PBG.6730.44.2025 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 czesci dzialki nr ewid. 46/1
w obre¢bie geodezyjnym Krélewo, gmina Joniec

Podstawa prawna:

*  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 15 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. z 2021 r. poz. 2404).

1. Tres¢ wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy

Whniosek 7 dnia 30 stycznia 2025 r. ) .
dotyczy ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania
czgscl dziatki nr ewid. 46/1 w obrebie geodezyjnym Krdélewo, gmina Joniec dla planowanego
budynku mieszkalnego jednorodzinnego 7 przytgczami do sieci zewnetrznych.
Powierzchnia terenu inwestycji: ok. 1 185 m? .
Obecny sposob zagospodarowania terenu: grunty rolne IVb, V.
Projektowany sposob zagospodarowania terenu inwestycji: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna.
Powicrzchnia zabudowy projektowana 60 — 110 m?.
Powierzchnia biologicznie czynna istniejaca 1 185 m?.
Powierzchnia biologicznie czynna projektowana 975 — 1 025 m?.
Powierzchnia podlegajgca przeksztalceniu 1 185 m?.
Obszar oddziatywania nie wykracza poza teren inwestycji.
Planowane przedsigwzigcie wymagato przeprowadzenia postepowania w rozumieniu
przepiséw ochrony srodowiska. Wnioskodawczyni zatgczyta decyzje srodowiskowa wydang
przez Wojta Gminy Joniec dnia 22.11.2024 .
Obstuga komunikacyjna: posredni zjazd na droge gminng poprzez droge wewnetrzng
wydzielong z dziatki nr ewid. 46/1.
Wnioskowana liczba miejsc do parkowania: 1 - 2 miejsca na parkingu.
Dane dotyczqgce infrastruktury technicznej:
a) zaopatrzenie w wode: projektowane przylgcze do sieci wodociggowej;
b) odprowadzanie $ciekow: projektowany bezodptywowy zbiornik na nieczystosci ciekle;
c) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: na wlasny teren inwestycji;
d) dostep do energii elektrycznej: projektowane przytacze do sieci;
e) dostep do gazu: projektowany naziemny zbiornik na gaz ptynny;
f) zZrédlo ciepta: projektowane indywidualne Zrodlo ciepta, energia cieplna ze Zrodet
odnawialnych — pompa ciepla, kominek;
g) gospodarowanie odpadaimi: zgodnie 7 regulaminem ulrzymania porzgdku 1 czystosel
W gminie.
Projektowane przedsiewzigcie nie wymaga utylizacji $ciekow pozostatych zaopatrzenia
w srodki lgcznosci.
Charakterystyczne parametry budynku:
- szerokos¢ elewacji frontowej: 6 — 10 m;



- suma powierzchni kondygnacji nadziemnych 60 — 110 m?%;

- liczba kondygnacji nadziemnych: 1 - 2;

- wysokos¢ budynku 7,00 — 9,50 m;

- kat nachylenia dachu: 25° — 45,

- uktad potaci dachowych: dach dwuspadowy symetryczny

- projektowany kierunek kalenicy gtéwnej w stosunku do frontu terenu inwestycji: rownolegly.
Odlegtos¢ budynku zwrdconego $ciang z oknami lub drzwiami od granicy dziatki budowlane;j:
4 m i wigce].

Odlegtosé budynku zwrdconego sciang bez okien i drzwi od granicy dziatki budowlanej: 3 m
1 wigce].

2. Stan faktyczny i prawny terenu inwestycji

Czes$¢ dziatki nr ewid. 46/1 w obrgbie geodezyjnym Krolewo, gmina Joniec objeta
wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy o powierzchni ok. 1 185 m? zgodnie z ewidencja
jest gruntem rolnym klasy R-IVb i V. Zgodnie ze stanem faktycznym teren inwestycji jest
uzytkowany rolniczo, a Wnioskodawczyni jest jego wlascicielka.

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

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404) teren zalicza si¢ do zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej o symbolu MNW,

Zgodnie z ustaleniami Zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Joniec, uchwalonego uchwata Nr XXXVIII/192/2018 Rady Gminy
Joniec z dnia 17 stycznia 2018 r. nie zachodzi okoliczno$¢ 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 ktorym potozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalila
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Teren objety wnioskiem potozony jest w Nadwkrzanskim Obszarze Chronionego
Krajobrazu, dla ktérego obowigzujgcym aktem prawnym jest Uchwala Nr 123/24 Sejmiku
Wojewoddztwa Mazowieckiego z 19.11.2014 r. (Dz. Urz. z 2024 r. poz. 1478).

