PBG.6730.48.2024 Joniec, dnia 18.07.2025r

znak sprawy miejscowos¢ i data decyzji

DECYZJA Nr 72/2025
o warunkach zabudowy i zagospodarowania

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.- Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 z p6z. zm.) oraz art. 4 ust. 2, art. 59 ust. 1 1 art.6
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 1. poz. 11130 z pdz. zm.) po rozpoznaniu wniosku z dnia 15 marca 2024 r.

o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania dziatki
nr ewid. 38/2 i cz¢sci dziatki nr ewid. 38/4 w obrgbie geodezyjnym Omieciny, gmina Joniec
dla planowanych dwudziestu jeden budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych
z przylaczami do sieci zewnetrznych, drogi wewngtrznej wraz z projektowanym zjazdem
na ogélnodostepng drogg wewnetrzng oraz droge powiatowa nr 3052W Wronska — Omieciny
- Joniec w zwigzku zdecyzja z dnia 9 grudnia 2024 r. Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Ciechanowie uchylajaca w catosci zaskarzong decyzje Wojta Gminy Joniec
z dnia 30 wrzesnia 2024 r.

ustalam warunki zabudowy i zagespodarewania dziatki nr ewid. 38/2 i cze¢$ci dzialki nr

ewid. 38/4 w obre¢bie geodezyjnym Omigciny, gmina Joniec dla planowanej inwestycji.
I. Redzaj zabudowy: dwadziescia jeden budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
wolnostojgcych z przylaczami do sieci zewngtrznych oraz droga wewngtrzna - zgodnie
z Polska Klasyfikacjg Obiektéw Budowlanych - klasa 1110 budynki mieszkalne
jednorodzinne.

2. Funkcja zabudowy: teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojacej.

3. Ustalenia dotyczgce warunkéw 1 wymagan ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego.

3.1. Nakazuje si¢ realizacje¢ inwestycji zgodnie z wymogami prawa budowlanego, Polskimi
Normami, decyzjg s$rodowiskowa, przepisami odr¢gbnymi izasadami wiedzy technicznej
W sposdb zapewniajacy staranne wykonanie planowanego zadania inwestycyjnego.

3.2. Nieprzekraczalna linia zabudowy: 10 m od linii rozgraniczajacej ogdlnodostepnej drogi
wewngtrzne] na dzialce nr ewid. 181/1, 8 m od linii rozgraniczajacej drogi powiatowej
3052W oraz 4 m od projektowanej drogi wewngtrzne;.

3.3. Nakazuje si¢, aby wszystkie budynki mieszkalne usytuowane byly w jednej linii
zabudowy.

3.4. Szerokosc¢ elewacji frontowych 7,61m z tolerancja do 20 %.

3.5. Wysokos¢ gomej krawedzi elewacji frontowych 2,80 — 3,60 m.

3.6. Wysockos¢ giéwnej kalenicy : 5,60 - 8,40 m.

3.7. Geometria dachéw: dachy dwuspadowe symetryczne, kat nachylenia potaci 25° - 40°,
kalenice gléwne rdéwnoleglte lub prostopadie do frontu terenu inwestycji, wszystkie
o jednakowym kierunku.

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

3.9. Stosunek powierzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu inwestycji: do 0,07,
.10. Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 71% powierzchni terenu inwestycji.
.11. Nakazuje si¢ stosowac ogrodzenia azurowe o wysokosci nie przekraczajacej 1,70 m, bez
podmurowek, z zastosowaniem fundamentow punktowych, lub z podmuréwka nie wystajaca
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ponad powierzchnie terenu, ewentualnie z przerwami w podmuréwce w postaci otwordw
o0 $rednicy minimum 12 cm w rozstawie co 1,50 m, umieszczonych na wysokosci poziomu
terenu, zachowanie przeswitu minimum 10 cm migdzy cokolem a elementem azurowym
ogrodzenia. jako przejscia dla dfobnych zwierzat i plazow. Zakazuje sie stosowania ogrodzen
z betonowych segmentéw prefabrykowanych, pelnych metalowych oraz z tworzyw
sztucznych.

4. Ustalenia wynikajgce z warunkéw ochrony Sredowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej

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

4.2. Wnioskodawcy zataczyli decyzje srodowiskowa wydang dnia 10 stycznia 2023 r. przez
Wojta Gminy Joniec oraz decyzj¢ zmieniajaca z dnia 31 stycznia 2025 r. Nakazuje
sie postepowanie zgodne z cbowigzujaca decyzjg Srodowiskowa.

4.3. Teren objety niniejszg decyzjg, polozony jest w Kryske — Jonieckim Obszarze
Chronionego Krajobrazu, dla ktérego cbowigzujgcym aktem prawnym jest Uchwala Nr 26/24
Sejmiku Samorzadu Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 25 czerwca 2024 r. (Dz. Urz.
z2024 r. poz. 6620). Nakazuje si¢ przestrzeganie nakazéw 1 zakazéw obowigzujacych
na obszarze prawnie chronionym.

4.4. Sposéb zagospodarowania i uzytkowania terenu nie moze wywolywac negatywnego
wplywu na srodowisko, w szczegolnosci w postaci emisji halasu, pdl elektromagnetycznych
oraz zanieczyszczen wody, ziemi, bgdZ powietrza w rozumieniu przepiséw odrebnych.

4,5. W trakcie projektowania i wykonywania przedmiotowej inwestycji nakazuje
sie przestrzeganie zapisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 1. poz.
1087 z p6z. zm.).

4.6. Zakazuje si¢ wprowadzania nieczyszczonych sciekéw do  gruntu 1 wod
powierzchniowych.

4.7. Nakazuje sie odprowadzanie wéd opadowych na wlasnym, nieutwardzonym terenie.

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

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

4.10. Obowigzuje przy realizacji inwestycji zdjecie préchnicznej warstwy gleby
i wykorzystanie jej do ksztaltowania zieleni.

4.11. Ustalenia wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej — nie ustala si¢.

4.12. W przypadku odkrycia w trakcie robdt ziemnych ruchomych [ub nieruchomych
zabytkow archeologicznych nalezy wstrzymaé¢ wszelkie roboty mogace uszkodzié
lub zniszczy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczy¢ ten przedmiot i miejsce jego odkrycia przy
uzyciu dostepnych srodkow, niezwlocznie zawiadomi¢ Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkéw Delegatura w Ciechanowie, a jesli jest to niemozliwe Wojta Gminy Joniec.

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

5.1. Wigczenie do ruchu komunikacyjnego na ogéinodostepnej drodze wewngtrznej, kidra
nalezy do Gminy Joniec, odbywaé¢ si¢ bedzie poprzez projektowana droge wewnetrzng
o szerokosci 6 m wydzielong z przedmiotowej dziatki oraz bezposrednio z przylegajacych
dzialek.

5.2. Wiaczenie do ruchu komunikacyjnego na drodze powiatowej nr 3052W Wronska —
Omigciny — Joniec odbywac si¢ bgdzie poprzez projektowang droge wewnetrzng oraz
bezposrednio z przylegajacej dzialki.
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5.3. Nakazuje sie organizacje drogi wewnetrznej zgodnie z przepisami odrgbnymi.

54. Miejsca parkingowe: 1 - 2 miejsca na terenie kazdej dzialki

budowlanej zagospodarowane zgodnie z przepisami odrebnymi. :

5.5. Zaopatrzenie w wode: z projektowanych przylaczy do sieci wodociggowe;.

5.6. Zaopatrzenie w gaz: z projektowanych naziemnych zbiornikow.

5.7. Odprowadzanie $ciekéw bytowych: do projektowanych szczelnych zbiornikéw

bezodptywowych 1 wywdz do oczyszczalni specjalistycznymi srodkami transportu.

5.8. Nakazuje sie¢ postepowanie z odpadami statymi zgodnie z gminnym harmonogramem

gospodarki odpadami.

5.9. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna: z projektowanych przylaczy do sieci

elektroenergetycznej SN/nn.

5.10. Ogrzewanie: z indywidualnych zrodet ciepta.

5.11. Utylizacja pozostatych $ciekéw, zaopatrzenie w srodki lacznosci: nie dotyczy.

6. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw osdb trzecich:

6.1. Strefa uciagzliwosci wynikajgca z zalozonego profilu inwestycji nie moze wykraczac poza

granice wlasnodci inwestora. Inwestycja nie moze pogarsza¢ warunkéw uzytkowania

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

a) zabezpieczenia dostepu do drogi publicznej,

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

oraz srodkow lacznosci,

¢) dostepu swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt fudzi;

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

elektryczne i promieniowanie,

d) ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.

