G

Waolt Gminy
Joniec
PBG.6730.41.2025 Joniec, dnia 08.08.2025r
znak sprawy miejscowosé i data decyzji

DECYZJA Nr 88/2025
o warunkach zabudowy i zagospodarowania

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.- Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572), art. 4 ust. 2, art. 59 ust. 1 i art.6 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 22024 r. poz.
1130 z péz. zm. ) oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
W sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
22004 r noz. 1116). po rozpoznaniu wniosku zdnia 30 stycznia 2025 r.

o ustalenie warunkow
zabudowy i zagospodarowania czesci dziatki nr ewid. 46/1 w obrgbie geodezyjnym Krolewo,
gmina Joniec dla planowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego z przylaczami
do sieci zewnetrznych

ustalam warunki zabudowy i zagospodarowania czesci dzialki nr ewid. 46/1

w obrebie geodezyjnym Krélewo, gmina Joniec dla planowanej inwestycji.

1. Rodzaj zabudowy: budynek mieszkalny jednorodzinny z przylgczami do sieci
zewngtrznych - zgodnie z Polska Klasyfikacja Obiektow Budowlanych zaliczona do klasy
1110 - budynki mieszkalne jednorodzinne.

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

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

3.1. Nakazuje si¢ realizacje inwestycji zgodnie z wymogami prawa budowlanego, Polskimi
Normami, decyzja sSrodowiskows, przepisami odrgbnymi i zasadami wiedzy technicznej
W sposob zapewniajacy staranne wykonanie planowanego zadania inwestycyjnego;

3.2. Nieprzekraczalna linia zabudowy: 4,00 m od linii rozgraniczajgcej drogi wewnetrznej.
3.3. Szerokos¢ elewacji frontowej: 9,80 m z tolerancja do 20 %;

3.4. Wysokosé: 7,00 — 9,50 m.

3.5. Geometria dachu: dach dwuspadowy symetryczny o kacie nachylenia potaci 250~ 450,

3.6. Kierunek kalenicy gtéwnej w stosunku do frontu terenu inwestycji: rownolegty.

3.7. Maksymalna nadzicmna intcnsywnos$¢ zabudowy: 0,09 z tolerancja do 20 %.

3.8. Udziat powierzchni zabudowy: do 0,09.

3.9. Minimalna powierzchnia biologicznic czynna: 50 % powierzchni terenu inwestycji.

3.10. Forma i uktad bryty budynku bedzie nawigzywat do lokalnych tradycji budowlanych
i cech zabudowy lokalnej oraz harmonizowat z zabudowa juz istniejacg

3.11. Nakazuje si¢ stosowaé ogrodzenia azurowe o wysokosci nie przekraczajacej 1,70 m, bez
podmuréwek, z zastosowaniem fundamentéw punktowych, Tub 7 podmuréwka nie wystajaca
ponad powierzchnig terenu, ewentualnie z przerwami w podmuréwce w postaci otworéw
o Srednicy minimum 12 ¢cm w rozstawie co 1,50 m, umieszczonych na wysokosci poziomu
terenu, zachowanie prze$witu minimum 10 cm migdzy cokolem a elementem azurowym
ogrodzcenia, jako przcjscia dla drobnych zwierzat i ptazow.

4. Ustalenia wynikajace z warunkow ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej

4.1. Przedmiotowa inwestycja jest ujeta w katalogu inwcstycji mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministrow  z dnia
10 wrzesnia 2019 r. (Dz. U. 2 2019, po. 1839 z péz. zm.).



