Zaftacznik nr 5 do decyzji
o warunkach zabudowy
i zagospodarowania

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania dzialek nr ewid. 16/1, 16/2
w obr¢bie geodezyjnym Proboszczewice, 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
wymagan dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116,

»  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

Whniosek z dnia 27 sierpnia 2024 r. uzupetnionv w dniu 02.12.2024 r. oraz w dniu

20.01.2025 r. © ' oL i )
dotyczy ustalenia warunkoéw zabudowy izagospodarowania dzialek nrewid. 16/1 i 162
w obrebie geodezyjnym Proboszczewice, gmina Joniec dla planowanej budowy 32 budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych z przytaczami do sieci zewngtrznych oraz drogi wewnetrznej
wraz z projektowanym zjazdem na droge wojewddzkg nr 571.
Powierzchnia terenu inwestycji: 41 700 m?;
Obecny sposob zagospodarowania terenu: grunty rolne.
Projektowany sposob zagospodarowania terenu inwestycji: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojgce;.
Powierzchnia zabudowy: 3 200 — 4 800 m>.
Powierzchnia biologicznie czynna istniejaca 41 700, projektowana 2 600 — 2 850 m?.
Powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu: 41 700 m>.
Charakterystyczne parametry budynkow:
szerokos¢ elewacji frontowych 10,00 — 13,00 m;
suma powierzchni kondygnacji nadziemnych 160 — 220 m?;
liczba kondygnacji nadziemnych 1 - 2;
wysokos$¢ budynku 5,50 — 8,00 m;
kat nachylenia potaci 30° - 45,
rodzaj dachu: dwuspadowe, wielospadowe symetryczne, prostopadie lub rownolegte do frontu
terenu inwestycji.
Droga wewngtrzna o szerokosci 6 — 8 m i dtugos$ci 590 m.
Powierzchnia drogi 5 200 m?.
Obszar oddzialywania nie wykracza poza teren inwestycji.
Planowanc przedsigwzigcie nie wymaga przeprowadzenia postgpowania w rozumieniu
przepisow ochrony srodowiska.
Obstuga komunikacyjna: posredni dostep na drogg publiczng poprzez projektowana droge
wewnetrzna.
Wnioskowana liczba miejsc do parkowania: 1 miejsce na parkingu i 1 miejsce w garazu.
Danc dotyczace infrastruktury technicznej:

a) zaopatrzenie w wodg: projektowane studnie do poboru wody pitnej;

b) odprowadzanie $ciekéw: projektowane bezodptywowe zbiomniki;

¢) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: na wlasnym nieutwardzonym terenie;
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d) dostep do energii elektrycznej: projektowane przylacza do sieci,

e) zrodia ciepta: indywidualne zrédla ciepta;

f) dostgp do gazu: projektowane naziemne zbiorniki na gaz ptynny;

g) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania porzadku i czystosci

w gminie.

Planowane przedsiewzigcie nie wymaga utylizacji pozostatych sciekow oraz zaopatrzenia
w srodki laeznosci.
Whioskodawczyni zalaczyta pelnomocnictwo upowazniajace
do reprezentowania w sprawach
zwigzanych z uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy przedmiotowej dziatki.

W dniu 02.12.2024 r. pelnomocnik Wnioskodawczyni wniosla zazalenie dotyczace
odmowy ustalenia warunkow zabudowy. W zwiazku z tym organ wezwat do dolgczenia mapy
zasadniczej do analizy urbanistycznej, czyli 750 m we wszystkich kierunkach geograficznych.
W dniu 20.01.2025 r. pelnomocnik zalaczyta wymagane mapy do analizy urbanistyczne;j.

2. Stan faktyczny i prawny terenu inwestycji

Dzialki nr ewid. 16/1 i 16/2 w obregbie geodezyjnym Proboszczewice, gmina Joniec
o lacznej powierzchni 41700 m?, zgodnie ewidencjg sa gruntem rolnym klasy 1V. Z analizy
stanu faktycznego, wynika, ze teren inwestycji polozony jest na rolnicze) przestrzeni
produkcyjnej. Grunt jest uzytkowany rolniczo.

