PBG.6730.21.2024 Joniec, dnia 22.07.2024r

znak sprawy miejscowos¢ i data decyzji

DECYZJA Nr 43/2024
o warunkach zabudowy i zagospodarowania

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.- Kodeks postecpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572 z p6z. zm.) oraz art. 4 ust. 2, art. 59 ust. 11 art.
61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22023 r. poz. 1688 z péz. zm.) po rozpoznaniu wniosku z dnia 14 lutego 2024 r. Pana

o ustalenie
warunkow zabudowy i zagospodarowania czgéci dziatki nr ewid. 20 w obrebie geodezyjnym
Popielzyn-Zawady, gmina Joniec dla planowanych dwéch budynkow mieszkalnych
Jednorodzinnych z przytgczami do sieci zewngtrznych oraz drogi wewnetrznej

ustalam warunki zabudowy i zagespodarowania czesci dzialki nr ewid. 20
w obrebie geodezyjnym Popielzyn - Zawady, gmina Joniec dla planowanej inwestycji.

1. Rodzaj zabudowy: dwa budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace z przytaczami
do sieci zewngtrznych oraz droga wewngtrzna - zgodnie z Polska Klasyfikacja Obiektow
Budowlanych - klasa 1110 budynki mieszkalne jednorodzinne.

2. Funkcja zabudowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;
o symbolu MNW,

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

3.1. Nakazuje si¢ realizacj¢ inwestycji zgodnie z wymogami prawa budowlanego, Polskimi
Normami, przepisami odrgbnymi izasadami wiedzy technicznej w sposéb zapewniajacy
staranne wykonanie planowanego zadania inwestycyjnego.

3.2. Nieprzekraczalna linia zabudowy: zgodnie z zalgcznikiem graficznym.

3.3. Szerokos¢ elewacji frontowych: 8,14 m z tolerancja do 20 %.

3.4. Wysokos¢ gornych krawedzi elewacji frontowych: 3,50 — 4,50 m.

3.5. Geometria dachéw: dachy dwuspadowe symetryczne, kat nachylenia potaci 30° - 45°;
kalenice o wysokosci do 7,50 m, kalenice prostopadle lub réwnolegle do frontu terenu
inwestycji.

3.6. Forma i uklad bryly budynkéw beda nawiazywa¢ do lokalnych tradycji budowlanych
1 cech zabudowy lokalnej oraz harmonizowac z krajobrazem i zabudowa juz istniejaca.

3.7. Stosunek powierzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu inwestycji: 0,035.

3.8. Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: ok. 88 % powierzchni terenu inwestycji.
3.9. Nakazuje sig stosowa¢ ogrodzenia azurowe o wysokosci nie przekraczajacej 1,70 m, bez
podmurdwek, z zastosowaniem fundamentéw punktowych, lub z podmuréwka nie wystajaca
ponad powierzchni¢ terenu, ewentualnie z przerwami w podmuréwce w postaci otwordw
o srednicy minimum 12 cm w rozstawie co 1,50 m, umieszczonych na wysokosci poziomu
terenu, zachowanie przeswitu minimum 10 cm migdzy cokolem a elementem azurowym
ogrodzenia, jako przejscia dla drobnych zwierzat i ptazow.

4. Ustalenia wynikajace z warunkéw ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej

4.1. Przedmiotowa inwestycja nie jest uj¢ta w katalogu inwestycji mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia
10 wrzesnia 2019 r. (Dz. U. 22019, poz. 1839 z p6z. zm.).

Powierzchnia planowana do przeksztalcenia wynosi 2 477 m?.



4.2. Tren objety niniejszg decyzja, polozony 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. Planowane przedsiewziecie nie narusza nakazdw 1 zakazow wynikajacych
z obowiazujgcego rozporzadzenia. Zakazuje si¢ wycinki dwdch sosen o obwodach ok. 50 cm
na wysokosci 5 cm nad ziemig wystepujacych na terenie inwestycji.

4.4. Sposob zagospodarowania 1 uzytkowania terenu nie moze wywotlywaé negatywnego
wplywu na srodowisko, w szczegdlnosci w postaci emisji hatasu, pdl elektromagnetycznych
oraz zanieczyszczen wody, ziemi, badZ powietrza w rozumieniu przepiséw odrgbnych.

4.5. W trakcie projektowania i wykonywania przedmiotowej inwestycji nakazuje
si¢ przestrzeganie zapisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z2023 r.
poz. 1478 z péz. zm.).

4.6. Zakazuje si¢ wprowadzania nieczyszczonych S$ciekow do gruntu 1 wod
powierzchniowych.

4.7. Nakazuje si¢ odprowadzanie wod opadowych na wlasnym, nieutwardzonym terenie.

4.8. Zakazuje si¢ zmiany naturalnego sptywu wod opadowych w celu kierowania ich na teren
sgsiednich nieruchomosct.

4.9. Nakazuje si¢ postgpowanie z odpadami stalymi, w tym niebezpiecznymi, zgodnie
z gminnym harmonogramem gospodarki odpadami.

4.10. Obowigzuje przy realizacji inwestycji zdjecie prochnicznej warstwy gleby
1 wykorzystanie jej do ksztaltowania zieleni.