4.2. Nakazuje si¢ realizacj¢ inwestycji zgodnie z decyzjg $rodowiskowa wydang przez Wéjta
Gminy Joniec dnia 22 listopada 2024 r. znak PBG.6220.6.2024,
4.3. Teren objety niniejszg decyzja potozony jest w Nadwkrzanskim Obszarze Chronionego
Krajobrazu, dla ktérego obowigzujagcym aktem prawnym jest Uchwata Nr 123/24 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z 19.11.2014 r. (Dz. Urz. z 2024 r. poz. 1478).
Nakazuje si¢ przestrzeganie zakazoéw wynikajacych z obowigzujacej uchwaty.
4.4. Sposoéb zagospodarowania i uzytkowania terenu nie moze wywolywaé negatywnego
wplywu na $rodowisko, w szczegolnosci w postaci emisji hatasu, pol elektromagnetycznych
oraz zanieczyszczen wody, ziemi, bgdz powietrza w rozumieniu przepisow odrebnych.
4.5. W trakcie projektowania i wykonywania przedmiotowej inwestycji nakazuje
sig przestrzeganie zapisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz.
1087 z p6z. zm.).
4.6. Zakazuje si¢ wprowadzania nieczyszczonych $ciekow do gruntu i wod
powierzchniowych.
4.7. Nakazuje si¢ odprowadzanie wod 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 si¢ postgpowanie z odpadami stalymi, w tym niebezpiecznymi, zgodnie
z gminnym harmonogramem gospodarki odpadami.
4.10. Obowigzuje przy realizacji inwestycji zdjecie prochnicznej warstwy gleby
1 wykorzystanie jej do ksztattowania zieleni.
4.11. Ustalenia wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz débr kultury
wspolczesnej — nie ustala sie.
S. Warunki i szczegolowe zasady obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej
5.1. Wigczenie do ruchu komunikacyjnego na drodze gminnej: poprzez projektowang droge
wewnetrzng wydzielong z dziatki nr ewid. 46/1 zgodnie z decyzja Nr 15/2025 o warunkach
zabudowy i zagospodarowania wydang przez Wojta Gminy Joniec dnia 1 marca 2025 r.
5.2. Minimalna liczba miejsc parkingowych: 1 - 2 miejsca na terenie inwestycji,
zagospodarowane zgodnie z przepisami odrebnymi.
5.3. Zaopatrzenie w wodg: z projektowanego przylgcza do sieci wodociggowe;.
5.4. Odprowadzanie $ciekow: do projektowanego szczelnego zbiornika bezodplywowego
1 wywoz do oczyszczalni.
5.5. Nakazuje si¢ zagospodarowanie odpadow stalych zgodnie z gminnym harmonogramem
gospodarki odpadami.
5.6. Zaopatrzenic w energi¢ elektryczng: z projektowanego przylacza do sieci
elektroenergetycznej SN/nn.
5.7. Ogrzewanie: z indywidualnego Zrédta ciepta lub ze zrodet odnawialnych — pompa ciepta,
kominek.
5.8. Dostep do gazu: z projektowanego naziemnego zbiornika na gaz ptynny.
5.9. Odprowadzanie i oczyszczanie pozostatych $ciekéw i zaopatrzenie w $rodki lgcznosci:
nie dotyczy.
6. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:
6.1. Strefa ucigzliwosci wynikajaca z zatozonego profilu inwestycji nie moze wykracza¢ poza
granice wlasnosci inwestora. Inwestycja nie moze pogarszaé warunkéw uzytkowania
nieruchomosci sasiednich. Ponadto nalezy spelni¢é wymagania dotyczace ochrony
uzasadnionych interesow osob trzecich, a w szczegdlnosci realizacja inwestycji nie moze
powodowa¢ uciazliwosci i ograniczen w uzytkowaniu terenow sasiednich dotyczacych:
a) zabezpieczenia dostgpu do drogi publicznej,
b) ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, energii elektryczne;j
oraz srodkoéw tacznosci,



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

d) ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktdcenia
elektryczne i promieniowanie,

¢) ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.

7. Ustalenie granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow, podlegajacych

ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw odr¢bnych, w tym terenéw gérniczych,

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- zatacznik nr 1,

na ktorej linig koloru czerwonego i symbolami ABCDA oznaczony zostal teren inwestycji

oraz wyniki z analizy urbanistycznej obszaru.

9. Projekt niniejszej decyzji uzgodniono z instytucjami:

1) Starosta Plonski, 09-100 Ptonisk, ul. Plocka nr 39 - postanowienie GG.6123.505.2025 z dnia 06.05.2025 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 koniecznosé wydania decyzji zezwalajacej na
wylaczenie gruntow rolnych z produkcji rolnicze;.

2) Zarzad Zlewni w Ciechanowie ul. Powstaricow Warszawskich 11, 06-400 Ciechanéw - uzgodnienia
dokonano na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niezajecie
stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia dorgezenia wyslgpienia o uzgodnicnie —
uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

3) Powiatowy Inspektor Sanitarny w Plonsku, ul. Sienkiewicza 7, 09-100 Plonsk - uzgodnienia dokonano
na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niezajecie stanowiska
przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie - uzgodnienie
uwaza si¢ za dokonane.

