga utylizacji pozostatych sciekow, dostgpu do gazu
oraz zaopatrzenia w $rodki tacznosci.
Whiosek o ustalenie warunkéw zabudowy nie zawieral wymaganych informacji
i zatacznikow, stad organ wezwat Wnioskodawezynig do jego uzupetnienia w trybie art. 64 § 2
kpa. Uzupetnienie wniosku nastapito w dniu 05.04.2024 r. w wymaganym terminie.

2. Stan faktyczny i prawny terenu inwestycji

Dziatka nr ewid. 33/19 w obrebie geodezyjnym Popielzyn Zawady, gmina Joniec o powierzchni
1000 m? zgodnie ewidencja gruntow jest gruntem rolnym klasy RIVa. Teren nie jest
uzytkowany rolniczo.

Zgodnie z Polska Klasyfikacjg Obiektow Budowlanych planowana zabudowa nalezy
do klasy 1110 - budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace.

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404) teren zalicza si¢ do zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej wolnostojacej o symbolu MNW.

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Joniec, uchwalonego uchwata Nr XXXVIII/192/2018 Rady Gminy
Joniec z dnia 17 stycznia 2018 r. nie zachodzi okolicznos¢ wynikajaca z art. 62. ust. 2 ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, dotyczaca obowigzku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objgtego wnioskiem. Dla
terenu, na ktérym polozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalita
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Dla terenu, na ktérym potozona jest przedmiotowa dziatka, w dniu 29.12.2021 r.
wydana zostata przez Wojta Gminy Joniec decyzja srodowiskowa - znak PBG.6220.11.2020.

Teren objety wnioskiem potozony jest w Krysko - Jonieckim Obszarze Chronionego
Krajobrazu, utworzonym na podstawie rozporzadzenia nr 24 Wojewody Mazowieckiego z dnia
15 kwietnia 2005 roku.

Teren inwestycji nie lezy w obszarze ograniczonego uzytkowania, ani w obszarze
narazonym na osuwanie mas ziemnych. Ponadto dziatka nie jest potozona w granicach
obszarow podlegajacych ochronie z tytutu przepisow o:

e ochronie kopalin,
e ochronie terendéw zamknietych i ich stref ochronnych,
e ochronie dobr kultury.

Whioskodawezyni jest wlascicielem terenu inwestycji.

Ochrona interesow 0sob trzecich nie moze powodowaé¢ ucigzliwosci i ograniczen
w uzytkowaniu terenow sasiednich dotyczacych, w tym:

a) zabezpieczeria dostepu do drogi publiczne;j.

b) ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody. energii elektrycznej

oraz srodkow lgcznosci,

¢) dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

¢) ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakiocenia

elektryczne i promieniowanie,

d) ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.

Planowane przedsicwzigcie nie bedzie powodowa¢ skutkéw wymienionych w § 2 pkt 7
wymienionego rozporzadzenia.



3. Analiza urbanistyczna obszaru

1) art. 61, ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
,co najmniej jedna dzialka sgsivdnia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczqcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw,
cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w fym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu’- warunek
spelniony.

W celu ustalenia wymagan dla przedmiotowej zabudowy, cech zabudowy 1 zagospodarowania
terenu wyznaczono obszar analizowany na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52, ust. 1, pkt 1
ustawy o szerokosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu inwestycji i nie mniej
niz 50 m i nie wiecej niz 200 m zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. ,, Przez front terenu nalezy rozumiec tg czgs¢
granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktorej
odbywa si¢ gléwny wjazd na dziatke”. Glowny wjazd na dziatkg odbywa si¢ z drogi
wewnetrznej, front terenu inwestycji wynosi 24 m, czyli szerokos¢ obszaru analizowanego
wynosi 72 m we wszystkich kierunkach geograficznych i taki obszar analizowany wyznaczono.
Po dokonaniu wizji lokalnej w terenie i zebraniu materiatow dowodowych sporzadzono analizg
urbanistyczna.