4.11. Ustalenia wynikajgce z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej — nie ustala sig.

4.12. W przypadku odkrycia w trakcie robdt ziemnych ruchomych lub nieruchomych
zabytkdw archeologicznych nalezy wstrzyma¢ wszelkie roboty mogace uszkodzié¢
lub zniszczy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczy¢ ten przedmiot i miejsce jego odkrycia przy
uzyciu dostepnych $rodkéw, niezwlocznie zawiadomi¢ Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow Delegatura w Ciechanowie, a jesli jest to niemozliwe Wojta Gminy Joniec.

S. Warunki i szczegolowe zasady obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej

5.1. Dostep do drogi gminnej na dzialce nr ewid. 263 odbywat si¢ bedzie poprzez
projektowany zjazd, natomiast do drogi gminnej na dzialce nr ewid. 264 poprzez
projektowang droge wewngtrzng.

5.2. Nakazuje si¢ urzadzenie drogi wewngtrznej zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

5.3. Organizacja miejsc parkingowych: 2-4 miejsca w garazu oraz 2 - 4 miejsca na
parkingu, zagospodarowanych zgodnie z przepisami odrgbnymi

5.4. Dostgp do wody: projektowane studnie do poboru wody pitnej o glebokosci
nieprzekraczajacej 100 m.

5.5. Odprowadzanie $ciekow: projektowane szczelne zbiorniki bezodplywowe i wywoéz do
oczyszczalni.

5.6. Odprowadzanie wod opadowych: na wlasny nieutwardzony teren inwestycji.

5.7. Gospodarowanie odpadami: zgodnie z gminnym harmonogramem gospodarki odpadami.
5.8. Dostgp do energii elektrycznej: projektowane przylacza do sieci elektroenergetycznej
SN/nn.

5.9. Zrédta ciepta: indywidualne zrédta ciepta.

5.10. Dostep do gazu: projektowane naziemne zbiorniki na gaz ptynny.

5.11. Utylizacja pozostatych $ciekow i zaopatrzenie w srodki tgcznosci: nie dotyczy.

6. Wymagania dotyczace ochrony intereséw 0s6b trzecich:

6.1. Strefa ucigzliwosci wynikajaca z zalozonego profilu inwestycji nie moze wykracza¢ poza
granice wilasnosci inwestora. Inwestycja nie moze pogarsza¢ warunkéw uzytkowania



nieruchomosdci  sgsiednich. Ponadto nalezy spetni¢ wymagania dotyczace ochrony
uzasadnionych intereséw 0sob trzecich, a w szczegdlnosei realizacja inwestycji nie moze
powodowac¢ ucigzliwodci i ograniczeri w uzytkowaniu terenéw sasiednich dotyczacych:
a) zabezpieczenia dostgpu do drogi publiczne;j,
b) ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej
oraz Srodkéw lgcznosci,
¢) doslgpu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;
c) ochrony przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia
elektryczne i promieniowanie,
d) ochrong 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 gorniczych,

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

ziemnych - nie dotyczy.

8. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:

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

na ktorej linig koloru czerwonego i symbolami ABCDEFGHIJKLA oznaczony zostal teren

inwestycji oraz wyniki z analizy urbanistycznej obszaru.

9. Projekt niniejszej decyzji uzgodniono z instytucjami:

1) Starosta Plonski, 09-100 Ptonsk, ul. Plocka nr 39 - postanowienie (GG.6123.422.2024 z dnia
04.06.2024r uzgadniajace pozytywnie, zgodnie z art. 11 ust. 1 i 4 ustawy o ochronie gruntow rolnych i
lesnych przed uzyskaniem pozwolenia na budowe nie bedzie zachodzila koniecznosé wydania decyzji
zezwalajgcej na wylaczenie gruntow rolnych z produkcji rolnicze;j.

2) Zarzgd Zlewni w Ciechanowie ul. Powstaricéw Warszawskich 11, 06-400 Ciechanow - uzgodnienia dokonano
na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niezaj¢cie stanowiska
przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia dor¢czenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie
uwaza sie za dokonane.

3) Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Plorisku - uzgodnienia dokonano na podstawie art. 53 ust. 5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niezajecie stanowiska przez organ uzgadniajacy
w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za dokonane,

4) Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Warszawie. Wydzial Spraw Terenowych w Ciechanowie,
06- 400 Ciechanéw, Plac Tadeusza Kosciuszki 5 — postanowienie WSTC.612.305.2024.JD z dnia

10.06.2024r umarzajace postepowanie w catoéci z uwagi na jego bezprzedmiotowosé.

10. Projekt niniejszej decyzji przygotowano uwzgledniajac:

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

22023 r., poz. 1688 z poz. zm.) dotyczace trybu okreslania sposobow 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 przepisow odrebnych, w tym;

a) Ustawy z dnia 2] marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2022, poz. 1693 z poz. 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 warunkéw
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 péz.
zmianami);

f) Ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz. U z 2023 r. poz. 1478 z péz. 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 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na $rodowisko ( Dz. U. 22019 r. poz. 1839 z poz. 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 z 2005r. z poz.
zmianami). !

i) Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spofeczefistwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywaniana srodowisko (Dz. U.
22023, poz. 1094 z p6z. zmianami);

J) Mapy zagrozenia powodziowego i ryzyka powodziowego w planowaniu przestrzennym, Krajowy
Zarzad Gospodarki Wodnej.

