Joniec, dnia 28.03.2025 r.

PBG.6730.184.2024

ZAWIADOMIENIE WOITA GMINY JONIEC

o wydaniu decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy

Na podstawie art. 72 ust. 6 i 6a ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko oraz art. 66a ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zawiadamia sig, iz W dniu 28.03.2025 r.
Wojt Gminy Joniec wydal decyzje Nr 22/2025 o warunkach  zabudowy
i zagospodarowania na budowe siedmiu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
z przylagczami do sieci zewngtrznych wraz z drogg wewngtrzng na nieruchomosci usytuowane;j

w obrebie geodezyjnym Joniec, gmina Joniec, sktadajace;j si¢ z dziatki nr ewid. 46/29.

W zwiazku z powyzszym istnieje mozliwos¢ zapoznania si¢ z jej trescig oraz
z materialem dowodowym zgromadzonym w przedmiotowej sprawie, jak roéwniez
wypowiedzieé sig, co do zebranych dowoddw i materialow oraz zgloszonych zadan, w tym

zlozy¢ wyjasnienia na pismie w Urzedzie Gminy w Jonicu w godzinach 7.30-1 5.00.

Stosownie do art. 49 kpa zawiadomienie stron postgpowania uwaza si¢ za dokonane po

uptywie czternastu dni od dnia publicznego zawiadomienia, tj. od 28.03.2025 1.




PBG.6730.184.2024 Joniec, dnia 28.03.2025t

znak sprawy migjscowos¢ i data decyzji

DECYZJA Nr 22 /2025
o warunkach zabudowy i zagospodarowania

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.- Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572), art. 4 ust. 2, art. 59 ust. 1 i art.6 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1130) oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 25 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalenia wymagaf dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1116), po rozpoznaniu wniosku z dnia 30 wrzesnia 2024 r. ,

1 0 ustalenie warunkéw zabudowy
1 zagospodarowania dziatki nr ewid. 46/29 w obrgbie geodezyjnym Joniec, gmina Joniec dla
planowanych 7 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych zprzylaczami do sieci
zewnetrznych wraz z drogg wewnetrzng
ustalam warunki zabudowy i zagospodarowania dzialki nr ewid. 46/29
w obrgbic geodezyjnym Joniec, gmina Joniec dla planowanej inwestycji.

1. Rodzaj zabudowy: siedem budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z przylaczami
do sieci zewngtrznych wraz z drogg wewnetrzng Inwestycja zgodnie z Polskg Klasyfikacja
Obiektéw Budowlanych zaliczona do klasy 1110 - budynki mieszkalne jednorodzinne.

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

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

3.1. Nakazuje sig realizacj¢ inwestycji zgodnie z wymogami prawa budowlanego, Polskimi
Normami, przepisami odrebnymi izasadami wiedzy technicznej w sposdb zapewniajacy
staranne wykonanie planowanego zadania inwestycyjnego;

3.2. Nieprzekraczalna linia zabudowy: 11,00 m od linii rozgraniczajgcej ogdlnodostepnej
drogi wewnetrznej oraz 11 m od projektowanej drogi wewngtrznej.

3.3. Szerokos¢ elewacji frontowych: 13,00 m z tolerancjg do 20 %;

3.4. Wysokos¢ budynkdéw mieszkalnych: do 7,50 m;

3.50. Geometria dachoéw: dachy wielospadowe symetryczne o kacie nachylenia potaci 25° -
45°,

3.6. Kierunek kalenic glownych w stosunku do frontu terenu inwestycji: réwnolegty lub
prostopadly, jednak wszystkie w jednym kierunku do frontu terenu inwestycji.

3.7. Maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0.10 z tolerancjg do 20 %.

3.8. Udziat powierzchni zabudowy: do 0,10.

3.9. Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 70 % powierzchni dziatki budowlanej.
3.10. Minimalna liczba .miejsc do parkowania: 1 - 2 miejsca na terenie kazdej dzialki
budowlane;j.

3.11. Forma i uktad bryly budynkéw bedzie nawigzywat do lokalnych tradycji budowlanych
i cech zabudowy lokalnej oraz harmonizowat z zabudows juz istniejaca

3.12. Nakazuje si¢ stosowa¢ ogrodzenia azurowe o wysokosci nie przekraczajacej 1.70 m, bez
podmuréwek, z zastosowaniem fundamentéw punktowych, lub z podmuréwka nie wystajaca
ponad powierzchnie terenu, ewentualnie z przerwami w podmurdéwce w postaci otworéw
o srednicy minimum 12 em w rozstawie co 1,50 m. umieszczonych na wysokosei poziomu
terenu. zachowanie przeswitu minimum 10 cm miedzy cokofem a elementem azurowym
ogrodzenia. jako przejscia dla drobnych zwierzat i plazow.




_ 4. Ustalenia wynikajgce z warunkéw ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoélczesnej N
4.1. Przedmiotowa inwestycja jest ujeta w katalogu inwestycji moggcych znaczgco
oddziatywaé na s$rodowisko wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia
10 wrzeénia 2019 r. (Dz. U. z 2019, poz. 1839 z péz. zm.). Powierzchnia planowana do
przeksztatcenia wynosi 8 565 m”.

472. Nakazuje si¢ realizacje inwestycji zgodnie z decyzjg srodowiskowg znak
PBG.6220.11.2023 wydang dnia 3 lipca 2024 r. przez Wojta Gminy Joniec.