Whnioskodawczyni przedstawila zalgcznik graficzny do wniosku sporzadzony na mapie
zasadniczej w skali 1: 1000, z ktorego wynika, ze przedmiotem sa dwa kompleksy zabudowy
jednorodzinnej rozdzielone ogolnodostepng droga wewngtrzna. Planowany jest podzial
geodezyjny na 32 dziatki budowlane o powierzchni ok. 1 025~ 1300 m* oraz drogi wewngtrzne
o szerokosci 6 - 8 m i dhugosci ok. 590 m. Powierzchnia planowana pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinna wynosi 36 500 m*. Zjazdy planowane sa poprzez ogdlnodostepna
droge wewnetrzna, planowang do rozbudowany, droge publiczna, ktora jest droga wojewodzka
nr 571 Naruszewo — Nasielsk — Pultusk. Planowana linia zabudowy wynosi 20 m od
zewnetrznej krawedzi jezdni drogi wojewodzkiej nr 571 Naruszewo — Nasielsk — Pultusk.

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 nastgpujacych klas
przeznaczenia:

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca o symbolu MNW;
- teren komunikacji drogowej wewnetrznej o symbolu KR.

Zgodnie z Polskg Klasyfikacjg Obiektéw Budowlanych planowana zabudowa nalezy
do klasy 1110 — budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace.

Zgodnie z ustaleniami 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¢ wynikajaca z art. 62. ust. 2 ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, dotyczaca obowiazku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objgtego wnioskiem.
Dla terenu, na ktérym polozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalita
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego. W miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego, ktory utracit moc w 2003 r. teren inwestycji przeznaczony
byt pod produkcje rolnicza.

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

* ochronie kopalin,
» ochronie terenéw zamknigtych i ich stref ochronnych,

2



* ochrenie dobr kultury.

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

Planowana inwestycja jest zaliczana do przedsigwzigé mogacych znaczgco oddziatywaé
na srodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
(Dz. U. 22019 r. poz. 1839 z péz. zm.). Wnioskodawcezyni zalaczyta decyzje srodowiskowsa
znak PBG.6220.12.2023 wydana dnia 25.06.2024 r. przez Wéjta Gminy Joniec.

Teren objgty wnioskiem polozony jest w Krysko - Jonieckim Obszarze Chronionego
Krajobrazu.
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Fotografia nr 1 Teren inwestycji dziatka nr ewid. - 16/1
Whnioskodawczyni jest wlascicielkg terenu inwestycji.
Ochrona interesow osob trzecich nie moze powodowaé ucigzliwosci i ograniczen
w uzytkowaniu terenéw sasiednich dotyczacych, w tym:
a) zabezpieczenia dostgpu do drogi publicznej,
b) ochrony przed pozbawieniem mozliwoéci korzystania z wody, energii elektrycznej
oraz srodkow lgcznosci,
¢) dostgpu $wiatta dzicnnego do pomicszezen przeznaczonych na pobyt ludzi;
¢) ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia
elektryczne 1 promieniowantie,
d) ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.
3. Analiza urbanistyczna obszaru
1) art. 61, ust. 1 pkt 1 ustawy « dnia 27 murca 2003 r. v planowuniu i zagospodarowaniu preestrzennym -
WU najmnief jedna dziatka sgsiednia, dostgpna = tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
powalajacy na okreslenie wymagan dolyczqcych nowej zubudowy w zakresie kontynuaci funkcji, parametriw,
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cech | wskaznikéw ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania teremu, w tym gabarytow [ formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu”- warunek
spetniony.