7. Ustalenie granic i sposabdéw zagospodarowania terendw lub obiektéw, podlegajacych

ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw odr¢bnych, w tym terendw gdrmiczych,

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

ziemnych — nie dotyczy.

8. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:

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

na ktérej linig koloru czerwonego i symbolami ABCDEFGHIJKLMA oznaczony zostat teren

inwestycji oraz wyniki z analizy urbanistycznej obszaru.

9. Projekt niniejszej decyzji uzgedniono z instytucjami:

1) Starosta Plonski, 09-100 Plofisk, ul. Ptocka nr 39 - postanowienie GG.6123.486.2025 z dnia 25.04.2025 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 koniecznos¢ wydania decyzji zezwalajacej na
wylaczenie gruntéw rolnych z produkeji rolnicze;.

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

3) Powiatowy Inspektor Sanitarny w Plonsku, ul. Sienkiewicza 7, 09-100 Plonsk - uzgodnienia dokonanc
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 si¢ za dokonane.

4) Powiatowy Zarzad Drég w Plonsku, 09-100 Plonsk, ul. Plocka 101 — postanowienie Nr 71/2025
z dnia 06.05.2025r uzgadniajace projekt decyzji o warunkach zabudowy w zakresie: linii zabudowy —
zgodnie z zatacznikiem graficznym, obslugi komunikacyjnej- projektowany zjazd na droge powiatowa
nr 3052W Wronska — Omieciny — Joniec (dz. nr ew. 179) poprzez droge wewnetrzna. Lokalizacja i budowa
zjazdu po uzgodnieniu z zarzadca drogi.

10. Projekt niniejszej decyzji przygotowano uwzgledniajgc:
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1) Wymagania ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U.
22024 r., poz. 1130 z poz. zm.) dotyczace trybu okreslania sposobow zagospodarowania i warunki zabudowy
terenu w sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
2) Wymagania Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. r. w sprawie sposobu
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2399).
3) Wymagania 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. 22024, poz. 725 z péz. 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 z péz
zmianami);
e) Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. 2 2024 r., poz. 82 z p6z.
zmianami);

f) Ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz. U z 2024 r. poz. 1087 z péz. zm.);

g) Ustawy z dnia 271 sierpnia 1991 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145
Z poz. zm.);

h) Ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 22024 r. poz.
1292 z péz. zm.);

i) Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddzialywa¢ na srodowisko ( Dz. U. 22019 r. poz. 1839 z pdz. zm.);

J) Uchwaly Nr 26/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 25 czerwca 2024 r. w sprawie
Krysko - Jonieckiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 1.07.2024r.
poz. 6620):

k) Ustawy 2z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziahywania na $rodowisko
(Dz. U.z2024. poz. 1112 z p6éz. zmianami):

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

Uzasadnienie

w dniu 15 marca
2024 r. wystapili z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania dziatki
nr ewid. 38/2 1 czesci dziatki nr ewid. 38/4 w obrgbie geodezyjnym Omieciny, gmina Joniec
dla planowanych 21 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych z przylaczami
do sieci zewnetrznych oraz drogi wewnetrznej.

W dniu 30 wrzesnia 2024 r. Wojt Gminy Joniec wydat decyzje odmawiajaca ustalenia
warunkow zabudowy dla przedmiotowej dziatki z uwagi na brak zgodnosci z przepisami
prawa. Parametry 1 wskazniki planowanej inwestycji roznily sie, od parametrow i wskaznikow
wynikajacych z decyzji 6 $rodowiskowych uwarunkowaniach wydanej dnia 06.02.2023 r.
przez Wojta Gminy Joniec. :

Od powyzszej decyzji pismem z dnia 07.10.2024 r. odwotanie ztozyli Wnioskodawcy

Decyzja z dnia 09.12.2024 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Ciechanowie
uchylito w calosci decyzje Wéjta Gminy Joniec odmawiajaca ustalenia warunkéw zabudowy
1 zagospodarowania przedmiotowej dziatki i przekazato sprawe do ponownego rozpatrzenia
przez organ pierwszej instancji.



Pismem z dnia 03.01.2025 r. Wo¢jt Gminy Joniec, dzialajac na podstawie
art. 64 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego
wezwal Inwestora do uzupelnienia brakéw formalnych. W dniu 20.01.2025 r. wplyneto pismo
dotyczace uzupelnienia wniosku.

W dniu 05.02.2025 r. Wnioskodawcy za posrednictwem Peinomocnika przesiali kopie
decyzji Wojta Gminy Joniec z dnia 31.01.2025 r. znak PBG.6220.6.2021 zmieniajaca decyzje
znak PBG.6620.6.2021 z dnia 06.02.2023 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedsigwzigcia polegajacego na realizacji zespotu zabudowy mieszkaniowej dla dziatek nr
ew. 38/2, 38/4 1 40/1 potozonych w miejscowosci Omieciny, gm. Joniec.

Pismem z dnia 10.02.2025 r. Wéjt Gminy Joniec, dzialajgc na podstawie
art. 50 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego wezwat
Inwestora do uzupelnienia wniosku o dostarczenie decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach opatrzonej klauzulg ostatecznosci zgodng z wynikami analizy
urbanistycznej. W dniu 06.03.2025 r. wplyngto pismo dotyczace uzupetnienia wniosku.

W dniu 16.04.2025 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 i zagospodarowania dziatki
nr ewid. 38/2 i czesci dzialki nr ewid. 38/4 w obrgbie geodezyjnym Omieciny, gmina Joniec
dla planowanych 21 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych z przytaczami
do sieci zewnetrznych oraz drogi wewnetrznej.

Pismem z dnia 16.04.2025 r. zawiadomiono strony o wszczeciu postepowania
oraz wystosowano pisma wraz z projektem decyzji o warunkach zabudowy do wlasciwych
organéw o dokonanie uzgodnien na podstawie art. 533 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jednoczesnie stosownie do przepisu art. 36
§ 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego
zawiadomiong strony. o niezalatwieniu sprawy w terminie informujgc. ze rozstrzygnigcie
w sprawie zostanie wydane w terminie do dnia 20.07.2025¢. Zarzad Zlewni w Ciechanowie
oraz Powiatowy Inspektor Sanitarny w Plonisku dokonaly uzgodnieni na zasadzie tzw.
milczacej zgody 1j. niezajgcie stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od
dnia dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane. Starosta
Plonski uzgodnil pozytywnie postgpowanie postanowieniem Nr GG.6123.486.2025 z dnia
25.04.2025 r., Dyrektor Powiatowego Zarzadu Drég w Plofisku dzialajacy w imieniu Zarzadu
Powiatu Plonskiego uzgodnit projekt decyzji postanowieniem Nr 71/2025 z dnia 06.05.2025
r. (data wpltywu: 07.05.2025 r.).

Pismem z dnia 28.05.2025 r. na podstawie art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r
- Kodeks postgpowania administracyjnego zawiadomiono strony o zakonczeniu postepowania
oraz 0 mozliwosci zapoznania si¢ z materialem dowodowym zebranym w toczacym sie
postgpowaniu, wypowiedzenia sig, co do zebranych dowodéw, materialéw, zgloszenia zadan.

W dniach 28.04.2025 r. oraz 29.04.2025 r. wplyngly pisma stron z prosba
0 nieustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania, dla dziatek 38/2 i 38/4
w miejscowosci Omigeiny oraz o niedopuszezenie do budowy dwudziestu jeden budynkéw
mieszkalnych. :

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

Zgodnie z ustaleniami Zmiany studium uwarunkowan i kierunkdw 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
0 planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym. dotyczaca obowigzku sporzadzenia



miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.
Dla obszaru, na ktérym polozona jest wymieniona dziatlka, Rada Gminy Joniec nie uchwalila
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Teren inwestycji poloZony jest w Krysko - Jonieckim Obszarze Chronionego
Krajobrazu, dla ktorego obowigzujacym aktem prawnym jest Uchwata Nr 26/24 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 25 czerwca 2024 r., stad nakazuje si¢ przestrzeganie
zakazdw wynikajacych na obszarze prawnie chronionym.

