PBG.6730.155.2024 Joniec, dnia 10.06.2025¢

znak spraw migjscowosc i data decy zji
prawy J 4]

DECYZJA Nr53/2025
o warunkach zabudowy i zagospodarowania

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.- Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. 22024 r. poz. 572), art. 4 ust. 2, art. 59 ust. 1 i art. 6 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130
z poz. zm.) oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
22024 r. poz. 1116), po rozpoznaniu wniosku z dnia 27 sierpnia 2024 .

o0 ustalenie
warunk6w zabudowy i zagospodarowania dziatek nr ewid. 16/1 1 16/2 w obrebie geodezyjnym
Proboszczewice, gmina Joniec dla zespotu 32 budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz
z towarzyszacg infrastrukturg techniczng i trzech drog wewnetrznych wraz projektowanym
zjazdem na droge wojewoddzkg nr 571 Naruszewo — Nasielsk - Puttusk

ustalam warunki zabudowy i zagospodarowania dzialek nr ewid. 16/1 i 16/2 w obrebie
geodezyjnym Proboszczewice, gmina Joniec dia planowanej inwestycji.

1. Rodzaj zabudowy: budowa zespotu 32 budynkéw mieszkalnveh jednorodzinnyveh
wolnostojacych z towarzyszgey infrastrukturg techniczng i trzech drog wewngetrznych wraz
z projektowanym zjazdem na droge wojewodzka nr 571 Naruszewo — Nasielsk - Puttusk

- zgodnie z Polska Klasyfikacja Obiektow Budowlanych budynki mieszkalne.
2. Funkeja zabudowy: tcren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej
o symbolu MNW,
3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennegn,
3.1. Nakazuje si¢ realizacje inwestycji zgodnie z wymogami dccyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach, prawa budowlanego, Polskimi Normami, przepisami odrgbnymi i zasadami
wiedzy technicznej, w sposob zapewniajgcy staranne wykonanie planowanego zadania
inwestycyjnego.
3.2. Nieprzekraczalna linia zabudowy: 20,00 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi
wojewodzkiej nr 571 Naruszewo — Nasielsk — Puttusk oraz 6 m od linii rozgraniczajacych
projektowanych drég wewngtrznych.
3.3. Szerokos¢ elewacji frontowej poszezegdlnych budynkéw: 12,20 m z tolerancja do 20 %.
3.4. Wysokos¢: do 8,00 m.
3.5. Geometria dachu: dachy dwuspadowe symetryczne lub wielospadowe symetryczne
o katach nachylenia potaci 25° - 45,
3.6. Kierunek kalenicy glownej wstosunku do frontu terenu inwesiycji: rownolegly lub
prostopadty, jednakowy dla wszystkich budynkdw.
3.7. Maksymalna nadziemna intensy wnosé zabudowy: 0,12 z tolerancja do 20 %.
3.8. Udziat powierzchni zabudowy: do 0,10,
3.9. Minimalny udziat powierzehni biologicznie czynnej 70 % powicrzchni planowancej dziatki
budowlang;j.




3.10. Forma i uklad bryly budynku bedzie nawigzywat do lokalnych tradycji budowlanych
i cech zabudowy lokalnej oraz harmonizowal z zabudowa juz istniejaca.

3.11. Nakazuje sie stosowa¢ ogrodzenia azurowe 0 wysokosci nie przekraczajacej 1,70 m, bez
podmuréwek, z zastosowaniem fundamentow punktowych. lub z podmuréwka nie wystajaca
ponad powierzchnie terenu, ewentualnie z przerwami w podmuréwee 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 migdzy cokolem a elementem azurowym
ogrodzenia, jako przejscia dla drobnych zwierzat i plazow.

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

4.1. Teren inwestycji znajduje si¢ w granicach Krysko-Jonieckiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu dla ktérego aktualnym aktem prawnym jest Uchwala Nr 26/24 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 25 maja 2024 r. (Dz. Urz. z 2024 r. poz. 6620).

4.3. Planowana inwestycja jest zaliczana do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddzialywa¢ na srodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
2019 r. (Dz. U. 22019 r. poz. 1839 z poz. zm.).

Realizacja inwestycji musi by¢ zgodna z decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach,
wydana dnia 25.06.2024 r. przez Wojta Gminy Joniec.

4.3. Sposob zagospodarowania i uzytkowania terenu nie moze wywolywaé negatywnego
wplywu na srodowisko, w szczegdlnosci w postaci emisji hatasu, pol elektromagnetycznych
oraz zanieczyszczen wody, ziemi, badz powietrza w rozumieniu przepiséw odrgbnych.