W celu ustalenia wymagan dla przedmiotowej zabudowy, cech zabudowy i zagospodarowania
terenu wyznaczono obszar analizowany na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52, ust. 1, pkt 1
ustawy o szerokosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu inwestycji, nie mniej
niz 50 m i nie wiecej niz 200 m zgodnie z art. 61 ust. Sa ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Za front terenu inwestycji przyjeto czgsci
dziatek przylegajace do drogi wojewodzkiej nr 571. Pomimo, ze wystepuja 2 fronty dzialek,
przyjeto je jako jeden teren inwestycji z uwagi na fakt, ze sg rozdzielone ogolnodostepng droga
wewnetrzna o szerokosci 3 m planowang do rozbudowy. Dostgp do drogi publicznej odbywat
sie bedzie poprzez wymieniong drogg — dzialka nr 199, wlasno$¢ Gminy Joniec.

Szeroko$¢ frontu terenu inwestycji wynosi 250 m, czyli szerokosé obszaru analizowanego
wynosi 750 m we wszystkich kierunkach geograficznych, w tym réwniez w obrgbie
Karolinowo, gmina Zatuski.

Po wizji terenowej i zebraniu materiatéw dowodowych sporzadzono analiz¢ urbanistyczng.
Teren inwestycji polozony jest na terenach otwartych — rolniczej przestrzeni produkcyjne;.

Na mapie zasadniczej analizy urbanistycznej w skali 1:1000 oznaczono zabudowg zagrodowa
i zabudowe rekreacji indywidualnej zgodnie z faktycznym uzytkowaniem powierzchni ziemi.

Pozostale zabudowane dziatki gruntu  posiadajg funkcje zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej.

Zgodnie = rozporzqdzeniem z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczqcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U.z 2024 r. poz. 1116);

.$ 2. 1. Rozporzgdzenia nie stosuje sig do inwestycji zmieniajqcych zagospodarowanie terenu w sposob inny niz
budvwa obicktu budowlunego.

2. Ustulenia, o ktorych mowa w § 1, okresla siy na podsiawie istnicjyeycht na obszarze unalizowamy m zabudowic
i zagospodarowaniu terenu o takiej samej funkcji, jak funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu okreslona we
wniosku.

3. Jezeli na obszarze analizowanym nie wystepuje zabudowa i zagospodarowanie terenu o funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu okreslonej we wniosku, ustalenia, o ktérych mowa w § 1, okresla sig na podstawie
zabudowy i zagospodarowania terenu wszystkich dzialek zabudowanych w obszarze analizowanym”.

Na analizowanym terenie wystgpuja dwa kompleksy zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej. Jest to zabudowa na dziatkach nr ewid. 3/3 —3/11, 9/2 - 9/18, 10/10 - 10/28,
11/3 — 11745, 13/12, 13/2, 13/10 w obrebie Nowa Wrona oraz dz. nr ewid. 17/2 w obrgbie

Ludwikowo.

Pozostala zabudowa posiada funkcje zabudowy zagrodowej i zabudowy rekreacji
indywidualne;.

Wszystkie parametry i wskazniki nalezy ustali¢ na podstawie zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej zgodnie z § 2 pkt 2.

Linia zabudowy

.8 3.1 Linie nowej zabudowy nu terenie objetym wnioskiem wyznacza sie jako przediuzenie linii isthiejacef
zabudowy na dziatkach sgsiednich.

2. Jezeli linta istniejace] zabudowy na d=iatkach sasiednich preebiega tworzgc uskok, wowezas ebowigzujacy linie
nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budvnku, ktory znajduje sie w wiekszej 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. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

4. Linie zabudowy ustala sig jako nieprzekraczalne lub obowigzujgce. Dopuszcza si¢ dodatkowe ustalenie linii
zabudowy dla kondygnacji podziemnych lub innych linii zabudowy wynikajgcych z lokalnych uwarunkowan”.
Istnicjaca linia zabudowy na dziatkach sasiednich od zewngtrznej krawedzi jezdni drogi
wojewddzkiej nr 571 wynosi 52 m oraz 121 m. Po prawej stronie drogi wojewodzkiej nr 571
linia zabudowy wynosi 35 m, 37 m, 38 m.




Linia nowej zabudowy wyznaczona zgodnie z § 3.1 i 3.2 obowigzujacego rozporzadzenia
uniemozliwia Wnioskodawczyni realizacje planowanej inwestycji.