43, Teren objety niniejszg decyzja, potozony jest w Krysko - Jonieckim Obszarze
Chronionego Krajobrazu, stad nakazuje si¢ przestrzeganie nakazoéw i zakazow okreslonych
w Uchwale Nr 26/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 25 czerwca 2024r.

4.4. Sposéb zagospodarowania 1 uzytkowania terenu nie moze wywoltywa¢ negatywnego
wplywu na $rodowisko, w szczegdlnosci w postaci emisji halasu, pol elektromagnetycznych
oraz zanieczyszczen wody, ziemi, badZ powietrza w rozumieniu przepisow odrgbnych.

4.5. W trakcie projektowania i1 wykonywania przedmiotowej inwestycji nakazuje
sie przestrzeganie zapisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 1. Prawo wodne (Dz. U. 22024 r.
poz. 1087 z p6z. zm.).

4.6. Zakazuje si¢ wprowadzania nieczyszczonych $ciekéw do gruntu iwod
powierzchniowych.

4.7. Nakazuje sie odprowadzanie wod opadowych na wtasnym, nieutwardzonym terenie.
4.8 Zakazuje si¢ zmiany naturalnego sptywu wéd opadowych w celu kierowania ich na teren
sasiednich nieruchomosci.

4.9. Nakazuje sie postgpowanie z odpadami statymi, w tym niebezpiecznymi, zgodnie
z gminnym harmonogramem gospodarki odpadami.

4.10. Obowiazuje przy realizacji inwestycji zdjgcie prochnicznej warstwy gleby
i wykorzystanie jej do ksztaltowania zieleni.

4.11. Ustalenia wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury
wspolczesnej — nie ustala sig.

5. Warunki i szczegélowe zasady obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej

5.1. Wigczenie do ruchu komunikacyjnego na ogélnodostgpnej drodze wewngtrznej, ktora
nalezy do Gminy Joniec poprzez droge wewngtrzng wydzielong z dziatki nr ewid. 46/29.

5.2. Minimalna liczba miejsc parkingowych: 1 - 2 miejsce na terenie kazde]
dzialki, zagospodarowane zgodnie z przepisami odrebnymi.

5.3. Nakazuje si¢ zagospodarowanie drogi wewnetrznej zgodnie z przepisami odrebnymi.

5.4. Zaopatrzenie w wode: z projektowanych przytaczy do sieci wodociggowej lub studni
o glebokosci nieprzekraczajacej 100 m.

5.5. Odprowadzanie $ciekéw: do projektowanych szczelnych zbiornikéw bezodptywowych
1 wywoéz do oczyszczalni.

5.6. Nakazuje sie odprowadzanie wod opadowych na wlasny nieutwardzony teren.

5.7. Nakazuje sie zagospodarowanie odpadéw stalych zgodnie z gminnym harmonogramem
gospodarki odpadami.

5.8. Zaopatrzenie w energie elektryczna: z projektowanych przylaczy do siec
elektroenergetycznej SN/nn.,

5.9. Zaopatrzenie w gaz: z projektowanych naziemnych lub podziemnych zbiornikéw na gaz
plynny.

5.10. Ogrzewanie: z indywidualnych zrodet ciepta.

5.11. Odprowadzanie i oczyszczanie pozostatych $ciekdw i zaopatrzenie w $rodki tacznosci:
nie dotyezy.

6. Wymagania dotyczace ochrony intereséw 0sob trzecich:

o]
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6.1. Strefa uciazliwosci wynikajaca z zalozonego profilu inwestycji nie moze wykracza¢ poza
granice wlasnoéci inwestora. Inwestycja nie moze pogarsza¢ warunkéw uzytkowania
nieruchomosci sgsiednich. Ponadto nalezy spelni¢ wymagania dotyczace ochrony
uzasadnionych interesow 0sob trzecich, a w szczegé6lnosci realizacja inwestycji nie moze
powodowaé ucigzliwodci i ograniczen w uzytkowaniu terenéw sgsiednich dotyczacych:

a) zabezpieczenia dostgpu do drogi publiczne;j,

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

oraz srodkow tacznoscei,

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

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

elektryczne 1 promieniowanie,

d) ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.
7. Ustalenie granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw, podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie przepisow odr¢bnych, w tym terenéw gorniczych,
a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych — nie dotyczy.
8. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji:
8.1. Zalacznik do niniejszej decyzji stanowi mapa zasadnicza w skali 1:1000.- zalacznik nr 1,
na ktorej linig koloru czerwonego i symbolami ABCDEA oznaczony zostal teren inwestycji
oraz wyniki z analizy urbanistycznej obszaru.

9. Projekt niniejszej decyzji uzgodniono z instytucjami: s T
1) Starosta Ploniski, 09-100 Plonsk, ul. Plocka nr 39: postanow1eme GG.6123.1261.2024 z dnia 08.01. 2025 r.

uzgadniajace pozytywnie, zgodnie z art. 11 ust. 1 i 4 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych przed
uzyskaniem pozwolenia na budowe¢ nie bedzie zachodzita konieczno$¢ wydania decyzji zezwalajacej na
wylaczenie gruntéw rolnych z produkcji rolniczej.

2) Zarzad Zlewni w Ciechanowie ul. Powstaricow 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 wystapienia o uzgodnienie —
uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

3) Powiatowy Inspektor Sanitarny w Plofisku, ul. Sienkiewicza 7, 09-100 Ptonsk- 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 wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie
uwaza si¢ za dokonane.