Planowane przedsiewzigcie jest ujete w katalogu inwestycji mogacych znaczaco
wplywa¢ na $rodowisko, wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia
19 wrzes$nia 2019 r. (Dz. U. 22019 r., poz. 1839 z p6z. zm.).

Zgodnie z § 3 ust.1 pkt 55 lit. b rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r.
zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszaca jej infrastruktura, nieobj¢ta miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego o powierzchni nie mniejszej niz 0,50 ha na
obszarze objetym ochrong prawng nalezy do przedsiewzig¢ moggcych potencjalnie znaczgco
oddziatywa¢ na srodowisko i wymaga postgpowania w sprawie oceny oddziatywania na
srodowisko.

Zgodnie z art. 72 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na Srodowisko wydanie decyzji srodowiskowej nastepuje przed uzyskaniem
decyzji o warunkach zabudowy.

Dla przedmiotowej inwestycji przeprowadzona zostala ocena oddzialywania na srodowisko.
Whnioskodawcy do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy zalgczyli decyzje srodowiskows
wydang przez Wdjta Gminy Joniec dnia 06.02.2023 r. Wymieniona decyzja wydana zosiala
facznie dla zespotu 31 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na dziatkach nr ewid. 40/1,
38/21 38/4 w obrebie geodezyjnym Omigciny, gmina Joniec. Sg to dwa kompleksy zabudowy
potozone w odleglosci ok. 200 m. Na dzialkach nr ewid. 38/2 i 38/4 o powierzchni 23 294 m*
planowany jest kompleks zabudowy 21 budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych oraz droga
wewnetrzna, na dzialce nr ewid. 40/1 o powierzchni 9 500 m’ planowany jest kompleks
zabudowany 10 budynkami mieszkalnymi.

Po otrzymaniu decyzji odmawiajagce] ustalenia warunkéw zabudowy dla
przedmiotowej dziatki oraz uchyleniu jej przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
w Ciechanowie Wnioskodawcy wystapili ¢ zmiang decyzji sSrodowiskowe;.

W dniu 31 stycznia 2025 r. Wéjt Gminy Joniec wydal decyzje zmieniajaca decyzje
srodowiskowa. Zgodnie z decyzja zmieniajaca z dnia 31.01.2024 r. wydana przez Wéjta
Gminy Joniec charakterystyczne parametry budynkéw wynosza:

- ,.yodzaj zabudowy: budynki mieszkalne lub jedno rodzinne catoroczne lub rekreacyjne;

- powierzchnia zajgta przez pojedynczy budynek: max 200 m?;

- ilo$¢ kondygnacji: 1 z mozliwoscia realizacji poddasza uzytkowego;

- rodzaj podpiwniczenia: brak lub czesciowe.”

Decyzja zmieniajaca decyzj¢ srodowiskowg z dnia 6.02.2023 r. nie ustalita zadnych
parametrow 1 wskaznikow dla planowanych budynkéw mieszkalnych jednoredzinnych.

W zwigzku z powyzszym stwierdza sig, ze planowany zespét 21 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wolnostojacych wraz z drogg wewnetrzng na dziatkach nr ewid. 38/2 1 czgsei
dziatki nr ewid. 38/4 jest zgodny z decyzja srodowiskowa.

Z decyzja srodowiskowa nie jest natomiast zgodny planowany sposdb zaopatrzenia w wode
z projektowanych studni do poboru wody pitnej. W zwigzku z tym zgodnie z decyzja
srodowiskowa ustalono zaopatrzenie wode =z projektowanych przylaczy do sieci
wodociggowej.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
organ dokonal wyznaczyt obszar analizowany o trzykrotnej szerokosci frontu terenu



inwestycji, nie mniej niz 50 m. Front terenu inwestycji wynosi 176 m, czyli zakres
przestrzenny obszaru analizy urbanistycznej wynosi 528 m we wszystkich kierunkach
geograficznych i porzadzit analizg urbanistyczna. :

Celem analizy urbanistycznej jest ustalenie, czy planowana inwestycja spelnia warunki
. W zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu” — art. 61 ust. 1 pkt 1.
Z analizy urbanistycznej wynika, Zze przedmictowa inwestycja spelnia wymogi art. 61 ust. 1
pkt 1 — 6 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Planowana zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna jest kontynuacja istniejgcej funkcji, teren
inwestycji posiada dostep do drogi publicznej, projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla
planowanej inwestycji, teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze,
decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi, teren nie lezy w obszarze lokalizacji
strategicznych sieci przesylowych, obszarze strefy kontrolowanej gazociggu i strefy
bezpieczenstwa rurociagu.

Ustalone, ze po wydaniu w dniu 31.01.2025 r. przez Wéjta Gminy Joniec decyzji zmieniajgcej
planowana inwestycja jest zgodna z decyzja Srodowiskows.

Warunki zabudowy ustalone zostaly zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy i:zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2399).

Z dniem 25 lipca 2024 r. weszlo w zycie nowe rozporzadzenie w sprawie ustalania warunkéw
zabudowy i zagospodarowania w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1116). zgodnie z ktérym do spraw wszczetveh iniezakoriczonych
decyzja ostateczna stasuje sie przepisy dotychczasowe.

Na padstawie analizy urbanistvezne] ustalono nastepujace parametry i wskazniki:
nieprzekraczalna linia zabudowy: 10 m od linii rozgraniczajacej ogdlnodostepnej drogi
wewngirznej w nawigzaniu do zabudowy na dzialce nr ewid. 4, 8 m od lin ii rozgraniczajacej
drogi powiatowej nr 3052W zgodnie z ustawg o drogach publicznych oraz 4 m od linii
rozgraniczajgcej projektowanej drogi wewngtrznej zgodnie z przepisami odrebnymi;
wszystkie planowane budynki musza by¢ usytuowane w jednej linii zabudowy;

szerokos¢ elewacji frontowych: 7.61 m z tolerancjg do 20 % jako $rednia arytmetyczna
wystepujacych wartosci;

wysokos¢ gérnych krawedzi elewacji frontowych: 2,80 — 3,60 m zgodnie z wnioskiei;
geometria dachow: dachy dwuspadowe symetryczne o kgcie nachylenia 25° - 40°,

wysokos¢ gtownych kalenic: 5,60 - 8,40 m;

kalenice réwnolegle lub prostopadle do frontu terenu inwestycji jednak wszystkie o takim
samym kierunku;

wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu inwestycji: do 0.07
jako srednia arytmetyczna wystepujacych wartosci;

minimalna powierzchnia biclogicznie czynna 71 % powierzchni terenu inwestycji zgodnie

z wnioskiem;

liczba miejsc do parkowania: 1 — 2 miejsca na terenie kazdej dziatki budowlane;.

Linia zabudowy wyznaczona jako przedluzenie istniejacej linii zabudowy na dzialce
sgsiedniej nr ewid 40/2 wynosi 54 m. jednak taka linia zabudowy uniemozliwitaby realizacje
planowanej inwestycji. Od linii rozgraniczajacej ogoéinodostepnej drogi wewnetrznej, ktéra
jest wiasnosciag Gminy Joniec, ustalono nieprzekraczalng lini¢ zabudowy 10 m w nawigzaniu
do zabudowy na dzialce nr ewid. 4, natomiast od drogi powiatowej ustalonc 8 m zgodnie z



ustawg o drogach publicznych. Od planowanych drég wewnetrznych ustalona zostata
nieprzekraczalna linia zabudowy 4 m od linii rozgraniczajacej zgodnie z przepisami
odrgbnymi. Obowigzuje usytuowanie wszystkich budynki w jednakowe linii zabudowy.
Obowigzkiem organu jest przeprowadzenie analizy. ktora rozwazataby mozliwos¢ zabudowy
przy wyznaczeniu linii zabudowy innej niz stanowigcej przedluzenie istniejacej linii
zabudowy zgodnie z wyrazong w art. 7 Kodeksu Post¢powania Administracyjnego zasada
wywazania interesu spolecznego ze stusznym interesem obywatela i w zwigzku z przepisem
§ 3 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.

W trakcie prac nad projektem decyzji wplynal protest podpisany  przez
47 mieszkancow sotectwa Omigciny, ktorzy obawiaja si¢, ze planowana inwestycja pogorszy
warunki ich zycia.