W zwiazku z powyzszym opracowano projekt decyzji odmawiajacej ustalenia warunkéw
zabudowy dla dzialek nr ewid. 16/1 1 16/2.

W dniu 18.01.2025 r. Petnomocnik wystapita z pismem, w ktorym zazadala ponownego
przeanalizowania ustalone]j linii zabudowy.

Po ponownej analizie ustalono nieprzekraczalng lini¢ nowej zabudowy w odleglosci 20 m
od zewngtrznej krawedzi jezdni drogo wojewodzkiej nr 571 na podstawie art. 43 ustawy z dnia
21 marca 1985 r. o drogach publicznych. Jest to jedyna mozliwosé ustalenia linii nowej
zabudowy.

Linia zabudowy od drog wewnetrznych wynosi 10 m, 6 m, 13 m, 18 m, 17 m.

Od projektowanych drég wewngtrznych ustala sie nieprzekraczalng lini¢ zabudowy 6 m.
Maksymaina nadziemna intensywno$¢ zabudowy

w$ 4. 1. Maksymalng intensywnosé zabudowy oraz maksymalng nad=iemnq intensywnosé zabudowy ustala sie na
podstawie Sredniego wskaznika tych intensywnosci dla obs=aru analizowanego = tolerancjg do 20 %.

2. Minimalnq nadziemnq intensywno$¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie najmniejszej wartosci tego wskaznika
dla d-iatki na obszarze analizowanym.

3. Dopuszcza sig ustalenie innej maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nad=iemnej
intensywnosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy".

Wskazniki intensywnosci zabudowy wynosza: 0,13, 0,22, 0,15, 0,20, 0,20, 0,20, 0,15, 0,18,
0,20, 0,20, 0,10, 0,12, 0,14, 0,14, 0,14, 0,14, 0,14, 0,14, 0,13, 0,13, 0,13, 0,13, 0,13, 0,14, 0,14,
0,14, 0,14,0,13, 0,13, 0,13, 0,13, 0,14, 0,14, 0,09, 0,18, 0,11, 0,11, 0,09, 0,11, 0,11, 0,11,0,11,
0,06, 0,09, 0,11, 0,09, 0,12, 0,13, 0,12, 0,12, 0,12, 0,12, 0,05, 0,17, 0,12, 0,12, 0,12, 0,12, 0,12,
0,12, 0,15, 0,10, 0,22.

Na obszarze analizy urbanistycznej wystepuje 14 budynkow dwukondygnacyjnych, pozostate
budynki sa jednokondygnacvine.

Maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi 0,22.

Minimalny wskaznik wynosi 0,05.

Sredni wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi 0,12.

Maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy ustala sie¢ w wysokosci 0,12 z tolerancja
do 20 %.

Udzial powierzchni zabudowy

Zgodnie z § 5.1. ,, udzial powierzchni zabudowy ustala sig na podstawie sredniego wskaznika tego udziatu dla
obszaru analizowanego.

2. Dopuszcza sig ustalenie innego udziatu powierzchni zabudowy, jezeli wynika to = analizy, o ktorej mowa w art.
61 ust. 5a ustawy”'

Udzial powierzchni zabudowy wynosi 0,07, 0,12, 0,09, 0,10, 0,11, 0,10, 0,08, 0,09, 0,011,
0,012,0,10, 0,12, 0,14, 0,14, 0,14, 0,14, 0,14, 0,14, 0,14, 0,13, 0,13, 0,13, 0,13, 0,13, 0,14, 0,14,
0,14, 0,14, 0,13, 0,13, 0,13, 0,13, 0,14, 0,14, 0,05, 0,09, 0,11, 0,11, 0,09, 0,11, 0,11, 0,11, 0,11,
0,06, 0,09, 0,11, 0,09, 0,12, 0,13, 0,12, 0,12, 0,12, 0,12, 0,05, 0,17, 0,12, 0,12, 0,12, 0,12, 0,12,
0,12, 0,15, 0,10, 0,10.