10. Projekt niniejszej decyzji przygotowano uwzgledniajac:

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

722024 r., poz. 1130) 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 26 lipca 2024 r. w sprawie sposobu

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

planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 22024 1. poz. 1116);

3) wymagania rozporzadzenie 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).

4) Wymagania przepiséw odrebnych, w tym;

a) Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024, poz. 320 z p6z. zm.);

b) Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.- Prawo budowlane (Dz. U. z 2024, poz. 725 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 2024 r.. poz. 1478 zpoz.
zmianami);

e) Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82 z poz.
zmianami);

) Ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r (Dz. U 22024 r. poz. 1087 z péz. 7zm.):

¢) Ustawy z dnia 271 sierpnia 1991 r. o gospodarce nieruchomoséciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145

z p6z. zm.):

(VS




~ h) Ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z2024 r. poz.
1292 z p6z. zm.y; S
i) Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych
znaczaco oddziatywaé na srodowisko ( Dz. U. 22019 r. poz. 1839 z péz. zm.);
j) Uchwaty Nr 26/24 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 25 czerwca 2024r. w sprawie
Krysko-Jonieckiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 6620);
k) Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko
(Dz. U. 22024, poz. 1112 z péz. zmianami);
1) Mapy zagrozenia powodziowego i ryzyka powodziowego w planowaniu przestrzennym, Krajowy
Zarzad Gospodarki Wodne;j.

Uzasadnienie
Wnioskodawca
v dniu 30 wrzesnia 2024 r. wystapil z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy
i zagospodarowania dzialki nr ewid. 46/29 w obrgbie geodezyjnym Joniec, gmina Joniec dla
planowanych siedmiu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych z przytagczami do sieci
zewnetrznych oraz drogi wewnetrzne;.

W dniu 19.12.2024 r. wplynat z biura urbanistycznego opracowany projekt decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania wraz z analiza funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu dla decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania dzialki
nr ewid. 46/29 w obrebie geodezyjnym Joniec, gmina Joniec dla planowanych siedmiu
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z przylgezami do sieci zewnegtrznych oraz drogi
wewnetrzne;j.

Pismem z dnia 27.12.2024 r. zawiadomiono strony 0 wszczeciu postgpowania oraz
wystosowano pisma wraz z projektem decyzji o warunkach zabudowy do wiasciwych
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. milczace]
zgody tj. niezajecie stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia
doreczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane. Starosta Plofiski
uzgodnil pozytywnie postgpowanie postanowieniem Nr GG.6123.1261.2024 z dnia
08.01.2025 1.

Zawiadomieniem z dnia 27.12.2024 r na podstawie art. 36 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego zawiadomiono strony postgpowania
0 niezalatwieniu sprawy w terminie informujac, ze rozstrzygnigcie w sprawie zostanie
wydane w terminie do dnia 31.03.2025r.

Pismem z dnia 22.01.2025 r. na podstawie art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r
- Kodeks postgpowania administracyjnego zawiadomiono strony o zakonczeniu postgpowania
oraz o mozliwosci zapoznania si¢ z materialem dowodowym  zebranym
w toczacym sie postepowaniu. wypowiedzenia sig. co do zebranych dowodow. materiatow.
zgloszenia zgdan.

W dniu 28.03.2025 . wptynelo z biura urbanistycznego wyjasnienie do analizy funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania dziatki nr ewid.: 46/29 w obrebie geodezyjnym Joniec, gmina Joniec
dotyczace ustalonego wskaznika zabudowy, tj. wpisano: ..udziat powierzchni zabudowy do
powierzchni  dziatki: 0,10 a powinno by¢ .udzial powierzchni  zabudowy
do powierzchni dziatki: do 0,107,

Zgodnie z Polska Klasyfikacja Obiektow Budowlanych planowana zabudowa nalezy
do klasy 1110 — domy mieszkalne jednorodzinne.

Zgodnie 7 rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie  wymaganego zakresu projektu  migjscowego  planu  zagospodarowania




e

jednorodzinnej o symbolu MNW oraz terenow komunikacji wewnetrznej o symbolu KR.

Zgodnie z art. 59 ust.l ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i 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 1 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 i zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczaca obowiazku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.
Dla obszaru, na ktorym potozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalita
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przedmiotowa inwestycja jest ujeta w katalogu inwestycji mogacych znaczaco

oddziatywaé na $rodowisko ujetych w rozporzgdzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia
2019 r. (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z poz. zm.). Powierzchnia planowana do przeksztatcenia
wynosi 15 166 m?. Wnioskodawca zataczyl decyzje Srodowiskowa znak PBG.6220.11.2023
wydana dnia 3.07.2024 r. przez Wéjta Gminy Joniec. Przedmiotowa decyzja dotyczy dziatki
nr ewid. 49/8 oraz dziatek nr ewid. 46/29, 46/37, 46/38, 46/39, 46/40, 46/41 w obrgbie
geodezyjnym Joniec, gmina Joniec.
— Teren inwestycji polozony jest wKrysko - Jonieckim Obszarze Chronionego
Krajobrazu zgodnym z Uchwata Nr 26/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia
25 czerweca 2024r. Planowana inwestycja nie narusza nakazow i zakazéw wymienionego
rozporzadzenia