Uzasadnienie

Whnioskodawca Pan -amieszkaly przy i
w dniu 14 lutego 2024 r. wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy
i zagospodarowania czgéci dziatki nr ewid: 20 w obrgbie geodezyjnym Popielzyn-Zawady,
gmina Joniec dla planowanych dwoch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
wolnostojacych z przytgczami do sieci zewngtrznych i zjazdem na drogi gminne.

Pismem z dnia 26.02.2024 r. W6jt Gminy Joniec, dzialajac na podstawie art. 64 §2
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego wezwat
Inwestora do uzupelnienia brakéw formalnych. W dniu 12.03.2024 r. wplynelo pismo
dotyczace uzupetnienia wniosku z dnia 14.02.2024 r.

W dniu 27.03.202r r. wplyneta z biura urbanistycznego opracowana analiza funkcji
cech zabudowy zagospodarowania dla decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
czgsei dziatki nr ewid. 20 w obrebie geodezyjnym Popielzyn-Zawady, gmina Joniec.

Pismem z dnia 11.04.2024 r. na podstawie art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r
- Kodeks postgpowania administracyjnego zawiadomiono strony o wszczeciu postepowania.

Pismem z dnia 12.04.2024 r. Wojt Gminy Joniec, dziatajac na podstawie art. 50
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego wezwal
Inwestora do ustosunkowania si¢ do opracowanej analizy urbanistycznej. W dniu 18.04.2024
r. wplynelo pismo Inwestora, w ktorym wnosi o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
zgodnie z wynikami opracowanej analizy urbanistyczne;.

W dniu 14.05.2024 r. wplynat z biura urbanistycznego opracowany projekt decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania wraz z analiza funkcji oraz cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu dla decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania czgsci
dziatki nr ewid. 20 w obrgbie geodezyjnym Popielzyn-Zawady, gmina Joniec.

Pismem z dnia 20.05.2024 r. wystosowano pisma wraz z projektem decyzji
o warunkach zabudowy do wlasciwych organéw o dokonanie uzgodnien na podstawie art. 53
ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zarzad Zlewni w Ciechanowie oraz Powiatowy Inspektor Sanitarny w Plofisku dokonaly
uzgodnien na zasadzie tzw. milczacej zgody tj. niezajecie stanowiska przez organ
uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie —
uzgodnienie uwaza si¢.za dokonane. Regionalny Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Warszawie
postanowieniem WSTC.612.305.2024.JD z dnia 10.06.2024r umorzyt postepowanie w catosci
z uwagi na jego bezprzedmiotowo$¢. Starosta Plonski uzgodnil pozytywnie postepowanie
postanowieniem Nr GG.6123.422.2024 z dnia 04.06.2024r.

Pismem z dnia 14.06.2024 r. na podstawie art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r
- Kodeks postgpowania administracyjnego zawiadomiono strony o zakoficzeniu postepowania
oraz 0 mozliwosci zapoznania si¢ z materialem dowodowym zebranym w toczacym
si¢ postgpowaniu, wypowiedzenia si¢, co do zebranych dowodéw, materiatléw, zgloszenia
zadan.



Zawiadomieniem z dnia 21.06.2024r na podstawie art. 36 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego zawiadomiono strony postepowania
0 niezalatwieniu sprawy w terminie informujgc, ze rozstrzygniecie w sprawie zostanie
wydane w terminie do dnia31.07.2024r.

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 uchwatg 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 obowiazku 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.

Teren inwestycji potozony jest w Krysko - Jonieckim Obszarze Chronionego
Krajobrazu, utworzonym na podstawie rozporzadzenia nr 22 Wojewody Mazowieckiego
z dnia 15 kwietnia 2005 roku. Planowane przedsiewziecie nie narusza nakazéw i zakazéw
cytowanego rozporzadzenia.

Przedmiotowa inwestycja nie jest ujgta w katalogu inwestycji mogacych Znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko ujetych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzeénia
2019 r. (Dz. U. 22019 r. poz. 1839 z péz. zm.). Wnioskodawca planuje podzial geodezyjny
terenu na dwie dziatki budowlane o powierzchni 4 820 — 4 830 m? oraz droge wewnetrzng
o powierzchni 377 m%. Droga wewnetrzna o szerokosci 6 m i dhugosci ok. 70 m potozona jest
na terenie, dla ktdrego w dniu 18.07.2023 r. wydana zostata decyzja srodowiskowa dotyczaca
powierzchni do 2,40 ha dla realizacji zespotu 21 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
catorocznych lub rekreacyjnych wraz z towarzyszacg infrastruktura i drogami dojazdowymi
na dziatkach nr ewid. 19 i 20 w obrgbie Popielzyn-Zawady.