Problem pogorszenia si¢ warunkéw zycia mieszkancow w wyniku realizacji planowanej
inwestycji byl przedmiotem zarzutéw w trakcie procedowania decyzji srodowiskowe;.
Zarzuty zostaly przekazane autorom ,Raportu”, ktérzy wyjasnili, ze inwestycja realizowana
bedzie na gruntach Inwestora, do ktérych posiada tytul prawny, obszar inwestycji zamknie si¢
w granicach dzialek nr ewid. 38/2, 38/4 i 40/1, w zwiazku z czym nie zostana naruszone
dobra materialne innych o0s6b.

Gléwnym zrédtem emisji zanieczyszczenia Srodowiska bedzie emisja pochodzaca ze sposobu
ogrzewania budynkéw i zuzycia energii elektrycznej. Do ogrzewania budynkéw
mieszkalnych zastosowany bedzie gaz LPG, ktéry powoduje mniejsze zanieczyszczenie
atmosfery. Stwierdzono, ze planowana inwestycja nie spowoduje naruszenia interesow 0sob
trzecich w zakresie dostgpu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, energii
elektrycznej oraz nie spowoduje ucigzliwosci przez nadmierny hatas.

W toku postgpowania dotyczacego niniejszej decyzji dokonanc analizy i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy. wynikajacych z przepisow odrebnych oraz
stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji,
stiwierdzajgc zgodnos¢ 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 zwigzku z pewyzszym rozstrzygnicto jak w sentenciji.
Pouczenie

1) Niniejsza decyzja nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien os6b trzecich.

2) Niniejsza decyzja wygasa jezeli:

a) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

b) dla terenu objetego niniejsza decyzja uchwalony zostal miejscowy plan
zagospodarowariia przestrzennego, ktérego ustalenia sa inne niz w niniejszej
decyzji. -

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

4) W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje.
Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.



Zalaczniki:
1 mapa zasadnicza w skali 1 : 1000
z okresleniem granic terenu inwestycji - zalacznik nr |
2. mapa zasadnicza w skali | : 1000;
z analizg obszaru -zalacznik nr 2.
3 analiza urbanisty czna — zalacznik nr 3

Otrzvmuia:

1

2 Strony postepowania

3 Informacja o wydanej decyzji w Biuletynie Informacji Publicznej oraz tres¢ tej decyzji (art. 72 ust. 6 ustawy z dnia 3 pazdziemika
2008r o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie. udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko)

4.  a/a

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

o oplacie skarbowej
(Dz.U.z2023rpoz 2111 zezm)
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Zatacznik nr 3 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. 38/2 i 38/4 w obrebie
geodezyjnym Omigciny, gmina Joniec sporzadzona po uchyleniu przez Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze w Ciechanowie decyzji odmawiajgcej ustalenia warunkow
zabudowy wydanej przez Wojta Gminy Joniec

Podstawa prawna:

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024,
poz. 1130 z p6z. zm.);

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

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

L. Tresé wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy

Wniosek z dnia 15 marca 2024 r ;
~ aotyczy ustalenia warunkéw zabudowy

1 zagospodarowania dziatki nr ewid. 38/2 i czgsci dziatki nr ewid. 38/4 w obrebie geodezyjnym
Omigciny, gmina Joniec dla planowanej budowy 21 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
z przytgczami do sieci zewnetrznych oraz drogi wewngtrznej.
Na wezwanie organu Pelnomocnik Wnioskodawcow w dniu 24.07.2024 r. uzupelnita wniosek
o ustalenie warunkow zabudowy i przedstawita nowy zalgcznik graficzny.
Z uzupetnienia wniosku wynikaja nastepujace informacje:
Powierzchnia terenu inwestycji: 23 294 m?;
Obecny sposdb zagospodarowania terenu: teren rolniczy - grunty rolne.
Projektowany sposob zagospodarowania terenu inwestycji: teren zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej wolnostojacej MNW.
Powierzchnia zabudowy: 1260 — 1 470 m2.
Powierzchnia biologicznie czynna: 16 500 — 17 000 m2.
Powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu: 23 294 m2.
Charakterystyczne parametry budynkow:
szerokos¢ elewacji frontowych 6 — 9 m;,
liczba kondygnacji nadziemnej 1 - 2,
wysokos¢ gornej krawedzi elewacyi frontowej 2,80 — 3,60 m;
wysokos¢ glownej kalenicy 5,60 — 8,40 m;
dachy dwuspadowe symetryczne, kalenice rownolegte lub prostopadle do frontu terenu
inwestycji. ‘
Droga wewngtrzne o szerokosci 6 - 7 m i powierzchni do 2 569 m?.
Obszar oddzialywania nie wykracza poza teren inwestycji.
Planowane  przedsiewziecie wymagalo przeprowadzenia postepowania w  rozumieniu
przepiséw ochrony Srodowiska.
Whnioskodawey zataczyli decyzje o srodowiskowych uwarunkowania wydang przez Wojta
Gminy Joniec dnia 6.02.2023 r. zmieniong decyzjg z dnia  31.01.2025 r.
Obstuga  komunikacyjna: bezposredni i posredni dostgp na droge publiczng poprzez
projektowang drogg wewnetrzng do drogi na dziatce nr ewid. 181/1.
Whnioskowana liczba miejsc do parkowania: 21 - 42 miejsca na parkingu.

-



Dane dotyczqce infrastruktury technicznej:
a) zaopatrzenie w wodg: projektowane studnie do poboru wody pitnej;
b) odprowadzanie Sciekow: projektowane bezodplywowe zbiorniki;
¢) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: na wlasnym nieutwardzonym terenie;
d) dostgp do energii elektrycznej: projektowane przylacza do sieci:
e) zrodla ciepta: projektowane naziemne zbiorniki na gaz ptynny;
f) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania porzadku i czystosci
w gminie.
Planowane przedsigwzigcie nie wymaga utylizacji pozostatych Sciekéw oraz zaopatrzenia
w srodki tgcznosci.
Whnioskodawcy przedstawili petnomocnictwo z dnia 21.02.2024 r. upowazniajce
do
reprezentowania w sprawach zwigzanych z uzyskaniem warunkow zabudowy przedmiotowej
dziatki.

Pismem z dnia 10 maja 2024 r. organ przestat do wiadomosci Pelnomocnika analize

urbanistyczng wraz z informacja o niezgodnosci jej wynikow z decyzja srodowiskowa,
wzwigzku z czym zachodzi konieczno$¢ zmiany decyzji $rodowiskowej w zakresie
dostosowania parametrow i wskaznikow do uwarunkowan dobrosasiedzkich.
W odpowiedzi Petnomocnik ztozyta uzupeienie do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy
uwzgledniajgce wyniki analizy urbanistycznej oraz poinformowata o przekazaniu sprawy
do firmy AZ-EKO Sp. z 0.0., autora ,,Raportu” w celu przygotowania dokumentéw do zmiany
decyzji srodowiskowe;j.

W dniu 17 czerwca 2024 r. Wnioskodawcy zalaczyli opinie autorow ,.Raportu”
dotyczacg zapiséw decyzji sSrodowiskowej; nie wystapili o zmiane decyzji srodowiskowej

W trakcie analizy urbanistycznej ustalono, ze powierzchnie terendw inwestycji wniosku
dotyczgcego dziatki nr ewid. 40/1 oraz wniosku dot. dziatek nr ewid. 38/2 i 38/4 nie daja
tacznie sumy 3,41 ha, ktéra wynika decyzji srodowiskowej, w tym:
- powierzchnia dziatek nr ewid. 38/2 1 38/4 - 24 594 m ? - pomniejszona o 0,13 ha lasu wynosi
23 294 m, czyli powierzchnia terenu inwestycji we wniosku powinna wynosié¢ 23 294 m?, a nie
19160 m?. Z zatacznika graficznego do wniosku wynika powierzchnia terenu inwestycji
20460 m>. W zwigzku z powyzszym w kwestionariuszu wniosku o ustalenie warunkéw
zabudowy ulegnie zmianie projektowana powierzchnia terenu inwestycji, projektowana
powierzchnia biologicznie czynna i projektowana powierzchnia do przeksztalcenia.

W dniu 24 lipca 2024 r. wptyngta odpowiedz Pelnomocnika zawierajagca poprawione
parametry oraz poprawiony zatgcznik graficzny do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy.

W dniu 30.09.2024 r. Wojt Gminy Joniec wydal decyzje odmawiajaca ustalenia
warunkow zabudowy dla przedmiotowej dzialki.