W celu ustalenia wymagan dla przedmiotowej zabudowy, cech zabudowy
i zagospodarowania terenu wyznaczono zgodnie z art. 61 ust. Sa ustawy obszar analizowany
na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 o szerokosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢
frontu terenu inwestycji, nie mniej niz 50 m. Szerokos¢ frontu dziatki wynosi 67 m, czyli
obszar analizy urbanistycznej wynosi 201 m we wszystkich kierunkach geograficznych.
Funkcje zabudowy ustalono na podstawie ewidencji gruntéw oraz faktycznego uzytkowania
powierzchni ziemi. Cechy zabudowy i zagospodarowania dziatki wyznaczone zostaly zgodnie
z rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 25 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalenia wymagah dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Po wizji lokalnej i zebraniu
materialow sporzadzono analize urbanistyczna, na podstawie ktérej ustalono warunki
zabudowy 1 zagospodarowania. Funkcje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne]
w analizowanym obszarze posiada jedynie dziatka nr ewid. 8/1, na podstawie ktorej ustalone
zostaly warunki zabudowy. Dla planowanej inwestycji ustalone zostaly maksymalnie
korzystne warunki zabudowy i zagospodarowania. Przyjete parametry zabudowy i wskazniki
zagospodarowania terenu zostaly ustalone na podstawie obliczen arytmetycznych
wynikajacych z aktualnie obowigzujacego prawa o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym. Ustalenie szerokosci elewacji frontowej. maksymalnej nadziemne;
intensywnosci zabudowy. udziatu powierzchni zabudowy i minimalnej powierzchni
biologiczne czynnej na podstawie $redniej arytmetycznej istniejgcych wartosci nie wymaga
uzasadnienia. Nieprzekraczalng linie zabudowy ustalono w odleglosci 11 m od
ogdlnodostepnej drogi wewnetrznej oraz od projektowanej drogi wewngtrznej. Obowigzkiem
organu jest przeprowadzenie analizy, ktéra rozwazalaby mozliwos¢ zabudowy przy
wyznaczeniu linii zabudowy innej niz stanowiacej przediuzenie istniejacej linii zabudowy
zgodnie z wyrazona w art. 7 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego zasada wywazania
interesu spolecznego ze stusznym interesem obywatela i w zwigzku 7z przepisem § 3 ust. 3
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii zdnia 25 lipca 2024 T Linia nowej

przestrzennego (Dz. U. z 2021 1. poz. 2404) teren zalicza si¢ do zabudowy mieszkaniowej

n




zabudowy ustalona jako kontynuacja istniejacej linii zabudowy. w nawiazaniu do dziatki
potozonej w najwickszej odleglosci od pasa drogowego, uniemozliwitaby Wnioskodawcy
zabudowe terenu inwestycji.

W toku postepowania dotyczgcego niniejszej decyzji dokonano analizy i zasad
zagospodarowania terenu oraz‘jego zabudowy, wynikajacych z przepisdw odr¢bnych oraz
stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktdérym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji,
stwierdzajac zgodno$¢ przedmiotowej inwestycji, realizowanej na warunkach niniejszej
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 zwiazku z powyzszym rozstrzygnigto jak w sentencji.

Pouczenie

1) Niniejsza decyzja nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich.
2) Niniejsza decyzja wygasa jezeli:
a) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budows,
b) dla terenu objetego niniejsza decyzja uchwalony zostal miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, ktorego ustalenia sg inne niz w niniejszej decyzji.
- 3)-Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzgdowego Kolegium Odwolawezego w .
Ciechanowie, ul. Rzeczkowska nr 6 za moim posrednictwem w terminie czternastu dni
od dnia jej doreczenia.
4) W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzjg.
7 dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢
ostateczna i prawomocna.

T ‘\\
e g — l#
N f - —
. ; < S
¥ [ D/
= B )I

Zalgezniki: | O ] ;j _

1. mapa zasadnicza w skali 1: 1000 S ATy g /
z vkreéleniem granic terenu inwestycji - Z‘ﬂaLZTUI\ nr i, / ’.\/
2 mapa zasadnicza w skali 1 : 1000: q A M L (3 L

. . ~ \ — !
z analiza obszaru -zalacznik or 2, P \ = (

3. analiza urbanistyczna — zatacznik nr 3

Otrzvmunia-

I

2 Strony postgpowania

3 Informacja o wydanej decyzji w Biuletynie Informacji Publicznej oraz tres¢ tej decyzji (art, 72 ust. 6 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008r. o udostgpmemu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spuleczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko)

4 a/a

Nie podlega oplacie skarbowej
zgodnie z art. 7 pkt. 3 ustawy
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Zatgcznik nr 3 do decyzji

o warunkach zabudowy

i zagospodarowania
Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla decyzji

o warunkach zabudowy i zagospodarowania dzialki nr ewid. 46/29

w obrebie geodezyjnym Joniec, gmina Joniec
Podstawa prawna;

¢ Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024,
poz. 1130),

* Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 25 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagafi dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 22024 1. poz. 11 16);