44. W trakcie projektowania i wykonywania przedmiotowej inwestycji nakazuje
sie przestrzeganie zapisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz.
1087 z p6z. zm.).

4.5. Zakazuje si¢ wprowadzania nieczyszczonych sciekow do gruntu i wod powierzehniowych.
4.6. Nakazuje si¢ odprowadzanie wod opadowych na wiasnym, nicutwardzonym terenie.

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

4.8. Nakazuje sie¢ postgpowanie z odpadami stalymi, w tym niebezpiecznymi, zgodnie
z gminnym harmonogramem gospodarki odpadami.

4.9. Nakazuje si¢ przy realizacji inwestycji zdjgcie prochnicznej warstwy gleby i wykorzystanie
jej do ksztaltowania zieleni.

4.10. W przypadku odkrycia w trakcie robot ziemnych ruchomych Iub nieruchomych zabytkow
archeologicznych nalezy wstrzyma¢ wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszezy¢ odkryty
przedmiot, zabezpieczy¢ ten przedmiot i miejsce jego odkrycia przy uzyciu dostgpnych
srodkéw, niezwlocznie zawiadomi¢ Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow Delegatura
w Ciechanowie, a jesli jest to niemozliwe Wojta Gminy Joniec.

S. Warunki i szczegdlowe zasady obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury
techmicznej

5.1. Dostep do drogi publicznej: posredni poprzez ogdlnodostgpnag drogg wewngtrzng na
dzialce nr ewid. 199, kt6ra nalezy do Gminy Joniec, do drogi wojewodzkiej nr 571 Naruszewo
— Nasielsk — Pultusk.

Dostep do ogdlnodostepnej drogi wewnetrznej odbywat si¢ bedzie poprzez trzy projektowane
drogi wewnetrzne o szerokosci 5 — 6 m wydzielone z dzialek nr 16/1 1 16/2.

5.2. Nakazuje sie zagospodarowanie drog wewnetrznych zgodnie z przepisami odrgbnymi

5.3. Miejsca parkingowe: 1 miejsca na parkingu, 1 miejsce w garazu dla kazdej dziatki
budowlanej.

5.4. Zaopatrzenie w wode¢ odbywa¢ si¢ bedzie z projektowanych przylaczy do gminnej sieci
wodociggowej.




5.5. Odprowadzanie scickéw: do projektowanych szczelnych zbiornikéw bezodplywowych

1 wywoz do oczyszczalni.

5.6. Nakazuje si¢ odprowadzanie wod opadowych na wiasny nieutwardzony teren.

5.7. Nakazuje si¢ zagospodarowanie odpadéw stalych zgodnie z gminnym harmonogramem

gospodarki odpadami.

5.8. Zaopatrzenic w energi¢ elektryczna: z projektowanych przylaczy do sieci

elektroenergetycznej SN/nn.

5.9. Dostgp do gazu: z projektowanych naziemnych zbiornikéw na gaz ptynny.

5.10. Ogrzewanie odbywa¢ si¢ bedzie z indywidualnych zrédet ciepla.

5.11. Odprowadzanie i oczyszczanie pozostatych Sciekow i zaopatrzenie w  $rodki tacznosei:

nie dotyczy.

6. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich:

6.1. Strefa ucigzliwosci wynikajaca z zalozonego profilu inwestycji nie moze wykraczaé poza

granice wiasnosci inwestora. Inwestycja nie moze pogarszaé warunkow uzytkowania

nieruchomosci  sasiednich. Ponadto nalezy spetnié wymagania dotyczace ochrony
uzasadnionych interesow o0sob trzecich, a w szczegodlnosci realizacja inwestycji nie moze
powodowac¢ ucigzliwosci i ograniczen w uzytkowaniu terenéw sasiednich dotyczacych:

a) zabezpieczenia dostgpu do drogi publicznej,

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

oraz srodkow lacznosci,

¢) dostgpu swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

¢) ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaklocenia

elektryczne i promieniowanie,

d) ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.

7. Ustalenie granic i sposobow zagospodarowania terendw lub obiektow, podiegajacyceh

ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych, w tym tereméw 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 - zalacznik nr 1,

na ktorej linig koloru czerwonego i symbolami ABCDA, EFGHE oznaczony zostal teren

inwestycji oraz wyniki z analizy urbanistycznej obszaru.