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

® ochronie kopalin,
e ochronie terenow zamknigtych i ich stref ochronnych;
e ochronie doébr kultury.

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

Planowana inwestycja jest zaliczana do przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywac
na srodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. (Dz.
U.z2019r. poz. 1839 z pdz. zm.). Wnioskodawczyni zataczyta decyzje srodowiskowa wydana
przez Wojta Gminy Joniec 22.11.2024 r.

Ochrona intereséw 0s6b trzecich nie bedzie powodowaé ucigzliwoscei 1 ograniczen
w uzytkowaniu terenow sgsiednich dotyczgcych, w tym:

a) zabezpieczenia dostepu do drogi publiczne;,

b) ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, energii elektryczne;j

oraz §rodkow lacznosei,

¢) dostepu swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;
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c) ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakiocenia
elektryczne i promieniowanie,
d) ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.

3. Analiza urbanistyczna obszaru

1) art. 61, ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
»Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczqcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji parametréw, cech
i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu’'- warunek spelniony.

W celu ustalenia wymagan dla przedmiotowej zabudowy, cech zabudowy i zagospodarowania
terenu wyznaczono zgodnie z art. 61 ust. Sa ustawy obszar analizowany na kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000 o szerokosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu
inwestycji, nie mniej niz 50 m. Szeroko$¢ frontu terenu inwestycji wynosi 28 m, czyli obszar
analizowany wynosi 84 m we wszystkich kierunkach geograficznych. Dziatka nr ewid. 46/1
potozona jest na terenach otwartych — rolniczej przestrzeni produkcyjnej, a istniejgca zabudowa
posiada rozproszony charakter. Od wschodu, zachodu, potudnia i potnocy teren inwestycji
sasiaduje z gruntami rolnymi. W obszarze analizowanym na dziatkach nr ewid. 950, 9551 38/1
w kierunku pdétnocnym wystepuje zabudowa zagrodowa. Po wizji lokalnej izebraniu
materialow dowodowych sporzadzono analizg urbanistyczng. Funkcje zabudowy ustalone
zostaty na podstawie ewidencji gruntow oraz faktycznego uzytkowania powierzchni ziemi.
[stniejgca zabudowa zagrodowa posiada dostep z tej samej drogi publicznej.

Zgodnie z rozporzgdzeniem z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej

zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 22024 r. poz. 1116), .

.8 2. 1. Rozporzgdzenia nie stosuje si¢ do inwestycji zmieniajgcych zagospodarowanie terenu w sposob inny niz
budowa obiektu budowlanego.

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

3. Jezeli na obszarze analizowanym nie wystgpuje zabudowa i zagospodarowanie terenu o funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu okreSlonej we wniosku, ustalenia, o kidrych mowa w § 1, okresla si¢ na podstawie
zabudowy i zagospodarowania terenu wszystkich dzialek zabudowanych w obszarze analizowanym ",

W obszarze analizowanym nie wystepuje funkcja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
Zabudowa na dziatkach nr ewid. 950, 955, 38/1 nalezy do zabudowy zagrodowe;.

W zwigzku z tym wszystkie parametry i wskazniki nalezy ustali¢ zgodnie z § 2.3. na podstawie
wszystkich zabudowanych dziatek.

Linia zabudowy

.9 3.1 Linie nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza sie jako przedluzenie linii istniejqcej
zabudowy na dziatkach sgsiednich.

2. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzqc uskok, wéwcezas obowigzujgea linie
nowej zabudowy ustala sig jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje sie w wigkszej odlegtosci
od pasa drogowego.

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

4. Linie zabudowy ustala si¢ jako nieprzekraczalne lub obowigzujgce. Dopuszcza sie dodatkowe ustalenie linii
zabudowy dla kondygnacji podziemnych lub innych linii zabudowy wynikajgcych z lokalnych uwarunkowan ",
Przy drodze wewngtrznej nie wyst¢puje zadna zabudowa.

Linia zabudowy od drogi gminnej wynosi 185 m, 197 m.

Taka linia zabudowy uniemozliwia Wnioskodawczyni realizacje planowanej zabudowy.

W zwigzku z powyzszym nalezy ustali¢ nieprzekraczalna lini¢ nowej zabudowy 4 m od linii
rozgraniczajacej drogi wewngtrznej zgodnie z przepisami odrebnymi.