* 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

Whiosek z dnia 30 wrzesnia 2024 r.
dotyczy  ustalenia warunkow zabudowy
1zagospodar0wan1a dzialki nr ewid. 46/29 w obrebie geodezyjnym Joniec, gmina Joniec dla
planowanych 7 budynkow mieszkalnych Jednorodzmnych z przylaczami do sieci zewne;trznych
oraz drogi wewnetrznej: e e —
Powierzchnia terenu inwestycji: 8 565 m2.
Obecny sposob zagospodarowania terenu: grunty RIVa, RIVb.
Projektowany sposéb zagospodarowania terenu inwestycji: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna.
Powierzchnia zabudowy projektowana 560— 1 120 m2.
Powierzchnia biologicznie ¢zynna istniejaca 8 565 m”.
Powierzchnia podlegajaca przeksztalceniu 8 565 m?.
Obszar oddziatywania nie wykracza poza teren inwestycji.
Obstuga komunikacyjna: poéredni zjazd poprzez droge wewnetrzng wydzielona z dziatki
nr ewid. 46/29 na droge gminng na dzialce nr ewid. 45.
Wnioskowana liczba miejsc do parkowania: 7 - 14 miejsc na parkingu.
Projektowana droga wewnetrzna:
powierzchnia 650 — 660 m?;
dtugos¢ 130 - 132 m;
Szerokos¢ 5 m.
Dane dotyczqce infrastruktury techniczne;j:
a) zaopatrzenie w wodg: projektowane przylacza wodociagowe lub studnie do poboru
wody pitnej;
b) odprowadzanie sciekow: projektowane bezodptywowe zbiorniki na nieczystosci
ciekle;
¢) odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych: na wtasny teren inwestycji;
d) dostep do energii elektrycznej: projektowane przylacza do sieci;
e) dostep do gazu: naziemne lub podziemne zbiorniki na gaz ptynny:;
) zrédlo ciepta: projektowane indywidualne zrédta ciepta;
g) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania porzadku i czystosci
w gminie.
Projektowane przedsigwzigcie nie wymaga utylizacji sciekéw pozostatych oraz zaopatrzenia
w srodki tacznosci.
Charakterystyczne parametry budynku:
- szerokos¢ elewacji frontowej: 10 — 14 m;
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- suma powierzchni kondygnacji nadziemnych 80 — 160 m?;

- liczba kondygnacji nadziemnych: 1;

- wysokos¢ budynku 6,00 — 8.00 m;

- kat nachylenia dachu: 30" —45";

- uklad potaci dachowych: dach dwuspadowy symetryczny lub wielospadowy symetryczny;

- projektowany kierunek kalenicy gléwnej w stosunku do frontu dziatki: prostopadly Iub
réwnolegly.

Odleglos¢ budynku zwroconego $ciang z oknami lub drzwiami od granicy dziatki budowlanej:

4 m 1 wigcej.

Odleglos¢ budynku zwroconego sciang bez okien i drzwi od granicy dziatki budowlanej: 3 m

i wiece].

2. Stan faktyczny i prawny terenu inwestycji

Dzialka nr ewid. 46/29 w obrebie geodezyjnym Joniec, gmina Joniec objeta wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy o powierzchni 8 565 m? zgodnie z ewidencjg jest gruntem
rolnym klasy IVa i IVb. Zgodnie ze stanem faktycznym teren inwestycji nie jest uzytkowany
rolniczo. Wnioskodaweca jest wlascicielem terenu inwestycji.

Zgodnie z Polskg Klasyfikacja Obiektow Budowlanych planowana zabudowa nalezy
do klasy 1110 — domy 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 inwestycji zalicza si¢ do zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej o symbolu MNW, droga wewnetrzna o symbolu KR do terenow
komunikacji wewngtrzne;.

Zgodnie z ustaleniami Zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Joniec. uchwalonego uchwata Nr XXXVIII/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 obowigzku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.
Dla terenu, na ktérym potozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalita
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego. W miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego, ktory utracit moc w 2003 r. teren przeznaczony byl pod
produkcje rolnicza.

Teren inwestycji potozony jest w Krysko - Jonieckim Obszarze Chronionego
Krajobrazu zgodnym z Uchwalg Nr 26/24 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia
25 czerwca 2024r.

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

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

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

Planowana inwestycja jest zaliczana do przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac
na $rodowisko w rozumieniu rozporzagdzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
(Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z pdéz. zm.). Wnioskodawca zalaczyl decyzj¢ Srodowiskowa
wydang dnia 3.07.2024 r. przez Wo6jta Gminy Joniec.

Ochrona interesOw o0sOb trzecich nie bedzie powodowaé ucigzliwosci i1 ograniczen
w uzytkowaniu terendw sgsiednich dotyczacych, w tym:

2




a) zabezpieczenia dostgpu do drogi publiczne;j,

b) ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej
oraz $rodkéw lacznoscei,

c) dostepu Swiatla dziennego do pomieszezen przeznaczonych na pobyt ludzi;

¢) ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklécenia
elektryczne i promieniowanie,

d) ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.

Fotografia nr 1 Teren inwestycji — widok z ogélnodostepnej drogi wewnetrznej
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 dziatka sqsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajgcy na okreslenie wymagar dotyczqcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji parametréw, cech
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektow 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 ustawy obszar analizowany na kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000 o szeroko$ci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu
inwestycji, nie mniej niz 50 m. Teren inwestycji polozony jest na terenach otwartych
w sgsiedztwie rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej. Cze$é gruntéw rolnych zostata juz
podzielona na dziatki ok. 3000 m?, a dla czeéci zostaly opracowane projekty decyzji
o warunkach  zabudowy. Po dokonaniu wizji lokalnej izebraniu materialow
dowodowych sporzadzono analiz¢ urbanistyczna.

Zgodnie z rozporzqd=eniem z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej

zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U.z2024 r. poz. 1116); .




.8 2. 1. Rozporzqdzenia nie stosuje si¢ do inwestycji zmieniajqcych zagospodarowanie terenu w sposcb inny niz
budowa obiektu budowlanego.