Od powyzszej decyzji odwolanie ztozyli Wnioskodawcy reprezentowani przez
petnomocnika Panig Ige Jarosiewicz. W ich ocenie organ bi¢dnie stwierdzit brak spetnienia
przestanki wynikajacej z art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy o planowaniu przestrzennym, czyli
zgodnosci z decyzjg stodowiskowa. Decyzja z dnia 9.12.2024 r. Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze w Ciechanowie uchylito zaskarzona decyzj¢ i przekazato sprawe do ponownego
rozpatrzenia.

2. Stan faktyczny i prawny terenu inwestycji

Teren inwestycji o powierzchni 23 294 m?, w skiad ktérego wchodzi dziatka nr ewid.
38/2 i czgs¢ dziatki nr ewid. 38/4 w obrgbie geodezyjnym Omieciny, gmina Joniec, objety
wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy zgodnie ewidencjg jest gruntem rolnym klasy IV,
V1 VL Z analizy stanu faktycznego terenu wynika, ze grunt jest uzytkowany rolniczo.

Wnioskodawcy przedstawili projekt zagospodarowania terenu z proponowanym
podzialem na 21 dzialek budowlanych o powierzchni ok. 980 — 1 200 m? oraz droge
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wewngtrzna o szerokosci 5 m i powierzchni ok. 2 569 m®. Planowana powierzchnia zabudowy
jednego budynku wynosi 60 — 70 m?.

Jednoczesnie Wnioskodawey zlozyli wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dla
10 budynkéw mieszkalnyveh jednorodzinnyceh na dziatce nr ewid. 4071, potozonej w odleglosei
ok. 200 m, przy tej samej drodze, ktora nalezy do Gminy Joniec.

Fotografia nr 1. Teren inwestycji, widok z ogélnodostepnej drogi wewnetrzne;j

W dniu 30 wrzesnia 2024 r. Wojt Gminy Joniec wydatl decyzje odmawiajgca ustalenia
warunk6éw zabudowy dla przedmiotowego terenu z uwagi na brak spetnienia wymogu art. 61
ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, c¢zyli zgodnosci z przepisami
odrebnymi. Parametry i wskazniki planowanej inwestycji roznily si¢ od parametrow
1 wskaznikéw wynikajacych z decyzji srodowiskowej wydanej dnia 10 stycznia 2023 r. przez
Wojta Gminy Joniec.
Od powyzszej decyzii ztozyli odwotanie ztozyli Wnioskodawcy

W ich ocenie organ I

instancji bigdnie stwierdzit brak spelnienia wymogu art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym. ,
Decyzja z dnia 9 grudnia 2024 r. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w Ciechanowie
uchylifo w calosci decyzje Wojta Gminy Joniec odmawiajacg ustalenia warunkéw zabudowy
1 zagospodarowania przedmiotowej dziatki i przekazato sprawe do ponownego rozpatrzenia.

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
wsprawie  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 wolnostojgea o symbolu MNW;
- teren komunikacji drogowej wewngtrznej o symbolu KR.

Zgodnie z Polska Klasyfikacjg Obiektoéw Budowlanych planowana zabudowa nalezy
do klasy 1110 — budynki mieszkalne jednorodzinne.

=
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Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Joniec, uchwalonego uchwalg 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 1 zagospodarowaniu przestrzennym. dotyczaca obowiazku sporzadzenia
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.
Dla terenu, na ktérym potozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalifa
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego. W miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego, ktory utracit moc w 2003 r. teren przeznaczony byl pod
produkcje rolnicza.

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

» ochronie kopalin,
* ochronie terenéw zamknigtych i ich stref ochronnych,
» ochronie dobr kultury.

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

Planowana inwestycja jest zaliczana do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac
na Srodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
(Dz. U. 22019 r. poz. 1839 z p6z. zm.). Wnioskodawcy zalgczyli decyzjg o Srodowiskowych
uwarunkowania wydang przez Woéjta Gminy Joniec dnia 6.02.2023 r.

Teren inwestycji polozony jest w Krysko - Jonieckim Obszarze Chronionego
Krajobrazu, dla ktérego obowiazujacym aktem prawnym jest Uchwala nr 26/24 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 21 lipca 2024 r. (Dz. Urz. z 2024 r. poz. 2620).

Obszar ten obejmuje tereny prawnie chronione ze wzgledu na wyrdzniajacy si¢ krajobraz
o zroznicowanych ekosystemach cennych przyrodniczo, ze wzglgdu na mozliwosé
zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystyka i rekreacja oraz funkcja korytarzy ekologicznych.

Whioskodawcy sa wlascicielami terenu inwestycji.

Ochrona interesow 0sob trzecich nie moze powodowal ucigzliwosci i ograniczen
w uzytkowaniu terendéw sasiednich dotyczacych, w tym:

a) zabezpieczenia dost¢pu do drogi publicznej,

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

oraz srodkéw tacznosci,

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

c) ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia

elektryczne 1 promieniowanie,

d) ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.

Problem pogorszenia si¢ warunkow zycia mieszkancow w wyniku realizacji planowanej
inwestycji byl przedmiotem zarzutéw w trakcie procedowania decyzji srodowiskowej. Zarzuty
zostaly przekazane autorom ,,Raportu”, ktorzy wyjasnili, ze inwestycja realizowana bg¢dzie na
gruntach Inwestora, do ktoérych posiada tytul prawny, obszar inwestycji zamknie si¢
w granicach dzialek nr ewid. 38/2, 38/4 1 40/1, w zwiazku z czym nie zostang naruszone dobra
materialne innych osob.

Glownym zrédtem emisji zanieczyszczenia Srodowiska bedzie emisja pochodzgca ze sposobu
ogrzewania budynkdw i zuzycia energii elektrycznej. Do ogrzewania budynkow mieszkalnych
zastosowany bedzie gaz LPG, ktory powoduje mniejsze zanieczyszczenie atmosfery.
Stwierdzono, ze planowana inwestycja nie spowoduje naruszenia interesdOw 0sob trzecich
w zakresie dostgpu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej
oraz nie spowoduje ucigzliwosci przez nadmierny hatas.
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W trakcie opracowywania projektu decyzji o warunkach zabudowy wplynely protesty
mieszkancow, dotyczace planowanej lokalizacji tych kompleksow zabudowy mieszkaniowe;.

3. Analiza urbanistyczna ebszaru

1) art. 61, ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
. co najmnief jednu dziatka sgysiednia, dostepnu = tef sumej drogi publicznej. jest abudowana w sposob
po=walajqgcy na okreslenie wymaga#n dotyezgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow,
cech | wskaZnikdw ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarvtow 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 obszar analizowany na kopii mapy, o ktorej mowa w art. 52, ust. 1, pkt 1
ustawy o szerokosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu inwestycji i nie mniej
niz 50 m zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

W W ocelu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wilasciwy organ wyznacza woko!
terenu, o ktdrym mowa w art. 52 ust. 2 pkt la. na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotgczonej do
wniosku o ustalenie warunkow zabudowy obszar analizowany w odleglosci rownej trzykrotnej szerokosci frontu
terenu, o ktérym mowa w art. 32 ust. 2 pkt la, jednak nie mniejszej niz 50 m i przeprowad=a na nim analiz¢ cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w ust. 1 pkt la. Przez front terenu
nalesy rozumied e cesd granicy dzialki budowlane, ktdra proviesa do drogi publicznej, drogi wewnetrznef lub
aranicy d=iatki obciazonej stuzebnoscia drogowq, = ktorei odhyvwa sie gtcvwny wiazd na d=iatke "

Na zalgczniku graficznym do wniosku Wnioskodawcy oznaczyli zjazd na ogdélnodostepna
drogg wewnetrzng na dzialce nr ewid. 181/1. Szerokos$¢ frontu terenu inwestycji wynosi 176 m,
czyli zakres przestrzenny analizy urbanistycznej wynosi 528 m we wszystkich kierunkach
geograficznych i taki obszar analizowany zostal wyznaczony.

Po wizji lokalnej wterenie izebraniu materiatéw  dowodowych sporzadzono analize
urbanistyczna.