9, Projekt niniejszej decyzji uzgodniono z instytucjami:

1) Starosta Plonski, 09-100 Ploask, ul. Plocka nr 39 - postanowienie (GG.6123.370.2025 =z dnia
01.04.2025 r. uzgadniajace pozytywnie, zgodnie z art. 11 ust. 1 i 4 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
przed uzyskaniem pozwolenia na budowg nie bedzie zachodzita koniecznosé wydania decyzji zezwalajacej
na wylaczenie gruntéw rolnych z produkcji rolniczej.

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, niezajecie
stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie —
uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

3) Mazowiecki Zarzad Drog Wojewodzkich, ul. Kolejowa 5/7, 01-217 Warszawa- postanowienie
U-2.467.1007.2024.1.EM z dnia 14.04.2025r uzgadniajace projekt decyzji o warunkach zabudowy.

4) Powiatowy Inspektor Sanitamy w Plonsku, ul. Sienkiewicza 7, 09-100 Plonsk- uzgodnienia dokonano
na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niezajecie stanowiska
przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia 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. 22024 r.,

poz. 1130 z péz. 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 25 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia

wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116);
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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 odrgbnych, w tym;
a) Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024, poz. 320 z poz. 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 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 2024 r., poz. 1478 z p6z. zmianami);
¢) Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (Dz. U. 22024 r., poz. 82 z poz.
zmianami);
f) Ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz. U z2 2024 r. poz. 1087 z p6z. zm.);
g) Ustawy z dnia 271 sierpnia 1991 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145
z péz. zm.);
h) Ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292
z poz. zm.),
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 p6z. zm.);
j) Uchwaty Nr 26/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 25 czerwca 2024 r. w sprawie
Krysko — Jonieckiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z dnia | lipca
2024 r. poz.6620);
k) Ustawy z dnia 3 pazdziemmika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.
U. 22024, poz. 1112 z p6z. zmianami);
[) Mapy zagrozenia powodziowego i ryzyka powodziowego w planowaniu przestrzennym, Krajowy
Zarzad Gospodarki Wodne;j.
Uzasadnienie
Whaioskodawczyni

) w dniu 2/ sierpnia 2uz+ 1. Wy sigpila
z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy 1 zagospodarowania dziatek nr ewid. 16/1 1 16/2
w obrebie geodezyjnym Proboszczewice, gmina Joniec dla inwestycji polegajacej na realizacji
zespotu 32 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z towarzyszaca infrastrukturg
techniczna, trzech drég wewnetrznych wraz z projektowanym zjazdem na drogg wojewodzka
nr 571 Naruszewo — Nasielsk — Puttusk poprzez ogolnodostepna droge wewngtrzng, ktora
nalezy do Gminy Joniec.

Whnioskodawczyni planuje budowe zespotu 32 budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnej
o powierzchni zabudowy 100 — 150 m® kazdy oraz budowg trzech drég wewngtrznych
oszerokosci 6 — 8 m wewnatrz projektowanego kompleksu zabudowy. Planowana
powierzchnia dziatek budowlanych wynosi 1 025 — 1 300 m’.

W dniu 25.11.2024 r. wptynat z biura urbanistycznego opracowany projekt decyzji
odmawiajacej ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania dzialek nr ewid. 16/1 1 16/2
w obrebie geodezyjnym Proboszczewice, gmina Joniec dla inwestycji polegajacej na realizacji
zespotu 32 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z towarzyszacg infrastruktura
techniczna, trzech drég wewnetrznych wraz z projektowanym zjazdem na droge wojewodzka
nr 571 Naruszewo — Nasielsk — Pultusk poprzez ogdlnodostgpna droge wewngtrzng, ktdra
nalezy do Gminy Joniec.

Pismem z dnia 25.11.2024 r. na podstawie art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r.
— Kodeks postgpowania administracyjnego zawiadomiono strony o wszczgciu postepowania.

Zawiadomieniem z dnia 25.11.2024r na podstawie art. 36 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego zawiadomiono strony postepowania
o niezalatwieniu sprawy w terminie informujac, ze rozstrzygnigcie w sprawie zostanie wydane
w terminie do dnia 31.01.2025r.

W pismie z dnia 29.11.2024 r. (data wptywu do Urzgdu: 02.12.2024 r.) Inwestor odnidst
si¢ do tresci projektu decyzji odmawiajgcej ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania




dziatek nr ewid. 16/1 i 16/2 w miejscowosci Proboszczewice, gmina Joniec oraz zwroeit sig
z prosba o ponowne przeanalizowanie wniosku.