Obowiazkiem organu jest przeprowadzenie analizy, ktéra rozwazataby mozliwo$¢ zabudowy
przy wyznaczeniu linii zabudowy innej niz stanowigcej przedtuzenie istniejgcej linii zabudowy
zgodnie z wyrazong w art. 7 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego zasada wywazania
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interesu spolecznego ze stusznym interesem obywatela i w zwigzku z przepisem § 3 ust. 3
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
Maksymalna intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalng nadziemna intensywnos¢ zabudowy

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

2. Minimalng nadziemng intensywnosé zabudowy ustala sig na podstawie najmniejszej wartosci tego wskaznika
dla dziatki na obszarze analizowanym.

3. Dopuszcza sig ustalenie innej maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy .

W obszarze wyst¢puja budynki parterowe.

Maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy wynosi 0,19.

Minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy wynosi 0,03.

Srednia maksymalna nadziemna intensywnosé zabudowy wynosi 0,09.

Nalezy ustali¢ wskaznik 0,09 z tolerancjg 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 udziafu powierzchni zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art.
61 ust. Sa ustawy”

Udzial powierzchni zabudowy wynosi 0,19, 0,03, 0,04.

Sredni wskaznik wynosi 0,09.

Planowany wskaznik zabudowy wynosi 0,06 — 0,10.

Nalezy ustali¢ wskaznik zabudowy do 0,09.

Szerokos$¢ elewacji frontowej

. 6. 1. Szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sig od frontu terenu ustala sie dla nowej zabudowy na podstawie
Sredniej szerokosci elewacji frontowych na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjq do 20%.

6.2. Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o kiorej mowa w
art, 61 ust. Sa ustawy”.

Szerokos¢ elewacji frontowych wynosi 10 m, 11 m, 10 m, 13m

Srednia szerokos¢ elewacji frontowej wynosi 9,80 m.

Dla planowanej zabudowy mieszkaniowej nalezy ustali¢ $rednia szerokos¢ elewacji frontowe;j
9,80 m z tolerancja do 20 %.

Szerokos¢ elewacji frontowej ustalona jako srednia arytmetyczna istniejacych szerokosci jest
wartoscig obowigzujacg 1 nie wymaga uzasadnienia.

Wysoko$¢ zabudowy

$ 7.1. Wysokosé zabudowy ustala si¢ na podstawie wysokosci zabudowy na dostgpnych z tej samej drogi publicznej
przylegajgeych dziatkach sgsiednich.

2. Jezeli wysokosc, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach, o ktorych mowa w ust. 1, przebiega tworzgc uskok,
wowezas przyjmuje sie jej Srednig wielkos¢ wystepujgeg na tych dziatkach.

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

Wysoko$¢ budynkow mieszkalnych wynosi4 m, 5m, 7m, 8§ m, 9 m.

Planowana wysokos¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego wynosi 6,50 — 9,50 m miesci si¢
w granicach wyst¢pujacych wartosci.

Geometria dachu

Zgodnie z § 8 ,.geometrig dachu (kgt nachylenia i uktad polaci dachowych) ustala sig odpowiednio do geometrii
dachdéw wystepujgcych na obszarze analizowanym.

Geometrig dachu w zakresie ukladu potaci dachowych ustala si¢ poprzez okreslenie rodzaju dachu, ukiadu
glownych polaci dachu oraz kierunku glownej kalenicy w stosunku do frontu dziatki"”

Wystepuja dachy dwuspadowy symetryczne o kacie nachylenia potaci ok. 25° - 50°.

Kierunek kalenic jest rownolegty i prostopadly do frontow dziatek.

Planowany jest dach dwuspadowy symetryczny o kacie nachylenia potaci 25° - 45°.

Kierunek kalenicy w stosunku do frontu terenu inwestycji: rdwnolegty.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynne;j



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

2. Dopuszcza sig ustalenie innego minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, jezeli wynika to
z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy”.

Sredni wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej wynosi 50%.

Planowana minimalna powierzchnia biologicznie czynna wynosi 82 % powierzchni terenu
inwestycji.

Minimalna liczba miejsc do parkowania

$ 10. Minimalnq liczbe miejsc do parkowania ustala sie¢ w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali

ustugowych, liczby 0séb mogqcych jednoczesnie przebywaé w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni
obiektow ustugowych i produkcyjnych.