2. Ustalenia, o ktérych mowa w § 1, okresla sig na podstawie istniejgcych na obszarze analizowanym zabudowie
i zagospodarowaniu terenu o takiej samej funkcji, jak funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu okreslona we
wniosku.

3. Jezeli na obszarze analizowanym nie wystgpuje zabudowa i zagospodarowanie terenu o funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu okreslonej we wniosku, ustalenia, o ktérych mowa w § I, okresla sie na podstawie
zabudowy i zagospodarowania terenu wszystkich dzialek zabudowanych w obszarze analizowanym”.

Funkcje terendw zostaly ustalone na podstawie ewidencji gruntéw oraz informacji z Urzedu
Gminy Joniec.

Zabudowa zagrodowa zlokalizowana jest na dzialce nr ewid. 46/4, 12/41 2/1.

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wystepuje tylko na dziatce nr ewid. 8/1.

Zabudowa rekreacji indywidualnej wystepuje na dziatkach nr ewid. 5/6, 6/1, 10/4, 46/23,
46/25.

Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu nalezy ustali¢ do zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na dziatce nr ewid. 8/1 zgodnie z § 2.3. obowigzujacego rozporzadzenia.
Powierzchnia terenu inwestycji pomniejszona o powierzchnig¢ projektowanej drogi
wewnetrznej wynosi 7 903m?, czyli powierzchnia jednej dziatki budowlanej wynosi 7 903 : 7
=1129 m?.

Linia zabudowy

vgj = vznacza sig jako proedfuzenie linil istniejqcej
zabudowy na dzialkach sgsiednich.

2. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na d=ziatkach sgsiednich przebiega tworzqc uskok, wéwczas obowigzujqgca linie
nowej zabudowy ustala sig jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje si¢ w wigkszej odlegiosci
od pasa drogowego.

3. Dopuszcza si¢ inne wyznaczenie obowigzujgcej nowej linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa
w art. 61 ust. Sa ustawy = dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

4. Linie zabudowy ustala si¢ jako nieprzekraczalne lub obowiqzujqce. Dopuszcza sie dodatkowe ustalenie linii
zubudovwy dla kondygnacji pod=ziemnych lub innych linii zabudowy wynikajgceych = lokulnych wwarunkowan ™.
Linia zabudowy od ogdlnodostgpnej drogi wewnetrzne] wynosi 11 m, 23 m, 73 m, od
pozostatych drég wewngtrznych linia zabudowy wynosi 15 m, 10 m. Linia nowej zabudowy
wyznaczona zgodnie z § 3.1 w zwigzku z pkt 2 wynositaby 73 m od linii rozgraniczajacej
ogodlnodostepnej drogi wewnetrznej i nie databy Wnioskodawcy mozliwo$ci zabudowy zgodnie
z wnioskiem. Obowigzkiem organu jest przeprowadzenie analizy, ktéra rozwazalaby
mozliwo$¢ zabudowy przy wyznaczeniu linii zabudowy innej niz stanowigcej przedtuzenie
istniejgcej linii zabudowy zgodnie z wyrazong w art. 7 Kodeksu Postepowania
Administracyjnego zasadg wywazania interesu spolecznego ze stusznym interesem obywatela
1 w zwigzku z przepisem § 3 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia
25 lipca 2024 r.

Lini¢ zabudowy nalezy ustali¢ w odlegtosci 11 m od ogélnodostepnej drogi wewngtrznej oraz
11 m od projektowanej drogi wewngtrznej zgodnie z § 3.3. Linia zabudowy ustalona zgodnie
z§ 3.2 obowiazujacego rozporzadzenia uniemozliwitaby Wnioskodawcy zabudowe
analizowanego terenu inwestycji.

Maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy

. $ 4. 1. Maksymalng intensywnos¢ zabudowy oraz maksymalng nadziemng intensywnosé zabudowy ustala sig na
podstawie Sredniego wskaznika tych intensywnosci dla obszaru analizowanego z tolerancjq do 20 %.

2. Minimalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy ustala sie na podstawie najmniejszej wartosci tego wskaznika
dla dzialki na obszarze analizowanym.

3. Dopuszcza sie ustalenie innej maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, jezeli wynika to = analizy, o ktdrej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy "

W obszarze analizowanym wystepuje jeden budynek mieszkalny jednorodzinny parterowy.
Maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy wynosi 0,10.

Nalezy ustali¢ maksymalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy 0,10 z tolerancjg do 20 %.




Udzial powierzchni zabudowy

Zgodnie z § 5.1. ,, udzial powier=chni zabudowy ustala si¢ na podstawie Sredniego wskaznika tego udzialu dla
obszaru analizowanego.

2. Dopus=cza sig ustalenie innego udzialu powierzchni zabudowy, jezeli wynika to = analizy, o kidrej mowa w art.
61 ust. Sa ustawy”

Udziat powierzchni zabudowy wynosi 0,10 w nawigzaniu do dziatki nr ewid. 8/1.

Sredni wskaznik zabudowy wynosi 0,10.

Planowany wskaznik zabudowy wynosi 0,07 — 0,14.

Nalezy ustali¢ $redni wskaznik zabudowy 0,10, ktéry pozwoli na realizacje obiektow
o powierzchni zabudowy ok. 80 m”.

Szeroko$é elewacji frontowej

. 6. 1. Szerokosé¢ elewacji frontowej, znajdujqcej sie od frontu terenu ustala sie dla nowej zabudowy na podstawie

Sredniej szerokosci elewacji frontowveh na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%.