W celu ustalenia wymagan dla przedmiotowej zabudowy, cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu wyznaczono zgodnie z art. 61 ust. 5ai 6 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obszar analizowany na kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000 w odleglosci nie mniejszej niz 50 m oraz nie wigkszej niz 200 m.
Teren inwestycji posiada dwa fronty, stad za szeroko$é frontu terenu inwestycji przyjeto
wschodni i zachodni bok terenu inwestycji (68m +65m = 133 m), jednak zgodnie z art. 61
ust. 5a wyznaczono maksymalny obszar analizy urbanistycznej o promieniu 200 m we
wszystkich kierunkach geograficznych. Teren inwestycji polozony jest poza zabudowg wsi
Popielzyn — Zawady na terenach rolniczej przestrzeni produkcyjne;. Sgsiedztwo stanowig
grunty rolne, zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa
rekreacji indywidualnej i fragment lasu. Zagrody rolnicze zlokalizowane sa na dziatkach
nr ewid. 208 i 212. Zabudowa rekreacji indywidualnej zrealizowana na zgloszenie wystepuje
na dziatkach nr ewid. 22/22, 22/23, 22/31, 22/8 i 203/15. Zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wystepuje tylko na dziakce nr ewid. 211/5.

Funkcje zabudowy ustalono na podstawie ewidencji oraz faktycznego uzytkowania gruntow.
Cechy zabudowy i zagospodarowania dziatki wyznaczone zostaly zgodnie z rozporzgdzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczqcych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



Na podstawie analizy urbanistycznej ustalone zostaly warunki zabudowy i zagospodarowania
czesci dziatki nr ewid. 20 w obrebie geodezyjnym Popielzyn-Zawady, gmina Joniec dla
planowanego przedsigwzigcia, w tym:

nieprzekraczalna linia zabudowy: 15 m od zewng¢trznej krawegdzi jezdni drog gminnych na
dziatkach nr ewid. 263 i1 264 zgodnie z art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych jako minimalna odlegto$¢ sytuowania obiektow budowlanych zlokalizowanych
poza terenem zabudowy;

szerokos¢ elewacji frontowych: 8,14 m z tolerancja do 20 % zgodnie z § 6.1 obowiazujgcego
rozporzadzenia wobec planowanej szerokosci 12,00 — 18,00 m;

wysokos¢ gornych krawedzi elewacyji frontowych 3,50 — 4,50 m;

geometria dachéw: dachy dwuspadowe symetryczne o kacie nachylenia potaci 30° — 45,
wysoko$¢ kalenic do 7,50 m, kalenice réwnolegle lub prostopadte do frontu terenu inwestycji
zgodnie § 8 obowigzujacego rozporzadzenia;

wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu inwestycji: 0,035
zgodnie z § 5.2 obowigzujgcego rozporzadzenia;

minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 88% powierzchni terenu inwestycji.

Dla planowanej inwestycji ustalone zostaly maksymalnie korzystne warunki zabudowy
i zagospodarowania. Przyjete parametry i wskazniki zostaly ustalone zostaly na podstawie
obliczen arytmetycznych wynikajacych z aktualnie obowigzujacego prawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Organ pismem PBG.6730.21.2024 z dnia 12 kwietnia
przestat do wiadomosci wyniki analizy urbanistycznej. Pismem z dnia 18.04.2024 r.
Whnioskodawca wnidst o ustalenic warunkéow zabudowy zgodnie z wynikami analizy
urbanistyczne;j.

W toku postepowania dotyczacego niniejszej decyzji dokonano analizy i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz
stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji,
stwierdzajgc zgodnos$¢ przedmiotowej inwestycji, realizowanej na warunkach niniejsze)
decyzji z przepisami prawa.

W toku postepowania, stosownie do art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji uzgodniono stosownie do przedmiotu
decyzji.

W zwigzku z powyzszym rozstrzygnieto jak w sentencji.
Pouczenie

1) Niniejsza decyzja nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich.

2) Niniejsza decyzja wygasa jezeli:

a) inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,

b) dla terenu objetego niniejsza decyzjag uchwalony =zostal miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, ktorego ustalenia s3 inne niz w niniejszej
decyzji.

3) Od niniejszej decyzji stuzy odwotlanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
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, ktory wydatl decyzje.
7 dniem doreczenia organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczentu si¢
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sig
ostateczna i prawomocna. | (1 \ \..N._ &
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Zafacznik nr 3 do decyzji
o warunkach zabudowy
i zagospodarowania

Analiza funkcji orai cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania cze¢sci dzialki nr ewid. 20
w obre¢bie geodezyjnym Popielzyn-Zawady, gmina Joniec

Podstawa prawna:

o Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023,
poz. 1688 z p6z. zm.),

* 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. z 2021 r. poz. 2399);