10. Projekt niniejszej decyzji przygotowano uwzgledniajac:

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

22024, 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 Technologit z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu

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

planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. | 116);

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 przepisow odrgbnych, 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 kwigtnia 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);

¢) Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie grunt6w rolnych i le$nych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82 z péz.
zmianami);

f) Ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz. U z 2024 1. poz. 1087 z p6z. zm.),

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

h) Ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytk6w i opiece nad zabytkami (Dz. U. z2024 r. poz.
1292 z p6z. zm.);

i) Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko ( Dz. U. 22019 r. poz. 1839 z pbz. zm.);

J) Uchwaty Nr 123/24 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 19 listopada 2024 r. w sprawie
Nadwkrzanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. 22024 r. poz. 1478);

k) Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko
(Dz. U. 22024, poz. 1112 z p6z. zmianami);



1) Mapy zagrozenia powodziowego i ryzyka powodziowego w planowaniu przestrzennym, Krajowy
Zarzad Gospodarki Wodne;j.

Uzasadnienie

Whnioskodawczyni

w dniu 30 stycznia 2025 r. wystgpita z wnioskiem. o ustalenie warunkow zabudowy
i zagospodarowania czesci dziatki nrewid. 46/1 w obrgbie geodezyjnym Kroélewo, gmina
Joniec dla planowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego z przylaczami do sieci
zewngtrznych.

W dniu 02.04.2025 r. wptynat 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 czesci
dziatki nr ewid. 46/1 w obrebie geodezyjnym Krolewo, gmina Joniec dla planowanego
budynku mieszkalnego jednorodzinnego z przytaczami do sieci zewngtrznych.

Pismem z dnia 23.04.2025 r. zawiadomiono strony o wszczeciu postgpowania
oraz wystosowano pisma wraz z projektem decyzji o warunkach zabudowy do wlasciwych
organdéw o dokonanie uzgodnien na podstawie art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jednoczesnie stosownie do przepisu art. 36
§ 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego
zawiadomiono strony, o niezalatwieniu sprawy w terminie informujac, ze rozstrzygnigcie
w sprawie zostanie wydane w terminie do dnia 20.07.2025r. Zarzad Zlewni w Ciechanowie
oraz Powiatowy Inspektor Sanitarny w Plonsku dokonaly uzgodnienh na zasadzie
tzw. milczacej zgody tj. niezajgcie stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni
od dnia dor¢czenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane. Starosta
Plonski uzgodnil pozytywnie postgpowanie postanowieniem Nr GG.6123.505.2025 z dnia
06.05.2025 r.

Pismem z dnia 26.06.2025 r. na podstawie art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r
- Kodeks postepowania administracyjnego zawiadomiono strony o zakonczeniu post¢powania
oraz o mozliwosci zapoznania si¢ z materiatem dowodowym zebranym w toczacym sig
postepowaniu, wypowiedzenia si¢, co do zebranych dowodow, materiatow, zgloszenia zadan.

Zawiadomieniem z dnia 18.07.2025 r na podstawie art. 36 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego zawiadomiono strony postepowania
o niczalatwieniu sprawy w terminie informujgc, ze rozstrzygnigcie w sprawie zostanie
wydane w terminie do dnia 08.08.2025 r.

Zgodnie z Polska Klasyfikacjg Obiektéow Budowlanych planowana zabudowa nalezy
do klasy 1110 — domy mieszkalne jednorodzinne.

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

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

Zgodnie z ustaleniami Zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Joniec, uchwalonego uchwatag Nr XXXVII1/192/2018 Rady Gminy
Joniec z dnia 17 stycznia 2018 r. nie zachodzi okolicznos¢ wynikajaca z art. 62. ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczaca obowiazku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.
Dla obszaru, na ktérym potozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalila
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przedmiotowa inwestycja jest ujeta w katalogu inwestycji mogacych znaczgco
oddzialywac¢ na srodowisko ujetych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia



2019 r. (Dz. U. 22019 r. poz. 1839 z péz. zm.). Wnioskodawczyni zataczyla decyzje
srodowiskowg wydang przez Wéjta Gminy Joniec dnia 22 listopada 2024 .