Sredni wskaznik zabudowy wynosi 0,10.

Nalezy ustali¢ wskaznik do 0,10.

Szerokos¢ elewacji frontowej

6. 1. Szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujqcej sie od frontu terenu ustala si¢ dla nowej zabudowy na podstawie
Sredniej szerokosci elewacii frontowveh na dzialkach w obszarze analizowanym, z tolerancjq do 20%.

6.2. Dopuszcza sig wyznaczenie innej szeroko$ci elewacyji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w
art. 61 ust. 5a ustawy”.

Szerokos¢ elewacji frontowych wynosi 13 m, 13 m,7m, 10m, 12m, 13 m, 10 m, 10 m, 1 1m,
10m,12m,13m,9m, 13 m, 13m, 13m, 13m, 13m, 13m, 13 m, 13 m, 13 m, 13 m, 13 m, 13
m,13m,15m,13m,13m, 13m, 13m, 13m,13m13m, 13m,13m,13m, 13 m, 13 m,




13m,13m,15m,13m,10m, 10m,15m, 15m, 13 m, 13m, 13 m, 15m, 14m, 13 m, 13 m,
14m,13m, 13m,13m,13m, 13m,13m, 13m, 13m, 17m,10m, 13 m, 12m, 10m, 5 m.
Srednia szeroko$é elewacji frontowej wynosi 12 m, S m.

Dla planowanej zabudowy mieszkaniowej nalezy ustali¢ $rednia szeroko$¢ elewacji frontowej
12,20 m z toleranc)jg do 20 %.

Szerokos$¢ elewacji frontowej ustalona jako $rednia arytmetyczna istnicjacych szerokosci jest
wartoscig obowigzujaca i nie wymaga uzasadnienia.

Wysokos¢ zabudowy

§7.1. Wysoko$é zabudowy ustala sie na podstawie wysokosci zabudowy na dostgprych = tej samej drogi publicznej
pr=ylegajqcych d=ziatkach sgsiednich.

2. Jezeli wysokosé, o ktorej mowa w ust. 1, na dzialkach, o ktérych mowa w ust. 1, przebiega tworzqc uskok,
wowczas przyjmuje sig jej Srednig wielkos¢ wystepujgeq na tych dziatkach.

3. Dopuszcza sig ustalenie innej wysokosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktoref mowa w art. 61 ust. 5a
ustawy.

Wysokos¢ zabudowy wynosi 6 m, 7,00, 7,50 m, 8 m, 8,50 m, 9 m.

Planowana wysokos¢ budynkow mieszkalnych jednorodzinnych wynosi 5,50 - 8,00 m.

Nalezy ustali¢ wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych do 8,00 m.

Geometria dachu

Zgodnie z § 8 ,.geometrie dachu (kqt nachylenia i uklad potaci dachowych) ustala sie odpowiednio do geometrii
dachdéw wystepujgcych na obszarze analizowanym.

Geometrie dachu w zakresie uktadu potaci dachowych ustala sig poprzez okreslenie rodzaju dachu, ukladu
gtownych polaci dachu oraz kierunku gléwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki”

Wystepuja dachy dwuspadowe symetryczne i wielospadowe symetryczne o kacie nachylenia
polaci ok. 25° - 45°.

Kierunek kalenic jest rownolegly i prostopadly do frontow dzialek.

Nalezy ustalic dachy dwuspadowe symetryczne lub  wiclospadowe symeiryczne, wszysikic
obiekty o jednakowej geometrii dachow.

Kierunek kalenic rownolegly lub prostopadly do frontu planowanych dziatek budowlanych,
wszystkie w jednakowym kierunku.

Kat nachylenia potaci 25 — 45°,

Minimalny udzial powierzchni biclogicznie czynnej

§ 9. 1. Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala sig na podstawie Sredniego wskaznika tego
udzialu dla obszaru analizowanego.

2. Dopuszcza sig ustalenie innego minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, jezeli wynika to
z analizy, o ktoref mowa w art. 61 ust. Sa ustawy”.