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

1. Tres¢ wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy

Wniosek z dnia 14 lutego 2024 r. uzupetniony w dniu 12 marca 2024 r. oraz w dniu
18 kwietnia 2024 r. Pana
‘otyczy ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania czesci dziatki nr ewid.
20 w obrgbie geodezyjnym Popielzyn-Zawady, gmina Joniec dla dwdch budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych z przytgczami do sieci zewnetrznych oraz drogi wewnetrzne;.
Powierzchnia terenu inwestycji: ok. 10 025 m?.
Obecny sposob zagospodarowania terenu: grunty rolne.
Projektowany sposéb zagospodarowania terenu inwestycji: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojace;.
Powierzchnia zabudowy: 360 m?.
Powierzchnia biologicznie czynna: 8 848 m?.
Powierzchnia podlegajaca przeksztalceniu: 2 477 m>.
Obszar oddzialywania nie wykracza poza teren inwestycji.
Planowane przedsigwzigcie nie 'wymaga przeprowadzenia postgpowania w rozumigniu
przepisow ochrony srodowiska.
Obstuga komunikacyjna: bezposredni zjazd na drogi publiczne na dziatkach nr ewid. 263 i 264.
Wnioskowana liczba miejsc do parkowania: 2 — 4 miejsca na parkingu. 2 -4 w garazu;
Dane dotyczgce infrastruktury techniczne;:
a) zaopatrzenie w wodg: projektowane studnie do poboru wody pitnej;
b) odprowadzanie Sciekéw: projektowane bezodptywowe zbiorniki na nieczystosci
ciekte;
¢) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: na wlasny teren inwestycji;
d) dostep do energii elektrycznej: projektowane przytacza do sieci;
¢) zrodla ciepla: projektowane indywidualne zrodta ciepta;
f) dostgp do gazu: projektowane naziemne zbiorniki na gaz ptynny;
g) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania porzadku i czystosci
w gminie.
Projektowane przedsigwzigcie nie wymaga utylizacji $ciekow pozostatych oraz zaopatrzenia
w $rodki tacznosci.

.
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- szerokos¢ elewacji frontowych: 12,00 — 18,00 m;
- liczba kondygnacji nadziemnych: 1 - 2;

- liczba kondygnacji podziemnych: 0;



- wysokos¢ gomej krawedzi elewacji frontowych: 3,50 — 4,50 m;
- wysoko$é glownej kalenicy lub wysokos¢ budynku: 7,00 - 9.00 m;
- kat nachylenia dachu: 30" - 45",
- ukfad potaci dachowych: dachy dwuspadowe lub czterospadowe symetryczne;
- projektowany kierunek kalenicy gléwnej w stosunku do frontu terenu: réwnolegly lub
prostopadty do frontu dziatki.

Odleglosé budynku zwroconego Sciana z oknami lub drzwiami od granicy dziatki budowlane;j:
4 m 1 wigcej.
Odleglosé budynku zwréconego $ciang bez okien i drzwi od granicy dziatki budowlanej: 3 m
1 wigcej.

Whniosek o ustalenie warunkow zabudowy nie zawieral wymaganych informacji
i zatacznikdw, stad organ wezwal Wnioskodawcg do jego uzupelnienia w trybie art. 64 § 2 kpa.
Uzupelnienie wniosku nastapito w dniu 12 marca 2024 r. w wymaganym terminie.

2. Stan faktyczny i prawny terenu inwestycji

Teren objety wnioskiem o ustalenic warunkow zabudowy, stanowiacy czgs¢ dziatki
nrewid. 20 w obrebie geodezyjnym Popielzyn-Zawady, gmina Joniec o powierzchni ok.
10 025 m? zgodnie z ewidencja jest gruntem ornym klasy [V i V. Teren nie jest uzytkowany
rolniczo. Wnioskodawca planuje podzial geodezyjny na 2 dziatki budowlane o powierzchni
4 820 - 4830 m’ oraz droge wewngtrzng o powierzchni 377 m?.

Powierzchnia planowana do przeksztalcenia wynosi 2 477 m’. Planowana jest zabudowa
dwoma budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi o powierzchni zabudowy 360 m?,

Droga wewnetrzna o szerokosci 5 m i dtugosci ok. 70 m potozona jest na terenie, dla ktdrego
w dniu 18.07.2023 r. wydana zostata decyzja srodowiskowa dotyczaca powierzchni do 2,40 ha
dla realizacji zespotu 21 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych catorocznych lub
rekreacyjnych wraz z towarzyszaca infrastrukturg i drogami dojazdowymi na dziatkach
nr ewid. 19 i 20 w obrebie Popielzyn-Zawady.

Zgodnie z Polska Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych planowana zabudowa nalezy
do klasy 1110 — budynki mieszkalne jednorodzinne.

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 zgodnie z klasa przeznaczenia zalicza si¢ do
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej o symbolu MNW.

Zgodnie z ustaleniami Zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Joniec, uchwalonego uchwalg Nr XXXVII/192/2018 Rady Gminy
Joniec z dnia 17 stycznia 2018 r. nie zachodzi okolicznos¢ wynikajgca z art. 62. ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczaca obowiazku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.
Dla terenu, na ktorym potozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalila
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, ktory utracit moc w 2003 r. teren
przeznaczony byt pod produkcje rolnicza.

Teren objety wnioskiem potozony jest w Krysko - Jonieckim Obszarze Chronionego
Krajobrazu, utworzonym na podstawie rozporzadzenia nr 22 Woj ewody Mazowieckiego z dnia
15 kwietnia 2005 roku.

Teren inwestycji nie lezy obszarze ograniczonego uzytkowania, ani w obszarze
narazonvm na osuwanie mas ziemnych. Ponadto dziatka nie jest_polozona w_granicach

obszarow podlegajacych ochronie z tytutu przepisow o:
e ochronie kopalin,
» ochronie terendw zamknietych i ich stref ochronnych,

o



» ochronie débr kultury.

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

Planowana inwestycja nie jest zaliczana do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia
2019 r. (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z p6z. zm.). Powierzchnia planowana do przeksztalcenia
wynosi 2477 m?.

Wnioskodawca jest wlascicielem dziatki nr ewid. 20.