Teren objety niniejsza decyzjg potozony jest w Nadwkrzanskim Obszarze
Chronionego Krajobrazu, dla ktérego obowigzujacym aktem prawnym jest Uchwala Nr
123/24 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z 19.11.2014 r. (Dz. Urz. z 2024 r. poz.
1478). Planowana inwestycja nic narusza zakazow obowiazujacych na obszarze prawnie
chronionym.

W celu ustalenia wymagarn dla przedmiotowej zabudowy, cech zabudowy
i zagospodarowania terenu wyznaczono zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy obszar analizowany
na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 o szerokosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé
frontu terenu inwestycji, nie mniej niz 50 m. Szeroko$¢ frontu terenu inwestycji wynosi
28 m, czyli zakres obszaru wynosi 84 m we wszystkich kierunkach geograficznych.
Teren inwestycji polozony jest na terenach otwartych — rolniczej przestrzeni produkcyjne;j,
a istniejaca zabudowa posiada rozproszony charakter. Funkcje zabudowy wyznaczone zostaly
podstawie ewidencji gruntéw oraz faktycznego uzytkowania powierzchni  ziemi.
Cechy zabudowy i zagospodarowania dzialki wyznaczone zostaly zgodnie z rozporzqdzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczqcych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzenncgo. Po wizji lokalnej i zebraniu
materiatdw sporzadzono analiz¢ urbanistyczna, na podstawie ktorej ustalono warunki
zabudowy i zagospodarowania. Przyjete parametry i wskazniki zostaly ustalone na podstawie
obliczen arytmetycznych wynikajacych z aktualnie obowigzujacego prawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalone warunki zabudowy i zagospodarowania w pelni spetniaja zadania
Whnioskodawczyni.

W toku postgpowania dotyczacego ninigjszej decyzji dokonano analizy 1 zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisdw odrebnych oraz
stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji,
stwierdzajgc zgodnos$¢ przedmiotowej inwestycji, realizowanej na warunkach niniejszej
decyzji z przepisami prawa.

W toku postgpowania, stosownie do art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji uzgodniono stosownie do przedmiotu
decyzji.

W zwigzku z powyzszym rozstrzygnigto jak w sentencji.

Pouczenie

1) Niniejsza decyzja nie narusza prawa whasnosci i uprawnien 0sob trzecich.
2) Niniejsza decyzja wygasa jezeli:
a) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,
b) dla terenu objgtego niniejsza decyzja uchwalony zostal miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, ktérego ustalenia sg inne niz w niniejszej decyzji.
3) Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w
Ciechanowie, ul. Rzeczkowska nr 6 za moim posrednictwem w terminie czternastu dni
od dnia jej doreczenia.
4) W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje.
Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje si¢
ostateczna i prawomocna.



Zalaczniki:
1 mapa zasadnicza w skali | : 1000
z okresleniem granic terenu inwestycji - zatacznik nr 1,
2. mapa zasadnicza w skali | : 1000;
z analiza obszaru -zatacznik nr 2,
3 analiza urbanistyczna — zatacznik nr 3
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2 Strony postepowania

3 Informacja o wydanej decyzji w Biuletynie [nformacji Publicznej oraz tresé tej decyzji (art. 72 ust. 6 ustawy z dnia 3 pazdziemika
2008r o udostgpnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na Srodowisko)
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Nie podlega optacie skarbowe;j
zgodnie z art. 7 pkt. 3 ustawy
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Wojt Griny
Joniec
PBG.6730.41.2025 Zatacznik nr 3 do decyzji

o warunkach zabudowy
i zagospodarowania

Analiza funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania czesci dzialki nr ewid. 46/1
w obrebie geodezyjnym Krélewo, gmina 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 zdnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 22024 r. poz. 1116);