Powierzchnia biologicznie czynna wynosi 70 %.

Sredni wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej wynosi 70 %.

Planowana minimalna powierzchnia biologicznie czynna wynosi 71 % powierzchni terenu
inwestycji pomniejszonego o drogi wewnetrzne (41 700 — 5 200 = 36 500 m?).

Minimalna liczba miejse do parkowania

§ 10. Minimaing liczbe miejsc do parkowania ustala sig w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali
ustugowych, liczby oséb moggcych jednoczesnie przebywaé w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni
obiektow ustugowych i produkcyjnych.

Minimalna liczba miejsc do parkowania wynosi 2 miejsca na kazdy budynek mieszkalny —
1 miejsce na parkingu i 1 miejsce w garazu.

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

Dostep do drogi publicznej: posredni poprzez istniejacg ogdlnodostepna droge wewngtrzna,
planowang do rozbudowy oraz istniejacy zjazd na droge wojewddzka nr 571. Zjazd ten nalezy
rozbudowa¢ na warunkach uzgodnionych z Zarzadem Drog Wojewodzkich w Warszawie.




3) art. 61, ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
wistniejqce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajqce dla zamierzenia budowlanego” — warunek
spelniony.
Projektowane uzbrojenie terenu:

a) zaopatrzenic w wodg: projektowane przytacza do sieci wodociggowej;

b) odprowadzanie $ciekow: projektowane bezodptywowe zbiorniki;

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

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

¢) zrodia ciepta: projektowane naziemne lub podziemne zbiorniki na gaz ptynny;

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

w gminie;

g) miejsca parkingowe: 1 - 2 miejsca parkingowe na terenie kazdej dziatki.

h) zaopatrzenie w Srodki tacznosci: z projektowanych przylaczy.
Whnioskodawczyni wystapita o ustalenie dostgpu do wody ze studni do poboru wody pitnej,
co jest niezgodne z decyzjg $rodowiskowa, ktora naklada obowigzek zaopatrzenia w wode
z sieci wodociggowej. Zabudowa istniejagca w analizowanym obszarze jest zaopatrywana w
wodg z istnicjacej sieci wodociggowej i taki dostep do wody nalezy zapewni¢ dla mieszkancow
planowanej zabudowy.
Planowane przedsigwzigcie nie wymaga utylizacji pozostatych sciekow.
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 gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgodq uzyskanq przy sporzqdzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktoref mowa w art. 88 ust. | ” — warunek spelniony.
Teren objety wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania nie wymaga
zgody na zmiang¢ przeznaczenia na cele nierolnicze; sg to grunty rolne klasy I1V.
5) art. 61, ust. | pkt 3 ustawy z dnia 27 marea 2003 r. o planowaniv i zagospodarowanin przestrzennym —
wydanie decyzji jest zgodne = przepisami odrebnymi — warunek spelniony
a) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (D=. U. = 2024 r. poz. 1478 oraz Uchwala Nr 26/24
Sejmiku Woj .Mazowieckiego z dnia 25.06 2024 r. w sprawie Krysko - Jonieckiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu
Teren inwestycji jest potozony w Krysko-Jonieckim Obszarze Chronionego Krajobrazu, dla
ktorego obowigzujacym aktem prawnym jest Uchwata Nr 26/24 Sejmiku Woj .Mazowieckiego
z dnia 25.06 2024 r. (Dz. Urz. z 2024 1. poz. 6620).

Planowana inwestycja spowoduje przeksztalcenie terenéw otwartych w tereny zurbanizowane.
Planowana inwestycja nie narusza zakazow obowigzujacego rozporzadzenia.

b} Rozporzqd-enie Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogqcych znaczgco
oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z péz. zm., Dz. U. z 2023 r. poz. 1724)

Planowane przedsigwzigcie jest ujete w katalogu inwestycji mogacych znaczaco wplywaé na
srodowisko, wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 19 wrzesnia 2019 r.
(Dz. U. 22019 1. poz. 1839 z p6z. zm.).