Ochrona intereséw o0séb trzecich nie moze powodowaé ucigzliwosci i ograniczen
w uzytkowaniu terendw sasiednich dotyczacych, w tym:

a) zabezpieczenia dostegpu do drogi publicznej,

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

oraz srodkow tacznosci,

¢) dostgpu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

c¢) ochrony przed uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklécenia

elektryczne i promieniowanie,

d) ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.

Planowane przedsigwzigcie nie bg¢dzie powodowaé skutkéw wymienionych w § 2 pkt 7
wymienionego rozporzadzenia.

3. Analiza urbanistyczna obszaru

1) art. 61, ust. | pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
. €O najmniej jedna dziatka sqgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajqcy na okreslenie wymagan dotyczqgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametroéw,
cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiekiow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu - warunek
spelniony.

W celu ustalenia wymagan dla przedmiotowej zabudowy, cech zabudowy i zagospodarowania
terenu wyznaczono zgodnie z art. 61 ust. 5a i 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym obszar analizowany na kopii mapy zasadniczej w skali
1:1000 w odlegtosci nie mniejszej niz 50 m oraz nie wigkszej niz 200 m. Teren inwestycji
posiada dwa fronty, stad za szeroko$¢ frontu terenu inwestycji przyjeto wschodni i zachodni
bok terenu inwestycji ( 68m + 65 m = 133 m), jednak zgodnie z art. 61 ust. Sa wyznaczono
maksymalny obszar analizy urbanistycznej o promieniu 200 m we wszystkich kierunkach
geograficznych. Teren inwestycji polozony jest poza zabudowg wsi Popieizyn — Zawady na
terenach rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Sgsiedztwo stanowig grunty rolne, zabudowa
zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa rekreacji indywidualnej
1 fragment lasu. Zagrody rolnicze zlokalizowane sg na dziatkach nr ewid. 208 1 212.
Zabudowa rekreacji indywidualnej zrealizowana na zgloszenie wystepuje na dziatkach nr ewid.
22/22,22/23,22/31,22/8 1 203/15.

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wystepuje tylko na dziatce nr ewid. 211/5.

Funkcje zabudowy ustalono na podstawie ewidencji oraz faktycznego uzytkowania gruntow.
Na mapie zasadniczej analizy urbanistycznej w skali 1:1000 naniesiono niezaewidencjonowana
zabudowe rekreacji indywidualnej oraz funkcje istniejacej zabudowy.

Po dokonaniu wizji lokalnej w terenie i zebraniu materialow dowodowych sporzgdzono analize
urbanistyczna.

Celem analizy urbanistycznej jest ustalenie, czy planowana inwestycja spetnia warunki
. W zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zugospodurowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiekiow budowlunych,



linii zabudowy oraz infensywnosci wykorzystania terenu” — art. 61 ust. 1 pkt | ustawy
o planowaniu przestrzennym.

Glowna funkcjg obszaru analizowanego jest produkcja rolnicza — wystepuje zabudowa
zagrodowa, rolnicza przestrzen produkcyjna, zabudowa rekreacji indy widualne;.

7abudowa mieszkaniowa jednorodzinna wystepuje tylko na dziatce nr ewid. 211/5.

Na podstawie ewidencji gruntdw oraz ich faktycznego uzvtkowania stwierdza sig,

7e planowana zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna jest kontynuacja istniejace] funkeji.

Fotografia nr | Teren inwestycji od ogdlnodostepne) drogi wewnetrznej na dzialce nr ewid. 263

Linia zabudowy

. $ 4.1 Obowigzujqey linig nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza sig jako przediuzenie linii
istniejqeef zabudowy na d=iutkach sysiednich

2. W provpadku niezgodnosci linii istniejyce) na d=iatce sysiedniej = przepisumi odre¢bnymi, obowiyzujycy linig
subudowy nalezy ustalic¢ zgodnie = tymi przepisami.

3 Jezeli linia istniejyce] zabudowy nu d=iatkach sqsiednich preebiega tworzyc uskok, wowezads obhowigzupaca linie
nowej zubudowy ustulu sig juko kontynuacye linii zubudowy tego budynku, ktory znajduje sig w wiekszef adleglosc
od puasa drogowego.

4 Dopuszeza sig inne wyznaczenie obowigzujgeej nowej linii zabudowy. jezeli wynika to z analizy, o kidrej mowa
w art. 61 warunki wydunia decyzji ust. Sa ustawy "

Pod pojeciem obowiazujace] linii zabudowy nalezy rozumieé nieprzekraczalna granice potencjalnych inweslvcji.
maiduiace] sie po przeciwnej stronie linii zabudowy niz pas drosowy (wyrok NSA w Warszawie z dnia 8 lipca

2008 r. syen. akt [1 OSK 779/07),
Linia zabudowy wynosi 8 m i 48 m od linii zewngtrznej krawedzi jezdni drogi gminne;.

T bad mezectezenos
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w zwigzku z planowang zabudowa.

Dla przedmiotowe] dziatki nalezy ustali¢ nieprzekraczalna linie zabudowy w odlegtosci 15 m
od zewnetrznej krawedzi jezdni drég gminnych na dziatkach nr ewid. 263 i 264 zgodnie z art.