Teren inwestycji polozony jest na terenach otwartych — rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej. Sasiedztwo stanowi rozproszona zabudowa zagrodowa, w tym zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa rekreacji indywidualnej, niezabudowane grunty rolne,
lasy droga gminna, droga powiatowa 3052W i drogi wewnetrzne. Z wiedzy organu wynika,
ze zabudowa na dzialce nr ewid. 9 skladajaca si¢ z budynku mieszkalnego jednorodzinnego
oraz budynkéw gospodarczych i magazynowych jest samowola budowlang, stad nie zostata
ujeta do obliczenia parametréw i wskaznikow. Na mapie zasadniczej analizy urbanistycznej
oznaczono funkcje istniejacej zabudowy zgodnie z informacja z Urzedu Gminy Joniec
i faktycznym uzytkowaniem powierzchni ziemi. Czg$é zabudowy. ktéra oznaczona jest
w ewidenc]i gruntdw jako zabudowa zagrodowa nie pelni juz funkeji rolniczej, co wynika z
informacji z Urzedu Gminy Joniec.

RZM - tereny zabudowy zagrodowej;

MNW - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;

M1 - tereny zabudowy rekreacji indywidualne;j

R — grunty rolne;

L - lasy.

Do analizy urbanistycznej przyjeto wszystkie budynki .

Uznaje sig¢, ze teren posiada sasiedztwo dostepne z tej samej drogi publicznej, pozwalajgce
na okreslenie wymagan w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikdéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Funkcja zabudowy mieszkaniowe) jednorodzinnej jest kontynuacja istniejacej funkcji.

Szeroko$é elewacji frontowej
. 6. 1. Szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sig od strony frontu d=iatki, wyznacza si¢ dla nowej zabudowy
na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na d-ialkach w obszarze
analizowanym, z tolerancjq do 20%.




6.2. Dopuszczu sie” wyznuczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to = analizy, o ktérej mowa
w art, 61 warunki wydania decyzji ust. Sa ustawy”.

Szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw wynosi4m, 12m, 4m, 12m, 4 m, 15m,4m,3m,
Sm. 13m8m 10m.7m8m.9m. 12m, 5m,34m,7m, 7m, 6 m, 10 m, 10m,5m, 10m,
10m,5m.5m, 9m, 10m, 6m. 15m,12m,5m,5m, 5m, 10 m, 8 m, 13m. 7m. 7m, >m,
8m,4m,3m5m 10m4m, 5m,5m, 10m, 6m, 13m7m,4m,10m,5m,5m, 10 m,
5m,5m,7m,5m,5m.4m.10m,3m,3m,5m,5m,3m,5m,25m,12m,3m.3m.8m,
4m,7m,5m,3m,4m,8m,10m,4m, 1l m, 3m,5m, 13m,8m,4m, 11l m,5m,5m, 7 m,
10m,3m, 12m,20m, 7m,3m,4m,10,3m,4m,3 m, 7m,

Srednia szeroko$¢ elewacji frontowej wynosi 7,61 m.

Planowana szeroko$¢ elewacji frontowej wynosi 6,00 — 9,00 m.

Dla planowanej zabudowy przyjmuje sig szerokos¢ 7,61 m z tolerancja do 20 %.

Linia zabudowy

. $ 4.1 Obowigzujgeq linie nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza sig jako przediuzenie linii
istniejgcej zabudowy na d=iatkach sqsiednich.

2. W przypadku niezgodnosci linii istniejqcej na dzialce sqsiedniej z przepisami odrebnymi, obowigzujgcqg linig
zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie = tymi przepisami.

3. Jezeli linia istniejqcej zabudowy na d=ziatkach sqsiednich przebiega tworzgc uskok, wéwczas obowigzujgca linie
nowej zubudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sig w wigkszej odleglosci
od pasa drogowego.

4. Dopuszcza sig inne wyznaczenie obowigzujgcej nowej linii zabudowy, jezeli wynika to = analizy, o ktdrej mowa
w art. 61 warunki wydania decyzji ust. 5a ustawy”.

Pod pojecicm obowig=ujgcej linii zabudowy nalcZy rozumic¢ nieprzckraczalng granice potencjalnych inwestycji,
=najdujqcej si¢ po przeciwnej stronie linii zabudowy niz pas drogowy (wyrok NSA w Warszawie = dnia 8 lipca
2008 r. svgn. akt I OSK 779/07).

Istniejaca zabudowa jest rozproszona i usytuowana w duzej odlegloscei od drog.

Linia zabudowy od linii rozgraniczajgeej ogdlnodostgpnej drogi wewnatrzne) wynost 182 m.
37m, 64 m. 40 m, 37 m, 10 m, 54 m.

Linia zabudowy od drogi powiatowej nr 3052W wynosi 67 m, 80 m, 77 m, 21 m, 16 m, 75 m.
Planowana linia zabudowy wynosi 10 m od linii rozgraniczajacej ogoélnodostgpnej drogi
wewngtrzne;.

Linia zabudowy wyznaczona jako przedtuzenie istniejgcej linii zabudowy na dzialce sgsiednie)
nr ewid 40/2 wynosi 54 m, jednak taka linia zabudowy uniemozliwi realizacje planowanej
inwestycji. Od linii rozgraniczajacej ogélnodostepnej drogi wewnetrznej, ktora jest wlasnoscia
Gminy Joniec, nalezy ustali¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy 10 m w nawigzaniu
do zabudowy na dzialce nr ewid. 4.

Od drogi powiatowej nr 3049W nalezy ustali¢ lini¢ zabudowy w odlegtosci 8 m od zewngtrznej
krawedzi jezdni zgodnie z art. 43 ustawy o drogach publicznych, ktéry wyznacza minimalne
odleglosci sytuowania obiektéw przy drogach publicznych.

Od planowanych drég wewngtrznych ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy 4 m od linii
rozgraniczajacej zgodnie z przepisami odrebnymi, jednak wszystkie budynki musza by¢
usytuowane w jednej linii zabudowy. '

Obowigzkiem organu jest przeprowadzenie analizy, ktéra rozwazalaby mozliwo$¢ zabudowy
przy wyznaczeniu linii zabudowy innej niz stanowigcej przedtuzenie istniejacej linii zabudowy
zgodnie z wyrazong w art. 7 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego zasada wywazania
interesu spolecznego ze stusznym interesem obywatela i w zwiazku z przepisem § 3 ust. 3
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.

Wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej

. 1. Wysokos¢ gornej krawgd=i elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza sig dla nowej zabudowy jako
przedtuzenie tych krawed=i odpowiednio do istniejgcej zabudowy na d=iatkach sgsiednich.

2. Wysokosé, o ktorej mowaw ust. [, mierzy sig od Sredniego poziomu terenu przed glownym wejsciem do budynku.

3. Jezeli wysoko$é, o ktérej mowa w ust. 1 przebiega tworzgc uskok, wéwczas przyjmuje sie jej Sredniq wielkosé
wystepujgacq na obszarze analizowanym.



4} Dopuszczu sie wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej mowa w ust. 1, jezeli wynika to = analizy, o kiérej mowa
wart. 61 warunki wydania decyzji ust. 5a ustawy " .

Wysokos¢ gornych krawedzi elewacji frontowych budynkow mieszkalnych wynosi 3 m,
320 m. 3,50 m. 4 m. -

Wysokos¢ gornych krawedzi elewacji frontowych budynkow inwentarskich i gospodarczych
wynosi ok. 2,20 m, 2,50 m, 2,80 m, 3 m, 3,50 m, 4 m, 5 m, 6 m.

Planowana wysokos¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej 2,80 — 3.60 m miesci sie w przedziale
wystepujacych wysokosci.

Nalezy ustali¢ wysokos¢ gomej krawgdzi elewacji frontowej zgodnie z wnioskiem.
Geometria dachu

Zgodnie z § 8 ,.geometrig dachu (kqt nachylenia, wysokosé glownej kalenicy i uklad polaci dachowych, a takze
kierunek glownej kalenicy dachu w stosunku do frontu d-iatki) ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachow
wystepujgeych na obszarze analizowanym”.

W budynkach mieszkalnych wystepuja dachy dwuspadowe o kacie nachylenia potaci ok. 30°
- 50°.

Wysokos¢ kalenic wynosiok. 3m, 4m, 5m, 5,50 m 6 m, 6,50m, 7m, 7,50 m, 8 m, 8,50 m.
Kalenice sg rownolegte i prostopadte do frontow dzialek.