6.2. Dopuszcza sig “wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to = :".rn;n'i:}'. o ktorej mowa w

art. 61 ust. Sa ustawy .

Szerokos¢ elewacji frontowej wynosi 13 m.

Srednia szerokosé elewacji frontowej wynosi 13 m.

Dila planowanej zabudowy mieszkaniowej nalezy ustali¢ srednia szerokos¢ elewacji frontowe;j

13 m z tolerancjg do 20 %.

Szerokos¢ elewacji frontowej ustalona jako $rednia arytmetyczna istniejgcych szerokosci jest
~Wartoscig obowiazujaca i nie wymaga uzasadnienia. ==

Wysokos$é zabudowy

8 7.1. Wysokosé zabudowy ustala si¢ na podstawie wysokosci zabudowy na dostepnych = tej samej drogi publicznej

przylegajqcych d=ziatkach sqsiednich.

2. Jezeli wysokosé, o ktérej mowa w ust. I, na dziatkach, o ktorych mowa w ust. 1, przebiega tworzgc uskok,

wéwczas przyjmuje sig jej Srednig wielkos¢ wystepujgeg na tych dziatkach,

3. Dopuszcza sig ustalenie innej wysokosci zabudowy, jezeli wynika to = analizy, o ktdrej mowa w art. 61 ust. Sa

ustawy

Wysokos$¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dziatce 8/1 wynosi ok. 7,50 m.

Planowana wysokos¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego wynosi 6,00 — 8,00 m.

Nalezy ustali¢ wysokos¢ planowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego do 7,50 m.
Geometria dachu

Zgodnie z § 8 ,.geometrie dachu (kgt nachylenia i uklad polaci dachowych) ustala sie odpowiednio do geometrii
dachow wystgpujgcych na obszarze analizowanym.

Geometrie dachu w zakresie ukladu potaci dachowych ustala si¢ poprzez okreslenie rodzaju dachu, ukladu
gléwnych polaci dachu oraz kierunku glownej kalenicy w stosunku do frontu dzialki”

Wystepuje dach wielospadowy symetryczny o kacie nachylenia potaci ok. 25° - 45°,

Kierunek kalenicy jest rownolegly do frontu dziatki.

Planowane sa dachy wielospadowe lub dwuspadowe symetryczne o kacie nachylenia potaci 30°
- 459,

Nalezy ustali¢ dachy wielospadowe symetryczne o kacie nachylenia potaci 25° — 45°.
Kierunek kalenic rownolegly lub prostopadly do frontu terenu inwestycji. jednak wszystkie
obiekty w tym samym kierunku w stosunku do frontu terenu inwestycji.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej

$ 9. 1. Minimalny ud=zial powierzchni biologicznie czynnej ustala sig na podstawie sredniego wskaznika tego
udziatu dla obszaru analizowanego.

2. Dopuszcza si¢ ustalenie innego minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, jezeli wynika to
z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy”.

Powierzchnia biologicznie czynna wynosi 80 % powierzchni dziatki 8/1.

Sredni wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej wynosi 8§0%.

Minimalna powierzchni¢ biologicznie czynng nalezy ustali¢ jako 80% powierzchni dzialki
budowlane;.




Minimalna liczba miejsc do parkowania
§ 10. Minimalng liczbg miejsc do parkowania ustala si¢ w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali
ustugowych, liczby osob mogqcych jednoczesnie przebywaé w budvnku, liczby zatrudnionych lub powierzchni
obiektow ustugowveh i produkcyinveh.

Minimalna liczba miejsc do parkowania wynosi 1 — 2 miejsca na terenie kazdej dziatki
budowlanej.

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

Teren posiada bezposredni i posredni dostep do ogdlnodostgpnej drogi wewnetrznej poprzez

prywatng droge wewnetrzng wydzielong z dziatki nr ewid. 46/29

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

wistniejqce lub projekiowane uzbrojenie terenu jest wystarczajqce dla zamierzenia budowlanego” — warunek

spelniony.

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

a) projektowane przylgcza wodociggowe lub studnie do poboru wody pitnej o glebokosci
nieprzekraczajgcej 100 m;

b) projektowane bezodplywowe zbiorniki na nieczystosci ciekle;

¢) odprowadzanie wod opadowych na wiasny teren inwestycji,

d) dostgp do energii elektrycznej: projektowane przylacza do sieci elektroenergetycznej
SN/pn, - B

¢) dostep do gazu: projektowane naziemne lub podziemne zbiornik na gaz ptynny:

f) zrédlo ciepta: projektowane ogrzewanie z indywidualnych zrédet ciepia;

g) gospodarowanie odpadami zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na
terenie gminy.

Planowane przedsigwzigcie nie wymaga utylizacji pozostatych $ciekéw oraz zaopatrzenia

w Srodki tacznosei.

4) art. 61, ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
wleren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowych plandw, ktdre utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1” — warunek spelniony.

Teren objety wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania jest gruntem
rolnym IVa i IVb klasy, stad nie wymaga zgody na zmiane¢ przeznaczenia na cele nierolnicze.
5) art. 61, ust. 1 pkt § ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
wydanie decyzji jest zgodne = przepisami odrebnymi — warunek spelniony

a) Ustawa = dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (D=, U. z 2023 poz. 1336 z poz. zm.) oraz Uchwala Nr
26/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego = dnia 25 czerwca 2024r. w sprawie Krysko-Jonieckiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 6620).