4



43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych. Jest to minimalna odleglosé
sytuowania obiektow budowlanych zlokalizowanych poza terenem zabudowy.

Szerokos¢ elewacji frontowej

6. 1. Szerokosé elewacyi ﬁ‘omow;e'j, znajdujqcej sig od sirony frontu dziatki, wyznacza sie dla nowej zabudowy
na podstawie srednie] szerokosei  elewacji  fromtowyeh  istniejacej  zabudowy na  deziatkach w obszarze
analizowanym, z tolerancjq do 20%.

6.2, Dopuszcza sig wyznaczenie innef szerokosci elewacyi frontowej. jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w
art 61 warunki wydania decyzji ust. Sa ustawy”

Szerokos¢ elewacji frontowych istniejgcych budynkow mieszkalnych wynosi 11 m, 7 m, 9 m.
Szerokos¢ elewacji frontowych istniejacych budynkow rekreacji indywidualnej wynosi 7 m,
8m,7m,5m, 5m.

Szerokos¢ elewacji frontowych budynkow gospodarczych i inwentarskich wynosi 11 m, 11 m,
6m.21l m,3 m,3m.

Srednia szerokosé elewacji frontowej wynosi 8,14 m, z tolerancja do 20% wynosi 6,51 -
9,77 m.

Planowana szerokos¢ elewacji frontowych planowanego budynku wynosi 12 - 18 m i nie
miesci si¢ w przedziale istniejacych wartosci.

Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej

. L Wysokosc gdrnej krawedzi elewacyi frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy' jako
przediuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

2. Wysokos¢, o ktorej mowa w ust. 1, mierzy sig od sredniego poziomu terenu przed gldwnym wejsciem do budynku.
3. Jezeli wysokosé, o ktdrej mowa w ust. I przebiega tworzyc uskok, wowcezas przyimuje si¢ jej Srednig wielkosdé
wystepujgeq na obszarze analizowanym

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

Wysokos¢ gémych krawgdzi elewacji frontowych wynosi 2,20 m, 2,50 m, 2,80 m, 3,00m,
3,50 m, 4,00 m, 4,50 m.

Planowana wysokos¢ gornych krawedzi elewacji frontowych 3,50 — 4,50 m miesci sie
w przedziale wyst¢pujacych wartosci.

Geometria dachu

Zgodnie z § 8 ,.geometrie dachu (kgt nachvlenia, wysoko$é giéwnej kalenicy i uklad polaci duchowyvceh, a takze
kierunek giownej kalenicy dachu w stosunku do frontu d=iatki) ustala® si odpowiednio do geometrii dachow
wysigpujycych na obszarze unalizowanym ™.

Wystepuja dachy dwuspadowe symetryczne o kacie nachylenia potaci 25Y - 60°, kalenice
0 wysokosci 4 m, 5 m, 6m, 6,50 m, 7 m, 7.50 m, rownolegte i prostopadte do frontow dziatek.
Planowany jest dach dwuspadowy lub wiclospadowy symetryczny, kalenica rownolegta tub
prostopadia do frontu terenu inwestycji, wysokos¢ kalenicy 7 — 9 m.

Nie wystepuja dachy wielospadowe.

Nalezy ustali¢ dachy dwuspadowe symetryczne, kalenice o wysokosci do 7.50 m o kacie
nachylenia potaci 30° - 45", kalenice réwnolegte lub prostopadte do frontu terenu inwesty¢ji
lecz kierunek kalenic jednakowy dla obydwu budynkéw.

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

Zgodnie z § 5, wskainik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni d=ialki albo terenu wyznacza
sig nu podstawie Sredniego wskaznika dla obszaru analizowanego.

2. Dopuszcza si¢  wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dzialki albo teren, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 warunki wydania decyzji ust.
Sy

Wskaznik wielkoSci powierzchni w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu (wskaznik
z’abudowy) wynosi 0,035, 0,035, 0,025, 0,033, 0,020, 0,045, 0,108, 0.230.
Sredni wskaznik wynosi 0,066.



Planowany wskaznik zabudowy wynosi 0,035 i miesci sie w przedziale wystepujgcych
wartosci.

Planowana minimalna powierzchnia biologicznie czynna wynost ok. 88 % powierzchni terenu
inwestycji. :

2) art. 61, ust. | pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
. teren mu dostep do drogi publiczne/” — warunek speiniony.

Teren posiada posredni dostep do drogi gminnej poprzez planowang droge wewngtrzng
o diugosci ok. 70 m i szerokosci 6 m od drogi gminnej na dzialce nr ewid. 264 oraz bezposredni
dostep do ogdlnodostgpnej drogi wewngtrznej na dzialce nr ewid. 263.

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

wistniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajyce dla zamierzenia budowlanego " - warunek

spelniony.

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

a) projektowane studnie do poboru wody pitnej o gtebokosci nieprzekraczajacej 100 m;

b) projektowane szczelne bezodptywowe zbiorniki na nieczystosci ciekle;

¢) odprowadzanie wod opadowych: na wiasny teren inwestycji,

d) dostgp do energii elektrycznej: projektowane przylacza do sieci elektroenergetycznej
SN/nn;

e) zrodlo ciepta: projektowane ogrzewanie z indywidualnych zrodet ciepta;

f) dostep do gazu: projektowane zbiorniki naziemne na gaz plynny;

g) selektywna zbiorka odpadow statych i wywoéz zgodnie z gminnym harmonogramem
gospodarki odpadami.