Zgodnie z § 3 ust.1 pkt S5 lit. b rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszaca jej infrastruktura, nieobjeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, o powierzchni nie mniejszej niz 0,50 ha na obszarze objetym
ochrong prawng nalezy do przedsiewzigé  mogqcych potencjalnie znaczqgco oddzialywaé na
srodowisko i wymaga postgpowania w sprawie oceny oddzialywania na srodowisko.

Zgodnie z art. 72 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko wydanie decyzji srodowiskowej nastepuje przed uzyskaniem
decyzji o warunkach zabudowy.

Whnioskodawczyni zataczyta decyzje srodowiskowa =z dnia 25.06.2024 r. znak
PBG.6220.12.2023 wydang przez Wojta Gminy Joniec.
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Zgodnie z art. 86 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na S$rodowisko decyzja srodowiskowa wiaze organ wydajacy decyzje
o warunkach zabudowy.

Whiosek o ustalenic warunkow zabudowy jest niezgodny z decyzjg srodowiskowa w zakresie
sposobu zaopatrzenia w wode¢. Decyzja $rodowiskowa naklada obowigzek zaopatrzenia
w wode z sieci wodociagowej, natomiast Wnioskodawczyni zada zaopatrzenia w wodg
z projektowanych studni do poboru wody pitnej. Zabudowa istniejaca w analizowanym
obszarze jest zaopatrywana w wode z istniejacej sieci wodociagowe;j.

¢) Ustawa = 20 lipca 2017r. Prawo wodne (Dz. U. = 2024 r. poz. 1478 z pdz. zm.)

Zgodnie z danymi z Informatycznego Systemu Ostony Kraju (ISOK) przed nadzwyczajnymi
zagrozeniami teren nie lezy w obszarach szczegblnego zagrozenia powodzig i ryzyka
powodziowego.
d) Teren inwestycjinie lezy w obszarze ograniczonego uzytkowania, ani w obszarze narazonym
na osuwanie mas ziemnych. Ponadto teren nie jest potozony w granicach obszaréw
podlegajacych ochronie z tytutu przepisow o:

» ochronie kopalin,

» ochronie terenéw zamknietych i ich stref ochronnych,

® ochronie dobr kultury.

6) art. 61, ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. ¢ planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
»zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowey,
o ktorej mowaw art. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowvch (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony zostat zakaz, o ktdrym mowa
woart. 22 ust. 2 pkt | tej ustawy,

by strefy kontrolowanej wyznuczone po obu stronach guzociygu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu ust. 1 pkt 6.

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

4. Wyniki z analizy urbanistycznej obszaru

1) Celem analizy urbanistycznej jest ustalenie, czy planowana inwestycja speinia warunki
. w zakresie kontynuacji parametrow, cech i wskaZnikow 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
o planowaniu przestrzennym.

Cechy zabudowy i zagospodarowania dziatki wyznaczone zostaly zgodnie z rozporzqdzeniem
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.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy wyznaczono obszar analizy urbanistycznej o szerokosci 750 m.
Na podstawie analizy urbanistycznej ustalono nastgpujace parametry i wskazniki:
nieprzekraczalna linia zabudowy: 20 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi wojewodzkiej
Naruszewo — Nasielsk — Puttusk;

nieprzekraczalna linia zabudowy od projektowanych drég wewnetrznych 6,00 m;

szeroko$¢ elewacji frontowych: 12,20 m z tolerancja do 20 % jako srednia arytmetyczna
wystepujacych wartosci zgodnie z § 6.1 obowiazujacego rozporzadzenia;

geometria dachow: dachy wielospadowe symetryczne lub dwuspadowe symetryczne;

kat nachylenia 25% - 459,

wysokos$¢ budynkéw do 8,00 m;



kalenice rownolegte lub prostopadte do frontéw planowanych dziatek budowlanych — wszystkie
o jednakowym kierunku;

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,12 z tolerancjg do 20 % ;

udziat powierzchni zabudowy: do 0,10;

minimalna powierzchnia biologicznie czynna 70 % powierzchni  planowanej dzialki
budowlanej— zgodnie z wnioskiem.