Minimalna liczba miejsc do parkowania: 1 - 2 miejsca parkingowe, ktore nalezy urzadzié

zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

2) art. 61, ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —

. teren ma dostep do drogi publiczne/” — warunek spetniony.

Teren posiada posredni dostgp do drogi gminnej poprzez droge wewnetrzng wydzielona

z dzialki 41/6 zgodnie z decyzjg Nr 15/2025 o warunkach zabudowy wydana przez Wojta

Gminy Joniec 1.03.2025 r.

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

wistniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajqce dla zamierzenia budowlanego” — warunek

speiniony.

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

a) projektowane przytacze do sieci wodociggowe;;

b) projektowany bezodptywowy zbiornik na nieczystosci ciekle;

¢) odprowadzanie wod opadowych na wilasny teren inwestycji,

d) dostep do energii elektrycznej: projektowane przylacze do sieci elektroenergetycznej
SN/nn;

e) zrodio ciepta: projektowane ogrzewanie z indywidualnego zrédta ciepta, energia cieplna
ze zrodet odnawialnych — pompa ciepta, kominek;

f) dostep do gazu: projektowany naziemny zbiornik na gaz ptynny;

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

Planowane przedsigwzigcie nie wymaga utylizacji pozostatych sSciekow oraz zaopatrzenia

w §rodki tacznosci.

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

Teren objety wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy 1 zagospodarowania jest gruntem
rolnym klasy IV, stad nie wymaga zgody na zmiane¢ przeznaczenia na cele nierolnicze.

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

a) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 poz. 11478 z péz. zm.) oraz Uchwata Nr

123/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego w sprawie Nadwkrzanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
(Dz. Urz. z 2024 r. poz.1478)

Teren objety wnioskiem potozony jest w Nadwkrzanskim Obszarze Chronionego Krajobrazu,
dla ktérego obowiazujgcym aktem prawnym jest Uchwata Nr 123/24 Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego z 19.11.2014 r. (Dz. Urz. z 2024 r. poz. 1478).

Planowana inwestycja nie narusza zakazéw wymienionej uchwaty.

b) Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco
oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z péz. zm.)



Planowane przedsigwziecie jest ujete w katalogu inwestycji mogacych znaczaco wplywac na
$rodowisko, wymienionych w rozporzgdzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
(Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 z poz. zm.). Dla obszaru, na ktéorym zlokalizowany jest teren
inwestycji wydana zostala w dniu 22.11.2024 r. przez Wojta Gminy Joniec decyzja
o $rodowiskowych uwarunkowaniach.

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

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

d) Ustawa z 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292)

Dziatka nie lezy na obszarze objgtym ochrong konserwatorska.

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

e ochronie kopalin,

e ochronie terendw zamknigtych i ich stref ochronnych,

e ochronie débr kultury.

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

a) w stosunku do ktdrego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej,
o ktdrej mowa w art. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesylowych (Dz, U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa
wart. 22 ust. 2 pkt | tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociqgu,

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

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

4. Wyniki z analizy urbanistycznej obszaru

1) Na podstawie analizy urbanistycznej ustala si¢ warunki zabudowy i zagospodarowania
czesei dziatki nr ewid. 46/1 w obrgbie geodezyjnym Krolewo, gmina Joniec dla planowane;
inwestycji.

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, tym:

nieprzekraczalna linia zabudowy: 4 m od linii rozgraniczajacej projektowanej drogi
wewngtrznej zgodnie z przepisami odrgbnymi;

szeroko$¢ elewacji frontowej: 9,80 m z tolerancjg do 20 % zgodnie z § 6.1 obowigzujacego
rozporzadzenia,

wysokos¢ budynku: 7,00 - 9,00 m;

geometria dachu: dach dwuspadowy symetryczny, kat nachylenia potaci 25° - 45°;

kierunek kalenicy rownolegly do frontu terenu inwestycji;

maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy 0,09 z tolerancja do 20 %,

udziat powierzchni zabudowy do 0,09;

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 50 % powierzchni terenu inwestycji;
minimalny udziat miejsc do parkowania: 1 - 2 miejsca na parkingu zagospodarowane zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

2) Ustalone warunki zabudowy w petni uwzgledniajg zadania Wnioskodawczyni.

3) W zwiagzku ze spelnieniem warunkow art. 61, pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym nalezy opracowaé projekt decyzji



o warunkach zabudowy czesei dziatki nrewid 46/1 dla planowanej inwestveji i przedstawic do
uzgodnienia zgodnie z art 33 ust 4 ustawy
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