Planowane przedsiewzigcie nie wymaga utylizacji pozostatych $ciekéw oraz zaopatrzenia

w $rodki tgcznosci.

4) art. 61, ust. | pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagespodarowaniu przestrzennym —

pleren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang prreznaczenta gruntow rolnveh i lesnych na cele nierolnicze i

nielesne albo jest objety zeodg uzyskang przv sporzgd=zaniu mieiscovwyveh plandw, kiore utracity moc na podstawie

art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1" — warunek spelniony.

Teren objety wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania jest gruntem

omym klasy IV iV, stad nie wymaga uzyskania zgody na cele nierolnicze.

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 odrebnymi — warunek spelniony

a) Ustawa = dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody oraz rozporzydzenie nr 22 Wojewody Mazowieckiego z
dnia 15 kwietnia 2005 r. w sprawie Krysko - Jonieckiego Obszaru Chronionego Krajobrazu

Teren inwestycji potozony jest w Krysko — Jonieckim Obszarze Chronionego Krajobrazu,
utworzonym na podstawie rozporzadzenia nr 22 Wojewody Mazowieckiego z dnia 15 kwietnia
2005 roku. W trakcie wizji terenowej stwierdzono, ze na terenie inwestycji wystgpuja 2 sosny
o obwodach ok. 50 cm. zdziczate drzewa owocowe, trawy | chaszcze.

W uzupelnieniu wniosku z dnia 12.03.2024 r. Whnioskodawca informuje, z¢ nie jest planowana
likwidacja zadnych ‘drzew, z wyjatkiem drzew owocowych. Istniejace zadrzewienie
nie koliduje z planowang inwestycja.

h) Rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco
oddzialywaé nu srodowisko (Dz. U, z 2019 r. poz. 1839 z poz. zm.)

Planowane przedsigwziecie nie jest ujete w katalogu inwestycji moggcych znaczaco wptywac
na srodowisko_wymienionyeh w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.

(Dz. U. 22019 r., poz. 1839 z péz. zm.).

Powierzchnia planowana do przeksztalcenia wynosi 2 477 m?. Planowana jest zabudowa
dwoma budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi o powierzchni zabudowy 360 m’ oraz
budowa drogi wewngtrznej o powierzchni 377 m?,
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Droga wewnetrzna o szerokosci 6 m i dlugosci ok. 70 m potozona jest na terenie, dla ktorego
w dniu 18.07.2023 r. wydana zostata decyzja srodowiskowa dotyczaca powierzchni do 2,40 ha
dla realizacji zespotu 21 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych catorocznych lub
rekreacyjnych wraz z towarzyszgcg infrastrukturg i drogami dojazdowymi na dzialkach
nr ewid. 19 i 20 w obrebie Popielzyn-Zawady.

Teren, dla ktérego wydana zostala przedmiotowa decyzja oznaczono na mapie zasadniczej
w skali 1:1000, zatgcznik nr 2 - analiza urbanistyczna.

¢) Ustawa z 20 lipca 201 7r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r poz. 1478 z 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 polozony w granicach obszaréw podlegajacych
ochronie z tytutu przepiséw o:

e ochronie kopalin,

» ochronie terenow zamknigtych i ich stref ochronnych,

» ochronie dobr kultury.

* 6) art. 61, ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wzamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do kiorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowey,
o kiérej mowa w art. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca 2015 r o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytlowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa
wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociqgu,

c) strefy bezpieczehstwa wyznaczonej po obu stronach rurociqgu ust. | pkt 6.

Powyzszy warunek jest spetniony. Teren inwestycji nie lezy w obszarach, o ktérych mowa
w art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy.

4. Wyniki z analizy urbanistycznej obszaru

1) Celem analizy urbanistycznej jest ustalenie, czy planowana inwestycja speinia warunki
. w zukresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw kszialtowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu’ - art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
o planowaniu przestrzennym.

Cechy zabudowy i zagospodarowania dziatki wyznaczone zostaty zgodnie z rozporzqdzeniem Ministra Rozwoju
i Technologii = dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczqcych nowej zabudowy
i zagospodarowaniu terenu w przypadku braku miejscowego planu zugospodarowania przestrzennego.

Na podstawie analizy urbanistycznej ustala sie warunki zabudowy i zagospodarowania czgsci
dziatki nr ewid. 20 w obrebie geodezyjnym Popielzyn-Zawady, gmina Joniec dla planowanego
przedsigwziecia, w tym:
nieprzekraczalna linia zabudowy: 15 m od zewngtrznej krawedzi jezdni drog gminnych na
dziatkach nr ewid. 263 i 264 zgodnie z art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych jako minimalna odlegto$¢ sytuowania obiektow budowlanych zlokalizowanych
poza terenem zabudowy.

szerokos¢ elewacji frontowych: 8,14 m z tolerancja do 20 % zgodnie z § 6.1 obowigzujgcego

rozporzadzenia wobec planowane] szerokosci 12,00 — 18.00 m;
wysokos¢ gorny h krawedzi elewacji frontowych 3,50 — 4,50 m;
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