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

1. Tre$¢ wniosku o ustalenie warunkow zabudowy

Whiosek z dnia 30 stycznia 2025 r.
lotyczy ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania
czgsei dzialki nr ewid. 46/1 w obrebie geodezyjnym Krolewo, gmina Joniece dla planowanego
budynku mieszkalnego jednorodzinnego z przylgczami do sieci zewnetrznych.
Powierzchnia terenu inwestycji: ok. 1 048 m> .
Obecny sposob zagospodarowania terenu: grunty rolne I'Vb.
Projektowany  sposéb  zagospodarowania  terenu inwestycji: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna
Powierzchnia zabudowy projektowana 60 — 110 m2.
Powierzchnia biologicznie czynna istniejaca 1 048 m?>.
Powierzchnia biologicznie czynna projektowana 840 — 890 m2.
Powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu 1 048 m2.
Obszar oddzialvwania nie wykracza poza teren inwestycji.
Planowane przedsiewziecie wymagato przeprowadzenia postgpowania w rozumieniu
przepisow ochrony srodowiska. Whnioskodawezyni zalaczyla decyzje srodowiskowa wydana
przez Wojta Gminy Joniec dnia 22.11.2024 .
Obstuga  komunikacyjna: posredni zjazd na drogg gminna poprzez droge wewnetrzng
wydzielong z dziatki nr ewid. 46/1.
Wnioskowana liczba miejsc do parkowania: 1 - 2 migjsca na parkingu.
Dane dotyczqce infrastruktury technicznej:
a) zaopatrzenie w wodeg: projektowane przylacze do sieci wodociggowej;
b) odprowadzanie sciekdw: projektowany bezodptywowy zbiornik na nieczystosci ciekle;
¢) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: na wlasny teren inwestycji;
d) dostep do energii elektrycznej: projektowane przylacze do siect;
e) dostep do gazu: projektowany naziemny zbiornik na gaz plynny;
f) zrodlo ciepla: projektowane indywidualne zroédto ciepta, energia cieplna ze zrédet
odnawialnych — pompa ciepta, kominek;
g) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania porzadku i czystosci
W gminie.
Projektowane przedsigwziecie nie wymaga utylizacji Sciekéw pozostatych zaopatrzenia
w srodki tacznosei.
Charakterystyczne parametry budynku:
- szerokos¢ elewacji frontowej: 6 — 10 m;



- suma powierzchni kondygnacji nadziemnych 60 — 110 m?2;

- liczba kondygnacji nadziemnych: 1 - 2;

- wWysokos¢ budynku 7,00 — 9,50 m;

- kat nachylenia dachu: 25° — 450

- uklad potaci dachowych: dach dwuspadowy symetryczny

- projektowany kierunek kalenicy glownej w stosunku do frontu terenu inwestycji: rownolegty.
Odleglosc budynku zwroconego sciana z oknami lub drzwiami od granicy dzialki budowlanej:
4 m i wigcej.

Odleglos¢ budynku zwréconego sciang bez okien i drzwi od granicy dziatki budowlanej: 3 m
1 wiecej.

2. Stan faktyczny i prawny terenu inwestycji

Czgs¢ dziatki nr ewid. 46/1 w obrebie geodezyjnym Krélewo, gmina Joniec objeta
wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy o powierzchni 1 048 m? zgodnie z ewidencjg jest
gruntem rolnym klasy R-IVb. Zgodnie ze stanem faktycznym teren inwestycji jest uzytkowany
rolniczo, a Wnioskodawczyni jest jego whascici elka.

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

Zgodnie £ 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 7 dnia 17 stycznia 2018 r. nie zachodzi okolicznogé wynikajaca z art. 62. ust. 2 ustawy
0 planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym., dotyczaca obowiazku sporzadzenia
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.
Dla terenu, na ktérym polozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalita
migjscowego planu zagospodarowania przesirzennego

Teren objety wnioskiem polozony jest w Nadwkrzanskim Obszarze Chronionego
Krajobrazu, dla ktérego obowiazujacym aktem prawnym jest Uchwata Nr 123/24 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z 19.11.2014 r. (Dz. Urz. 22024 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
obszaréw podlegajgcych ochronie 7 tytulu przepisow o:

e ochronie kopalin,
* ochronie terenéw zamknigtych i ich stref ochronnych;
® ochronie d6br kultury.

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

Planowana inwestycja jest zaliczana do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé
na srodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. (Dz.
U. z 2019 r. poz. 1839 z p6z. zm.). Powierzchnia planowana do przeksztalcenia posiada
1 048 m>.