W budynkach rekreacji indywidualnej, budynkach inwentarskich i gospodarczych wystepuja
dachy dwuspadowe i jednospadowe.

Planowane sg dachy dwuspadowe symetryczne o kacie nachylenia potaci 25° - 40°, kalenice
o wysokosci 5,60 — 8,40 m, rownolegte lub prostopadte do frontéw planowanych dziatek.
Nalezy ustali¢ wysokosé glownej kalenicy w przedziale 5,60 — 8,40 m zgodnie z wnioskiem;
kat nachylenia potaci 25° — 40° zgodnie z wnioskiem

Wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu

Zgodnie z § 6 ., wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyz=nacza

ste nd podstunw e srediiego wskaznika div obszaru analizowuanego.

2 Dopuszeza sig swyznaczenie innego wskaznika wiclkoscei povierzchni novwef zubudowy w stosunku do

powierzchni dziatki albo teren, jezeli wynika to = analizy, o ktdrej mowa w art. 61 warunki wydania decyzji ust.
da ustawy”.

Sredni wskaznik obliczony na podstawie 54 zabudowanych dziatek wynosi 0,07.

Planowany wskaznik zabudowy wynosi 0,05 — 0,06.

Nalezy ustali¢ wskaznik do 0,07.

Powierzchnia biologicznie czynna

Planowana minimalna powierzchnia biologicznie czynna wynosi 71 % powierzchni terenu
inwestycji.

Miejsca parkingowe
Zgodnie z wnioskiem 1 — 2 miejsca parkingowe na 1 budynek mieszkalny.
2) art. 61, ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
. teren ma dostep do drogi publicznej” — warunek spelniony.
Teren inwestycji posiada bezposredni dostep i posredni dostgp do drég publicznych poprzez
projektowang drogg wewngtrzna. :
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 wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego” — warunek
spelniony.
Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanego przedsigwzigeia, w tym:
a) zaopatrzenie w wodg: projektowane studnie do poboru wody pitnej o glebokosci
nieprzekraczajgcej 100 m jest niezgodne z decyzja srodowiskowa — z projektowanych
przylaczy do sieci wodociagowe;;
b) odprowadzanie sciekéw: projektowane bezodptywowe zbiorniki;
c) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: na wlasnym nieutwardzonym terenie;
d) dost¢p do energii elektrycznej: projektowane przytacza do sieci;
e) zrodia ciepta: projektowane naziemne 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 inwestycji dla kazdego
obiektu.
Planowane przedsigwziecie nie wymaga utylizacji pozostalych Sciekéw oraz zaopatrzenia
w srodki lgcznosci.
4) art. 61, ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marea 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 zgodg uzyskang przy spor=gd=aniu miejscowych planow, ktére utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktorej mowu w art. 88 ust. |” — warunek spelniony.

Teren objety wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania nie wymaga
zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze; sg to grunty orne klasy IV, Vi VL.

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

a) Ustawa = dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 poz. 1478 = poz. zm.) oraz Uchwala
Nr 26/24 Sejmiku Wojewdd=twa Mazowieckiego =z dnia 25 czerwca 2024 r. w sprawie Krysko - Jonieckiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Teren polozony jest w Krysko - Jonieckim Obszarze Chronionego Krajobrazu, dla ktérego
obowigzujacym aktem prawnym jest Uchwala Nr 26/24 Sejmiku Wojewoddztwa
Mazowieckiego z dnia 25 czerwca 2024 r.

Planowane przedsigwzigcie przeksztalci krajobraz rolniczy na krajobraz zurbanizowany.

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

Planowane przedsigwziecie jest ujgte w katalogu inwestycji mogacych znaczaco wplywaé
na srodowisko. wyvmienionvch w roznorzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r
(Dz. U.z2019r. . poz. 1839 z poz. zm.).

Zgodnie z § 3 ust.1 pkt 55 lit. b rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszaca jej infrastrukturg, nieobjeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, o powierzchni nie mniejszej niz 0,50 ha na obszarze objetym
ochrong prawng nalezy do przedsigwzig¢ moggcych potencjalnie znaczgco oddzialtywaé na
srodowisko { wymaga postepowania w sprawie oceny oddzialywania na srodowisko.

Zgodnie z art. 72 ust. I pkt 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko wydanie decyzji sSrodowiskowej nastepuje przed uzyskaniem
decyzji o warunkach zabudowy.

Dla przedmiotowej inwestycji przeprowadzona zostala ocena oddzialywania na $rodowisko.
Whnioskodawcy do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy zalagczyli decyzje
o Srodowiskowych uwarunkowania wydang przez Wdjta Gminy Joniec dnia
6.02.2023 r. Wymieniona decyzja wydana zostala lacznie dla zespolu 31 budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych na dziatkach nr ewid. 40/1, 38/2 i 38/4 w obre¢bie geodezyjnym
Omigciny, gmina Joniec. Sa to dwa kompleksy zabudowy potozone w odlegtosci ok. 200 m.
Na dziatkach nr ewid. 38/2 i 38/4 planowany jest kompleks zabudowy 21 budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, na dzialce nr ewid. 40/1 planowany jest kompleks zabudowany
10 budynkami mieszkalnymi.

W zwigzku z decyzjg odmawiajacg ustalenia warunkoéw zabudowy dla przedmiotowej dziatki
oraz uchyleniu tej decyzji przez SKO w Ciechanowie Wnioskodawcy wystapili o zmiang
decyzji srodowiskowej. Zgodnie z decyzja zmieniajacg z dnia 31.01.2024 r. wydang przez
Wojta Gminy Joniec charakterystyczne parametry budynkoéw wynosza:

- ,,rodzaj zabudowy: budynki mieszkalne jednorodzinne catoroczne lub rekreacyjne;

- powierzchnia zajeta przez pojedynczy budynek: max 200 m?;

- ilos¢ kondygnacji: 1 z mozliwoscia realizacji poddasza uzytkowego;
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- rodzaj podpiwniczenia: brak lub czesciowe.”

Decyzja zmieniajgca z dnia 31.01.2025 r. decyzje srodowiskowa z dnia 06.02.2023 r. nie
ustalita zadnych parametroéw i wskaznikow dla planowanych budynkéw' mieszkalnych
jednorodzinnych, W zwiazku z powvzszym uznaje si¢. 7e planowana zabudowa jest zgodna z
decyzja srodowiskowa.

Z decyzja srodowiskowa nie jest zgodny sposob zaopatrzenia w wodge z projektowanych studni.
W zwigzku z tym nalezy ustali¢ zaopatrzenie wodg z projektowanych przytaczy do sieci
wodociagowej zgodnie z obowigzujaca decyzja sSrodowiskowa.

Nalezy jednak podkreslic, ze wies Omigciny nie posiada dostgpu do sieci wodociggowe;, a jej
mieszkancy korzystaja z indywidualnych studni. Budowa dodatkowych 21 studni moze
spowodowa¢ obnizenie poziomu wdéd podziemnych, co przyczyni sie do pogorszenia
warunkow zaopatrzenia w wodg.

¢) Ustawa = 20 lipca 201 7r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 z péz. zm.)

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

d) Teren inwestycjinie lezy w obszarze ograniczonego uzytkowania, ani w obszarze narazonym
na osuwanie mas ziemnych. Ponadto teren nie jest polozony w granicach obszardéw
podlegajacych ochronie z tytulu przepisow o:

» ochronie kopalin,

» ochronie terendéw zamknigtych i ich stref ochronnych,

» ochronie dobr kultury.
6) art. 61, ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

-

Somiops o ke Tasy D e i -,.17!;-‘7«/34;_. sio o= gm0

a) w stosunky do ktdrego decvziq o ustaleniu lokalizacji strategicznej imvesticfi w zakresie sieci preesvilowey,
o ktorej mowa w art. 5 ust. | ustawy = dnia 24 lipca 2015 r. 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci prresylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
wart. 22 ust. 2 pkt | tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

¢) strefy bezpieczenstwa wy=naczonej po obu stronach rurociggu ust. 1 pkt 6".

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

4. Wyniki z analizy urbanistycznej obszaru

1) W dniu 30 wrzesnia 2024 r. Wojt Gminy Joniec wydat decyzje odmawiajacg ustalenia
warunkéw zabudowy dla dziatki nr ewid. 38/2 i czg$ci dziatki nr ewid. 38/4 w obrebie
Omigeciny z uwagi na brak spelnienia wymogu art. 61 ust. 5 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, czyli zgodnosci z przepisami odrgbnymi.