W zwigzku z powyzszym pismem z dnia 30.12.2024 r. Wéjt Gminy Joniec dzialajac na
podstawie art. 50 ustawy z dnia 14 czerwea 1960r. — Kodeks postgpowania administracyjnego
wezwal Inwestora do uzupeinienia wniosku poprzez dostarczenie mapy zasadniczej o
trzykrotnej szerokosci frontu dziatek nr ewid. 16/1 i 16/2 w obrebie geodezyjnym
Proboszczewice, gmina Joniec. W dniu 20.01.2024 r. wptynelo uzupelnienia wniosku z dnia
27.08.2024 r.

Zawiadomieniem z dnia 30.01.2025 r. na podstawie art. 36 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego zawiadomiono strony postepowania
o niezalatwieniu sprawy w terminie informujac, ze rozstrzygnigcie w sprawie zostanie wydane
w terminie do dnia 31.05.2025r.

W dniu 24.03.2025 r. wptynat z biura urbanistycznego opracowany projekt decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania wraz z analizg funkcji oraz cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu dla decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania dziatek
nrewid. 16/1 i 16/2 w obrgbie geodezyjnym Proboszczewice, gmina Joniec dla inwestycji
polegajacej na realizacji zespotu 32 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych z towarzyszaca
infrastrukturg techniczna, trzech drog wewngtrznych wraz z projektowanym zjazdem na drogg
wojewddzka nr 571 Naruszewo — Nasielsk — Pultusk poprzez ogélnodostepng droge
wewngetrzng, ktora nalezy do Gminy Joniec.

Pismem z dnia 25.03.2025 r. wystano projekt 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 Plonsku dokonaly uzgodnien na
zasadzie tzw. milczacej zgody tj. niezajecie stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie
2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.
Starosta Ploniski uzgodnil pozytywnie postgpowanie postanowieniem Nr GG.6123.370.2025
z dnia 01.04.2025 r., Dyrektor Mazowieckiego Zarzadu Drog Wojewodzkich w Warszawie
dziatajgcy w imieniu Zarzadu Wojewodztwa Mazowieckiego uzgodnit projekt decyzji
postanowieniem Nr U-2.467.1007.2024.1.EM z dnia 14.04.2025 r.

Pismem z dnia 07.05.2025 r. na podstawie art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r -
Kodeks postepowania administracyjnego zawiadomiono strony o zakonczeniu postepowania
oraz o mozliwosci zapoznania si¢ z materialem dowodowym zebranym w toczacym
si¢ postgpowaniu, wypowiedzenia si¢, co do zebranych dowodéw, materiatéow, zgloszenia
zgdan.

Zawiadomieniem z dnia 30.05.2025 r. na podstawie art. 36 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego zawiadomiono strony postepowania
o niezatatwieniu sprawy w terminie informujac, ze rozstrzygnigcie w sprawie zostanie wydane
w terminie do dnia 30.06.2025r.

W dniu 09.06.2025 r. wptyngto z biura urbanistycznego wyjasnienie do analizy funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania dzialek nr ewid. 16/1 i 16/2 w obrgbie geodezyjnym Proboszczewice,
gmina Joniec dotyczace omylki pisarskiej, tj. na stronie 4 wiersz 2 oraz strona 7 wiersz 27
wpisano: ,,,... warunek niespetniony ...” a powinno by¢: ,,,... warunek spetniony ...”.

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 zalicza si¢ do zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej wolnostojacej o symbolu MNW oraz komunikacji wewnetrznej — KR.




Zgodnie z art. 59 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
i przestrzennym zmiana zagospodarowania terenu polegajgca na budowie obiektu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga ustalenia warunkow
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 i zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczaca obowiazku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objgtego wnioskiem.
Dla obszaru, na ktorym polozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalila
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Teren przewidziany pod inwestycje znajduje si¢ w granicach Krysko-Jonieckiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu dla ktorego obowigzujgeym aktem prawnym jest Uchwata
Nr 26/24 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 25 maja 2024 r. (Dz. Urz. z 2024 1.
poz. 6620).

Planowana inwestycja jest zaliczana do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywaé na srodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia
2019 1. (Dz. U. 2 2019 1. poz. 1839 z p6z. zm.). Do wniosku o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy zalgczono decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach, wydana dnia 25.06.2024r.
przez Wojta Gminy Joniec.

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 szerokosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢
frontu terenu inwestycji, nie mniej niz 50 m. Szerokos¢ frontu terenu inwestycji wynosi 250m,
czvli obszar analizv wvnosi 730 m we wszystkich kierunkach geograficznych i taki obszar
zostal wyznaczony. Obszar analizy urbanistycznej obejmuje roéwniez czgs¢ obrgbu
geodezyjnego Karolinowo, gmina Zatuski.