Teren inwestycji potozony jest w zabudowie kolonijnej wsi na terenach rolniczej przestrzeni
produkcyjnej. W obszarze analizowanym zlokalizowany jest jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny na dziatce nr ewid. 40/1. Na dziatkach nr ewid. 40/2 i1 39 usytuowana jest
zabudowa zagrodowa.

Funkcje zabudowy oznaczone zostaly na mapie zasadniczej analizy urbanistycznej w skali
1:1000.

Funkcia zabudowy  mieszkaniowe]j jednorodzinnej jest kontynuacja istniejgcej funkcji.
Taka funkcie posiada zabudowa na dziatce nr ewid. 40/1.

Szeroko$¢ elewacji frontowej

6. 1. Szerokosé elewacji frontowej, znajdujacej si¢ od strony frontu dziatki, wyznucza si¢ dla nowej
zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejucej zabudowy na dziatkach
w obszarze analizowanym, z tolerancjq do 20%.

6.2 Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktorej
mowa w art. 61 warunki wydania decyzji ust. Sa ustawy "

Szerokos¢ elewacii frontowych budynkéw mieszkalnych wynosi Sm, 11 m, I5m, 11 m.
Szerokos¢ elewacji frontowych budynkow inwentarskich i gospodarczych wynosi 21 m, 5 m,
8m,3m,10m, 16,7 m.

Srednia szerokosé elewacji frontowej wynosi 10,18 m.

Szerokos¢ elewacji frontowej dla planowanej zabudowy moze wynosi¢ 10.18 m z tolerancja
do 20 %.

Linia zabudowy

L3 4 1 Obowiyzujycey linig nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza sig jako prrediuzenie linii
istniejycej zabudowy na dziathach sysiednich

2. W proypadku niezgodnosci linii istniejgeej na dziatce sqsiednief = przepisami odrebnymi, obowiyzujycy linig
zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami,

3 Jezeliliniu istniejycej zabudowy na d=zialkach sqsiednich przebiega nvorzqc uskok, wowcezas obowigzujgea linie
nowej zabudowy ustala sig jako kontvauacjg linii zabudowy tego budvnku, ktory znajduje sie wivigkszej odlegtosci
od pasa drogowego.

4 Dopuszcza sig inne wyznaczenie obowigzujgcej nowej linii zabudowy. jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowu
w art 61 warunki wydania decyzji ust. Su ustawy”

Pod pojeciem obowiazujace] linii zabudowy nalezy rozumie¢ nieprzekraczalna granice potenejalnveh inwestyeji,
sajdujace] sie po przeciwnej stronie linii zabudowy niz pas drogowy (wyrok NSA w Warszaw it 7 dnia 8 lipca
2008 1 svun. akl T OSK- 779 07}

Teren inwestycji przylega do drogi wewngtrznej na dzialce nr ewid. 33/17. przy ktore) nie
wystepuje zadna zabudowa

-l



Linia zabudowy od ogdlnodostgpnej drogi wewnetrznej wynosi 18 m, 27 m, 3 m.

Planowana linia zabudowy wynosi 12 m od linii rozgraniczajacej ogélnodostgpnej drogi
wewngtrznej. -

Nalezy wyznaczy¢ linie zabudowy 4 m od drogi wewnetrznej zgodnie z przepisami odrgbnymi.
Wysoko$é gornej krawedzi elewacji frontowej

. [ Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej. jej gzymsu lub attyki wyznacza sig dla nowej zabudowy jako
przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejqcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

2. Wysoko$é, o ktorej mowa w ust. 1, mierzy si¢ od Sredniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku.
3. Jezeli wysokosé, o ktorej mowa w ust. | przebiega tworzgc uskok, wowczas przyjmuje sig jej Sredniq wielkos¢
wystepujgcq na obszarze analizowanym.