Parametry iwskazniki planowanej inwestycji roznily si¢ od parametrow i wskaznikow
wynikajacych z decyzji srodowiskowej wydanej dnia 10 stycznia 2023 r. przez Wojta Gminy
Joniec. . '

Od powyzszej decyzji ztozyli odwotanie Wnioskodawcy ,
' W ich ocenie organ I instancji
bledme stwierdzit brak spelnienia wymogu art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Decyzja z dnia 9 grudnia 2024 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Ciechanowie
uchylito w catosci decyzjg Woéjta Gminy Joniec odmawiajgcg ustalenia warunkéw zabudowy
1 zagospodarowania przedmiotowe) dzialki i przekazato sprawg do ponownego rozpatrzenia.

2) Ustalono, ze po wydaniu w dniu 31.01.2025 r. przez Wojta Gminy Joniec decyzji
zmieniajgcej planowana inwestycja jest zgodna z decyzja Srodowiskowa.




3) Celem analizy urbanistycznej jest ustalenie, czy planowana inwestycja spetnia warunki
W zakresie kontynuacji parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudovwy oraz intensywnosei wvkorzystania ferenu” — art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
o planowaniu przestrzennym.

Cechy zabudowy i zagospodarowania dziatki wyznaczone zostaly zgodnie z rozpor=gdzeniem Ministra Rozwoju
i Technologii = dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie sposobu ustalenia wymaga¥ dotyczqcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy wyznaczono obszar analizy urbanistycznej o trzykrotnej
szerokosci frontu terenu inwestycji, czyli 176 m x 3 = 528 m. Analiza objeta zostata cata
zabudowa. Na podstawie analizy urbanistycznej ustalono nast¢pujace parametry i wskazniki:

nieprzekraczalna linia zabudowy: 10 m od linii rozgraniczajacej ogoélnodostgpnej drogi
wewnetrznej, 8 m od linii rozgraniczajacej drogi powiatowej 3052W oraz 4 m od projektowanej
drogi wewngtrznej;

szerokos¢ elewacji frontowych: 7,61 m z tolerancja do 20 % na podstawie s$redniej
arytmetycznej wystepujacych wartosci zgodnie z § 6.1 obowigzujacego rozporzadzenia,
wysokos¢ gornych krawedzi elewac)i frontowych: 2,80 — 3,60 m zgodnie z wnioskiem;
geometria dachéw: dachy dwuspadowe symetryczne o kacie nachylenia 25° - 40,

wysokos¢ budynkow 5,60 — 8,40 zgodnie z wnioskiem,;

kalenice gléwne rownolegle lub prostopadle do frontu terenu inwestycji jednak wszystkie
o takim samym kierunku;

wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu inwestycji: do 0,07
jako $rednia arvtmetyezna wystepujacyveh wartoset:

planowana minimalna powierzchnia biologicznie czynna 71% powierzchni terenu inwestycji —
zgodnie z wnioskiem;

minimalna liczba miegjsc do parkowania 1 — 2 miegjsca/1 budynek mieszkalny zagospodarowane
zgodnie z przepisami odrebnymi;

droga wewngtrzna o szerokosci 6 m i powierzchni 2 569 m? zagospodarowana zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

4) Z analizy urbanistycznej wynika, ze przedmiotowa inwestycja spelnia wymogi art. 61 ust.
1 pkt 1 - 6 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Planowana zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna jest kontynuacja istniejacej funkcji, teren
inwestycji posiada bezposredni i posredni dostgp do drog publicznych, projektowane uzbrojenie
Jjest wystarczajace dla planowanej inwestycji, teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia
na cele nierolnicze, teren nie lezy w obszarze lokalizacji strategicznych sieci przesylowych,
obszarze strefy kontrolowanej gazociagu i strefy bezpieczenstwa rurociagu.

5) Linia zabudowy wyznaczona jako przedtuzenie istniejacej linii zabudowy na dzialce
sasiedniej nr ewid 40/2 wynosi 54 m, jednak taka linia zabudowy uniemozliwi realizacje
planowanej inwestycji.

Od linii rozgraniczajacej ogélnodostgpnej drogi wewnetrznej, ktora jest wiasnoscia Gminy
Joniec, ustalono nieprzekraczalng lini¢ zabudowy 10 m w nawigzaniu do zabudowy na dzialce
nr ewid. 4.

Od linii rozgraniczajacej drogi powiatowej 3052W ustalono nieprzekraczalng lini¢ nowej
zabudowy 8 m na podstawie art. 43 ustawy o drogach publicznych

Od planowanej drogi wewngtrzne) ustala si¢ nieprzekraczalng linie zabudowy 4 m od linii
rozgraniczajacej zgodnie z przepisami odrebnymi, jednak wszystkie budynki muszg by¢
usytuowane w jednej linii zabudowy.
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Obowigzkiem organu jest przeprowadzenie analizy, ktora rozwazataby mozliwos¢ zabudowy
przy wyznaczeniu linii zabudowy innej niz stanowigcej przedhuzenie istnigjace)j lini zabudowy
zgodnie z wyrazong w art, 7 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego zasadg wywazania
interesu spoteczneso ze shisznvm interesem obvwatela 1w zwigzkn z przepisem § 3 ust 2
rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 17 grudnia 2021 1.

6) Warunki zabudowy ustalone zostaly zgodnie z rozporzgdzeniem  Ministra Rozwoju
i Technologii = dnia 17 grudnia 2020 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagarn dobyczgcych
nowej zabudowy i:zagospodurowania terenu w przypadku  braku miejscowego  planu
cagospodarowania przesirzennego (Dz. UL = 2021 ». poz. 2399).

Z dniem 25 lipca 2024 1. weszio w zycie nowe rozporzgdzenie w sprawie ustalania warunkow
zabudowy 1zagospodarowania (Dz. U. z 2024 1. poz. 1116). Zgodnie z § 12 wymienionego
rozporzadzenia do spraw wszczetych 1 niezakonczonych decyzja ostateczng stosuje si¢ przepisy
dotychczasowe.

7) W trakcie prac nad projektem decyzji wplynal protest podpisany przez 47 misszkancow
solectwa Omigciny, ktorzy obawiajg sig, ze planowana inwestycja pogorszy warunki ich zycia.

Problem pogorszenia sig warunkow zycia mieszkancdéw w wyniku realizacji planowane)
inwestycji byl przedmiotem zarzutdow w trakeie procedowania decyzji Srodowiskowe). Zarzuty
zostaty przekazane autorom , Raportu”, ktorzy wyjasnili, ze inwestycja realizowana bedzie na
gruntach Inwestora, do ktorych posiada tytut prawny, obszar inwestycji zamknie sie
w granicach deialek nr ewid. 38/2, 38/4 140/1, w zwigzku z czym nic zostang naruszongs dobra
materialne innych os6b.

Glownym zrodtem emisji zanieczyszczenia srodowiska bedzie emisja pochodzgca ze sposobu
ogrzewania budynkow i zuzycia energii elektrycznej. Do ogrzewania budynkow mieszkalnych
zastosowany bedzie gaz LPG, ktory powoduje mnigjsze zanieczyszeseme glmoslery,
Stwierdzono, ze planowana inwestyc)ja nie spowoduje naruszenia interesow 0sob trzecich
w zakresie dostgpu do drogi publiczne), mozliwosci korzystania z wody, energii elekiryczne)
oraz nie spowoduyje ucigzliwosci przez nadmierny hatas.

8) W zwigzku ze spetnisniem wymogow zawartych w art. 61, ust. 1 pkt 1 - 6 ustawy z dnia
27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy opracowac projekt
decyzjl o warunkach zabudowy 1 przedstawi¢ do uzgodnienia zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy.

Henryk Marciniak
USLUGI PROJEXTOWO-INWESTYCYJNE
ul. WA. Andersa 52/45, 08-400 Cischandw
NIP 566-132-03-13 REG. 130447625
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

Fotografia nr | rozproszona zabudowa zagrodowa

Fotografia nr 2 Zabudowa zagrodowa




v

Fotografia nr 3 zabudowa rekreacji indywidualnej

Fotografia nr 4 zabudowa rekreacji indywidualnej



Fotografia nr 3 zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna uzy tkowana sezonowo

Fotografia nr 6 Zabudowa zagrodowa
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