Teren polozony jest w Krysko - Jonieckim Obszarze Chronionego Krajobrazu zgodnym
z Uchwalg Nr 26/24 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 25 czerwea 2024r.
Planowana inwestycji zmieni sposob zagospodarowania istniejacej przestrzeni rolniczej
z terendw otwartych na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

b) Rozporzqdzenie Rady Ministrow = dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé moggcych znaczqgco
oddziatywa¢ na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 = péz. zm.)

Planowane przedsigwziecie jest ujete w katalogu inwestycji moggcych znaczaco wptywaé na
srodowisko, wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r.
(Dz. U. 22019 r., poz. 1839 z pdéz. zm.). Powierzchnia planowana do przeksztalcenia wynosi
15 166 m*. Wnioskodawca zataczy! decyzje srodowiskowa znak PBG.6220.11.2023 wydang
dnia 3.07.2024 r. przez Wéjta Gminy Joniec. Przedmiotowa decyzja dotyczy dziatki nr ewid.
49/8 oraz dzialek nr ewid. 46/29, 46/37, 46/38. 46/39, 46/40, 46/41 w obrebie geodezyjnym
Joniec, gmina Joniec.

¢) Ustawa = 20 lipca 2017r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 = poz. zm.)




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

d) Ustawa z 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292)
Dzialka nie lezy na obszarze objetym ochrong konserwatorska.

e) Teren nie lezy w obszarze ograniczonego uzytkowania, ani w obszarze narazonym na
osuwanie mas ziemnych. Ponadto teren nie jest potozony w granicach obszaréw podlegajacych
ochronie z tytulu przepiséw o:

e ochronie kopalin,

e ochronie terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.
6) art. 61, ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wZamierzenie budowlane nie znajduje sig w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowey,
o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 1 000), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociqgu,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu ust. 1 pkt 6.

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

4. Wyniki z analizy urbanistycznej obszaru - S

1) Na podstawie analizy urbanistycznej ustala si¢ warunki zabudowy i zagospodarowania

dziatki nr ewid. 46/29 w obrebie geodezyjnym, gmina Joniec dla planowanego przedsiewzigcia.
Cechy zabudowy i zagospodarowania dziatki wyznacza sig zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 25 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczqcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, tym:

nieprzekraczalna linia zabudowy: 11 m od linii rozgraniczajacej ogoélnodostepnej drogi
wewnetrznej oraz 11 m od projektowanej drogi wewnetrznej wewnatrz kompleksu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j;

szerokos$¢ elewacji frontowej: 13,00 m z tolerancjg do 20 %;

wysokos¢ budynkéw: do 7,50 m;

geometria dachéw: dachy wielospadowe symetryczne, kat nachylenia potaci 25° - 45°,
kierunek kalenic rownolegly lub prostopadly do frontu terenu inwestycji, jednak wszystkie
w jednym kierunku;

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy 0,10 z tolerancjg do 20 %,;

udziat powierzchni zabudowy do 0,10;

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 70 % powierzchni dziatki budowlanej;
minimalny udzial miejsc do parkowania: 1 - 2 miejsca na terenie kazdej dziatki budowlane;j.

2) Ustalenie szerokosci elewacji frontowe], maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy
udzial powierzchni zabudowy, minimalnej powierzchni biologiczne czynnej na podstawie
Sredniej arytmetycznej istniejgcych wartosci nie wymaga uzasadnienia.

Dla planowanej inwestycji ustalone zostaly maksymalnie korzystne warunki zabudowy
1 zagospodarowania. Przyjgte parametry i wskazniki zostaly ustalone zostaly na podstawie
obliczen arytmetycznych wynikajacych z aktualnie obowigzujgcego prawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

3) Linia zabudowy ustalona zgodnie z § 3.2 obowigzujgcego rozporzgdzenia uniemozliwitaby
Whnioskodawcy zabudowe analizowanego terenu inwestycji  Obowigzkiem organu jest
przeprowadzenie analizy. ktora rozwazataby mozliwos$¢ zabudowy przy wyznaczeniu linii
zabudowy innej niz stanowigeej przedluzenie istniejgcej linii zabudowy zgodnie z wyrazong
w art. 7 Kodeksu Postepowania Administracyjnego zasada wywazania interesu spolecznego ze




stusznym interesem obywatela i w zwigzky z przepisem § 3 ust. 3 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 25 lipca 2024 1.

Linig zabudowy nalezy ustali¢ w odleglosci 11 m od projektowanej drogi wewngirzngj zgodnie
z§3.3.

4) Planowane przedsigwzigeie jest ujgte w katalogu inwestycji moggeych znaczgeo wplywag
na $rodowisko, wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 1.
(Dz. U.z 2019 1, poz. 1839 z p6z. zm.). Wnioskodawca zalgczyt decyzjs Srodowiskows znak
PBG.6220.11.2023 wydang dnia 3.07.2024 1. przez Wojta Gminy Joniec. Przedmiotowa
decyzja dotyczy dzialek nr ewid. 46/41, 46/29, 46/37, 46/38, 46/39, 46/40, 49/8 w obrgbig
geodezyinym Joniec, gmina Joniec.

5) W zwigzku ze spelnieniem warunkow art. 61, pkt 1-6 ustawy z dma 27 marca 2003 1.
o planowaniu 1 zagospodarowamu przestrzennym nalezy opracowaé projekt decyzj
o warunkach zabudowy dziatki nr ewid 46/29 dla planowane] inwestygji i przedstawi¢ do
uzgodnienia zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy.
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