4) Dopuszcza sig wyznaczenie innej wysokosci, o ktérej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa
w art. 61 warunki wydania decyzji ust. 5a ustawy "

Wysoko$¢ gomych krawedzi elewacji frontowej wynosi 2,50 m, 2,80 m, 3,00 m, 3,20 m,
4,00 m, 4,50 m.

Planowana wysoko$¢ gorej krawedzi elewacji frontowej wynosi 2,50 — 4,50 m jest zgodna
z wystepujacymi wartosciami.

Geometria dachu

Zgodnie z § 8 ,,geometrig dachu (kgt nachylenia, wysokos¢ gtownej kalenicy i uklad potaci dachowych, a takze
kierunek giownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachdéw
wystepujgcych na obszarze analizowanym”.

Wystepujg dachy dwuspadowe o kacie nachylenia potaci ok. 10°- 60°.

Wysokosé kalenic ok. 5,00 m, 6,00 m, 7,00 m, 7,50m, 8,50 m, 9,00 m, kalenice sg rownolegte
i prostopadte do frontéw dziatek.

Planowany jest dach dwuspadowy o kacie nachylenia potaci 10° - 45°, wysoko$¢ kalenicy
5,00- 7,00 m, kalenica prostopadia do frontu terenu inwestycji, taras zadaszony dachem
jednospadowym.

Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy (wskaznik zabudowy) w stosunku do
powierzchni dzialki lub terenu

Zgodnie z § 6 ., wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza
sie na podstawie sredniego wskaznika dla obszaru analizowanego.

2. Dopuszcza si¢  wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki albo teren, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowu w art. 61 warunki wydania decyzji ust
S ustuwy”

Wskazniki zabudowy wynoszg: 0,10, 0,18, 0.15.

Sredni wskaznik zabudowy wynosi 0,12.

Nalezy ustali¢ wskaznik zabudowy do 0,10, w nawigzaniu do zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej na dziatce nr ewid. 40/1 o tej samej funkcji.

Planowana minimalna powierzchnia biologicznie czynna wynosi ok. 70 % powierzchni terenu
Inwestycji.

2) art. 61, ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
Lteren ma dostep do drogi publiczne/” — warunek spelniony.

Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej. ktorg jest droga gminna, poprzez drogg
wewnetrzng na dziatce nr ewid. 33/17 i ogélnodostgpng droge wewngtrzng na dziatce nr ewid.
256.

3) art. 61, ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -

wistniejgee lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgee dla zamierzenia budowlunego™ — warunek

spelniony.

Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanego przedsigwzigcia, w tym:

a) zaopatrzenie w wode: projektowane przytacze do sieci wodociggowej lub studnia do
poboru wody pitnej o glgbokosei nieprzekraczajace) 100 m:

b) odprowadzanie sciekow: projektowany bezodpty wowy zbiornik na nieczy stosct ciekte:

4



¢) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: na wlasnym nieutwardzonym terenie,

d) dostep do energii elektrycznej: projektowane przytacze do sieci;

e) zrodlo ciepta: indywiduaine Zrodio ciepta, energia stoneczna, pompa ciepla;

f) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania porzadku i czystosci
w gminie.

Planowane przedsigwziecie nie wymaga utylizacji pozostatych Sciekow, dostepu do gazu oraz

zaopatrzenia w $rodki lacznosci.

4) art. 61, ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — ,/leren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy
sporzqdzaniu miejscowych planéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej
mowa w art. 88 ust. |’ — warunek spelniony.

Teren objety wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania nie wymaga
zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze; sg to grunty klasy [Va.

5) art. 61, ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — wydanie decyzji jest zgodne z przepisami odrgbnymi — warunek spelniony

a) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody oraz rozporzgdzenie nr 24 Wojewody Mazowieckiego z
dnia 15 kwietnia 2005 r. w sprawie Krysko - Jonieckiego Obszaru Chronionego Krajobrazu

Teren inwestycji polozony jest w Krysko Jonieckim Obszarze Chronionego Krajobrazu,
utworzonym na podstawie rozporzadzenia nr 22 Wojewody Mazowieckiego z dnia 15 kwietnia
2005 roku. Planowana inwestycja nie narusza nakazow obowiazujgcego rozporzadzenia.
Planowana minimalna powierzchnia biologicznie czynna wynosi ok. 70 % powierzchni terenu
inwestycji.

b) Rozporzqdzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ moggcych znaczgco
oddzialywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z poz. zm.)