2) Nakazuje si¢ urzadzenie projektowanych drég wewngtrznych zgodnie z przepisami
odrgbnymi.

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

w8 3.1 Linie nowej zabudowy na terenie objetvm wnioskiem wyznacza sie jako preediuzenie linii istniejacef
zabudowy rna dziatkach sgsiednich.

2. Jezeli linia istniejace] zabudowy na d=iatkach sqsiednich preebiega tworzqe uskok, wowezas obowigzujgea linie
nowef zabudowy ustalu si¢ juko kontvauacie linii zabudowy tego budviku, ktdry znajduje sig w wickszej odleglosci
od pasa drogowego.

3. Dopuszcza sig inne wyznaczenie obowigzujgcej nowej linii zabudowy, jezeli wynika to = analizy, o ktérej mowa
wart. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

4. Linie zabudowy ustala si¢ jako nieprzekraczalne lub obowigzujqce. Dopuszcza si¢ dodatkowe ustalenie linii
zabudowy dla kondygnacji podziemnych lub innych linii zabudowy wynikajgcych z lokalnych uwarunkowan”.
Istniejgca linia zabudowy na dziatkach sasiednich od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi
wojewddzkiej nr 571 wynosi 52 m oraz 121 m. Po prawej stronie drogi wojewodzkiej nr 571
linia zabudowy wynosi 35 m, 37 m, 38 m.

Linia nowej zabudowy wyznaczona zgodnie z § 4. pkt 2 obowigzujgcego rozporzadzenia
uniemozliwia Wnioskodawczyni realizacje planowane] inwestycji.

W zwigzku z powyzszym opracowano projekt decyzji odmawiajacej ustalenia warunkow
zabudowy dla dziatek nr ewid. 16/1 i 16/2.

W dniu 29.11. 2024 r. Pelnomocnik Wnioskodawczyni wystapila z pismem, w ktérym zazadata
ponownego przeanalizowania ustalonej linii zabudowy.

Po ponownej analizie ustalono nieprzekraczalng lini¢ nowej zabudowy w odleglosci 20 m
od zewngtrznej krawedzi jezdni drogo wojewodzkiej nr 571 na podstawie art. 43 ustawy z dnia
21 marca 1985 r. o drogach publicznych w zwiazku z art. § 3 pkt 4 obowigzujacego
rozporzadzenia.

Od projektowanych drog wewngtrznych ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy 6 m
zgodnie z wynikami analizy urbanistyczne;.

3) Wnioskodawczyni zalaczyla decyzje s$rodowiskowa z dnia 25.06.2024 r. znak
PBG.6220.12.2023 wydang przez Wéjta Gminy Joniec.

Zgodnie z art. 86 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko decyzja $rodowiskowa wiaze organ wydajacy decyzje
o warunkach zabudowy.

Whiosek o ustalenie warunkow zabudowy jest niezgodny z decyzja srodowiskowa w zakresie
sposobu zaopatrzenia w wodg. Decyzja srodowiskowa naklada obowigzek zaopatrzenia
wwode z sieci wodociggowej, natomiast Wnioskodawczyni zada zaopatrzenia w wode
z projektowanych studni do poboru wody pitnej. Zabudowa istniejagca w analizowanym
obszarze jest zaopatrywana w wodg zistniejgcej sieci wodociggowej, dlatego nalezy
projektowana zabudowg zaopatrywac¢ w wodg zgodnie z decyzjg Srodowiskowa.

4) 2) W zwigzku ze spelnieniem warunkow art. 61, pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym nalezy opracowa¢ projekt decyzji




o warunkach zabudowy dziatek nr ewid 1611 152 dla planowanej inwestycji 1 przedstawis
do uzgodnienia zzodaie z art. 53 ust. 4 ustawy.

ZESPOL PROJEATOWY
mgr Jozefa M ciniak

mgr inz. Hefir Areiniuk

10