Ochrona interesdw 0s6b trzecich nie bedzie powodowaé ucigzliwosci i ograniczen
w uzytkowaniu terenéw sasiednich dotyczacych, w tym:

a) zabezpieczenia dostepu do drogi publicznej,

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

oraz srodkow tgcznosci,

¢) dostgpu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;
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¢) ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas. wibracje, zakldcenia
elektryczne i promieniowanie,
d) ochrong 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 planewaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
WEOnafmnie) fedna d=iatka sgsiednia, dostepna = tej samej drogi public=nef, jest zabudowana w Sposob
poswalajyey na okreslenie wymagan dotvezgeyeh nowef sabudowy w zukresie kontvnuacyi parametrow, cech
[ wskaznikow ksztattowania zabudowy oras zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architek tontcznef
obiektow budmvlanyel, linii zabudowy oraz tntensywnosei wykorzystania terenu - warunek spetniony,

W celu ustalenia wymagan dla przedmiotowej zabudowy, cech zabudowy i zagospodarowania
terenu wyznaczono zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy obszar analizowany na kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000 o szerokosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos$é frontu terenu
inwestycji, nie mniej niz 50 m. Szeroko$é frontu terenu inwestycji wynosi 28 m, czyli obszar
analizowany wynosi 84 m we wszystkich kierunkach geograficznych. Dziatka nr ewid. 46/1
polozona jest na terenach otwartych — rolniczej przestrzeni produkeyjnej, a istniejaca zabudowa
posiada rozproszony charakter. Od wschodu, zachodu, potudnia i pélnocy teren inwestycji
sasiaduje z gruntami rolnymi. W obszarze analizowanym na dziatkach nr ewid. 950, 955 i 38/1
w kierunku potnocnym  wystepuje zabudowa zagrodowa. Po wizji lokalnej i zebraniu
materiatéw dowodowych sporzadzono analizg¢ urbanistyczng. Funkcje zabudowy ustalone
zostaly na podstawie ewidencji gruntéw oraz faktycznego uzytkowania powierzchni ziemi.
Istniejaca zabudowa zagrodowa posiada dostgp z tej samej drogi publicznej.

Zgodnie = rozporzqd=eniem = dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenta wymagan dotyezgeveh nowej
sabudowy i zagospodarowania terenu w preyvpadku braku miejscowego planu zagospodarowania pr=estr=ennegn
(Dz. U 2024 r. poz. 1116); .

W8 201 Rozporzgdzenia nie stosuje sie do inwestveji zmieniajacveh agospodarowanie tereny w snnsch inme niz
budowa vhiektu budowlanego.

2 Ustalenia, o kioryeh mowa w § 1, okresla sig na podstawie istniepgeyeh na obszarze unalizowanym =abudowie
1 zugospodarowaniu terenu o takiej samej funkcji Juk funkcia zabudowy i zagospodarowania terenu okresiona we
witiosku.

3. Jezeli na obszarze analizowanym nie wystepuje zabudowa i zagospodarowanie terenu o funkcji zabudowy
i zagouspodarowania terenu okreslonej we wniosku, ustalenia, o ktorvch mowa w § 1, okreslu sig na podstawie
zabudowy i zagospodarowania terenu wszystkich d=ialek 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;j.

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

Linia zabudowy

w$ 3.1 Linig nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyz=nacza si¢ jako przediuzenie linii istniejgcej
zabudowy nua d=iatkach sgsiednich.

2. Jezelilinia (striejqeef zabudowy na d=iatkach sgsiednich przebiega tworzqe uskok, wowcezas obowigzujgea linie
nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budvnku, ktory znajduje sie w wiekszej odleglosci
od pasi c.’l'f}grm'n*gf 2,

3. Dopuszeza sig inne wy=nac=enie obowigzujgeej nowej linii zabudowy, jezeli wynika to = analizy, o ktérejf mowa
weart. 61 ust. Ser ustawy = dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prIestrzennym.

4. Linte zabudowy ustala si¢ jako niepr=ekraczalne lub obowigzujqce. Dopuszcza sig dodatkowe ustalenie linii
zabudowy dla kondvgnacji podziemnych lub innych linii zabudowy wynikajgcych = lokalnych uwarunkowar”.
Przy drodze wewnetrznej nie wystepuje zadna zabudowa.

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

Taka linia zabudowy uniemozliwia Wnioskodawczyni realizacj¢ planowanej zabudowy.

W zwiazku z powyzszym nalezy ustali¢ nieprzekraczalna linie nowej zabudowy 4 m od linii
rozgraniczajacej drogi wewnetrznej zgodnie z przepisami odrebnymi.

Obowiazkiem organu jest przeprowadzenie analizy, ktora rozwazataby mozliwosé zabudowy
przy wyznaczeniu linii zabudowy innej niz stanowigcej przedluzenie istniejace;j linii zabudowy
zgodnie z wyrazong w art. 7 Kodeksu Postepowania Administracyjnego zasada wywazania

~
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interesu spotecznego ze shusznym interesem obywatela i w zwigzku z przepisem § 3 ust. 3
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.