Celem analizy urbanistycznej jest ustalenie, czy planowana inwestycja spetnia warunki
. W zakresie kontynuacji parametréw, cech i wskainikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu” — art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
0 planowaniu przestrzennym.

Cechy zabudowy i zagospodarowania dzialki wyznaczone zostaly zgodnie z rozporzgdzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Po dokonaniu wizji lokalnej izebraniu materiatdw dowodowych sporzadzono analize
urbanistyczna, na podstawie ktorej ustalono warunki zabudowy i zagospodarowania.

2) Zgodnie zrozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

.8 3.1 Linig nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza sig jako przediuzenie
linii istniejgcef zabudowy na dziatkach sgsiednich.

2. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sqgsiednich przebiega tworzgc uskok, wowczas
obowigzujqcq linig nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku,
ktory znajduje si¢ w wigkszej odleglosci od pasa drogowego.

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




4. Linie zabudowy ustala si¢ jako nieprzekraczalne lub obowigzujgce. Dopuszcza sie dodatkowe
ustalenie linii zabudowy dla kondygnacji podziemnych lub innych linii zabudowy wynikajgcych
z lokalnych uwarunkowan".

Istniejaca linia zabudowy na dziatkach sgsiednich wynosi 52 m oraz 121 m od zewnetrznej
krawedzi jezdni drogi wojewddzkiej nr 571 Naruszewo — Nasielsk — Pultusk. Po prawej stronie
drogi wojewodzkiej nr 571 linia zabudowy wynosi 35 m, 37 m, 38 m.

Linia nowej zabudowy wyznaczona zgodnie z § 3. pkt 2 obowigzujacego rozporzadzenia
uniemozliwia Wnioskodawczyni realizacj¢ planowanej inwestycji. W zwiazku z powyzszym
opracowano projekt decyzji odmawiajacej ustalenia warunkéw zabudowy dla dziatek nr ewid.

16/1116/2.

W dniu 29.11. 2024 r. Pelnomocnik Wnioskodawczyni wystapita z pismem, w ktorym zazadata
ponownego przeanalizowania ustalonej linii zabudowy. Po ponownej analizie ustalono
nieprzekraczalng lini¢ nowe] zabudowy w odlegtosci 20 m od zewngtrznej krawedzi jezdni
drogi wojewodzkiej nr 571 na podstawie art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych w zwiazku z § 3 pkt 4 obowiazujacego rozporzadzenia. Jest to minimalna
odleglos¢ sytuowania obiektow budowlanych przy drogach publicznych poza terenem
zabudowy. Od projektowanych drog wewngtrznych ustala sie nieprzekraczalng lini¢ zabudowy
6 m zgodnie z wynikami analizy urbanistycznej.

Pozostale parametry i wskazniki ustalone zostaly jako wartosci srednie na podstawie obliczen
arytmetycznych wynikajacych z aktualnie obowigzujacego prawa o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz w wyniku szczegotowej analizy urbanistycznej,
z uwzglednieniem obowiazku zachowania fadu przestrzennego.

Ustalone warunki zabudowy w pelni speliaja zadania Wnioskodawczyni, stad
odstgpuje si¢ od uzasadnienia.

W toku postepowania dotvczacego niniejszej decvzji dokonano analizv i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrebnych oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje 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 zwigzkn z powyzszym rozstrzygnigto jak w sentencji.

Pouczenie

1) Niniejsza decyzja nie narusza prawa wlasnosci 1 uprawniefi 0sob trzecich.

2) Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:

a) inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,

b) dla terenu objetego niniejsza decyzja uchwalony zostal micjscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, ktorego ustalenia sg inne niz w niniejszej
decyzji.

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

4) W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotlania strona moze zrzec si¢ prawa do

wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzjg.
Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwotania przez.pstatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sig
ostateczna i prawomocna. £




Zalgezniki:
1. mapa zasadnicza w skali 1 : 1000
z okresleniem granic terenu inwestycji - zatacznik nr 1.
2. mapa zasadnicza w skali 1 : 1000:
z analiza obszaru -zatacznik nr2.3. 4
3. analiza urbanistyczna — zalgcznik nr 3.

Otrzymuja:

|

2 >trony postgpowania

3 Informacja o wydane] decyzji w Biuletynie [nformacji Publicznej oraz tres¢ tej decyzji (art. 72 ust. 6 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008r. o udostgpnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialy wania na $rodowisko)

4. ala

Nie podlega optacie skarbowej
zgodnie z art. 7 pkt. 3 ustawy

o opfacie skarbowej

(Dz.U. z2023r poz. 2111 ze zm.)