Dla terenu, na ktorym potozona jest przedmiotowa dziatka, wydana zostata przez Wojta Gminy
Joniec decyzja $rodowiskowa dnia 29.12.2021 r. - znak PBG.6220.11.2020.

¢) Ustawa = 20 lipea 2017r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 2 poz. zm.)

Zgodnie z danymi z Informatycznego Systemu Ostony Kraju (ISOK) przed nadzwyczajnymi
zagrozeniami teren nie lezy w obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig i ryzyka
powodziowego.

d) Teren nie lezy w obszarze ograniczonego uzytkowania, ani w obszarze narazonym na
osuwanie mas ziemnych. Ponadto teren nie jest potozony w granicach obszarow podlegajacych
ochronie z tytutu przepisow o:

e ochronie kopalin.
e ochronie terenow zamknietych i ich stref ochronnych,
e ochronie dobrkultury.

6) art. 61, ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

, zumierzenie budowlune nie znajduje sie w obszarze

a) w stosunku do ktérego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej imvestycii w zakresie sieci przesytowe),
o ktérej mowa w art. 3 ust. | ustuwy z dnia 24 lipca 2015 r 0 przvgotowaniu i realizacji strategicznych imvestycji
w zakresie sieci preesytowych (Dz. U. 2 2021 r. poz. 428, 784 1 000), ustunowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w
art. 22 ust. 2 pkt [ tej ustuawy.,

by strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach guzociggu,

¢ strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu ust. | pkt 6"

Powvzszy warunek jest spetnionyv. Teren inwestyeji nie lezv w obszarach. o ktoryvch mowa
wart, 61 ust. | pkt 6 ustawy.



4. Wyniki z analizy urbanistycznej obszaru

1) Na podstawie analizy urbanistycznej ustala si¢ warunki zabudowy 1zagospodarowania
dziatki nr ewid 33/19 w obrebie geodezyjnym Popielzyn Zawady, gmina Joniec dla
planowanego przedsiewzigcia. Cechy zabudowy i zagospodarowania dziatki wyznacza si¢
zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Techniologii zdnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie sposobu
ustalenia wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zogospodarowania terems w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przesirzennego, tym:

nieprzekraczalna linia zabudowy: 4,00 m od linii rozgraniczajacej drogi wewngtrzne] zgodnie
§ 4.4 obowiazujgcego rozporzadzenia,
szeroko$é elewacyi frontowej: 10,18 m z tolerancjg do 20 % zgodnie z § 6.1 obowigzujgcego
rozporzadzenia;
_wysoko$é gornej krawedsi elewacii frontowej: 2,50 ~ 4,50 m zgodnie z § 7.4 obowigzujacego
rozporzadzenia;
geometria dachu: dach dwuspadowy symetryczny o kacie nachylenia potaci 10° ° 45°, nad
tarasem dach jednospadowy, wysokos¢ gtownej kalenicy 5,00 - 7,00 m, kalenica prostopadia
do frontu dziatki zgodnie § 8 obowigzujacego rozporzadzenia;
wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu inwestycji: do 0,10.
zgodnie z § 5.2 obowigzujacego rozporzadzenia,
planewana minimalna powierzchnia biologicznie czynna ok. 70 % powierzchni dziatki
2) W zwiazku ze spelnieniem warunkow art. 61, pkt 1- 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy opracowa¢ projekt decyzji
o warunkach zabudowy dzialki nr ewid. 33/19 i przedstawi¢ do uzgodnienia zgodnie z art. 53
ust. 4 ustawy.
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