Maksymalna intensywnos¢ zabudowy oraz maksymalng nadziemna intensywnos¢ zabudowy

A Maksvmalng fstonsivenog s =aby gy oras mak svuteelig nadzicmng inresywnn i subidowy wstala Vi
podstawie sredniego wskasnika nech intensyswnasci dla obs=ary analizovvanzen = toleranciy do 20 7%,

2. Minimaling nad=iemng intensywnosé sabudowy ustala si¢ na podstawie najmnicjszej wartosci tego wskaznika
dice dziulki na obszarze analizowamm.

3. Dopuszeza sig ustulenie innej maksymalney intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nad=iemne;j
intensywaoset zubudowy, jezeli wynika to = analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy",

W obszarze wystepuja budynki parterowe,

Maksymalna nadziemna intensywno$é zabudowy wynosi 0,19.

Minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,03.

Srednia maksymalna nadziemna intensywnosé zabudowy wynosi 0,09.

Nalezy ustali¢ wskaznik 0.09 z tolerancja do 20 %.

Udzial powierzehni zabudowy

Zgodnie z § 5.1. , wd=ial powier=chni zabudowy ustala si¢ na podstawie sredniego wskaznika tego udziatu dla
obszaru analizowanego.

2. Dopuszcza sig ustalenie innego ud-=iatu powierzchni zabudowy. jezeli wynika to = analizy, o kidrej 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.

Szerokosé elewacji frontowej :

6. 1. Szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujaces sig od frontu tereny ustala sig dla nowej zabudowy na podstawie
I

srecpie szerakod: ; y
6.2 Dopuszcza sie wy=naczenie innej s=erokosci elew ucfi frontovej. jezeli wynika to = analizy, o ktéref mowa w
art. 61 ust. da ustany ",

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

Srednia szerokosé elewacii frontowej wynosi 9,80 m.

Dla planowanej zabudowy mieszkaniowej nalezy ustali¢ srednia szerokos¢ elewacji frontowe;j
9.80 m z tolerancjg do 20 %.

Szerokos¢ elewacji frontowej ustalona Jako srednia arytmetyczna istniejacych szerokosci jest
wartoscig obowiazujacg i nie wymaga uzasadnienia.

Wysokos¢ zabudowy

8 7. Wysokos¢ zabudowy ustala sie na podstawie wysokosci zabudowy na dostgpnych - tej samej drogi publicznej
praviegajgeveh d=ialkach sgsiednich.

2. Jezeli wysokosé, o ktoref mowa w ust. 1, na dziatkach, o ktorych mowa w ust. I, przebiega tworzgc uskok,
wawezas pravimuje sig jof Srednig wielkosé wastepujaeyg na tveh d=ialkach.

3. Dopuszeza sig ustalenie innej wysokosci zabudowy, jezeli wynika to = analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a
ustawy.

Wysokosé budynkow mieszkalnych wynosi4 m, Sm, 7 m, 8 m, 9 m.

Planowana wysokos¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego wynosi 6,50 ~ 9,00 m miesci si¢
w granicach wystepujacych wartosei.

Geometria dachu
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Zgodnie z § 8 ,.geometrig dachu (kqt nachylenia i uklad potaci dachowych) ustala sie odpowiednio do geometrii
dachdw wystepujgeyeh na obszarze analizowanym.

Geometri¢ dachu w zakresie ukladu polaci dachowych ustala si¢ poprzez okreslenie rod=aju dachu, ukiadu
glownveh polaci dachu oraz kierunku glownej kalenicy w stosunku do frontu d-iatki”

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

Kierunek kalenic jest rownolegly i prostopadly do frontéw dziatek.

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

Kierunek kalenicy w stosunku do frontu terenu inwestycji: rownolegty.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej



§ 9. L Minimatny wdzial powierzehni biologicznie czynnej ustala si¢ na podstawie Sredniego wskaznika tego

udziatu dla obszary analizowanego.

2. Dopus=eza sig ustalenie innego minimalnego udzialu powierzchni biologicznie coynnej, jezeli wyniku to

= analizy, o kidrejf mowa w art. 61 ust. Sa ustawy”.

Sredni wskaznik minimalnej powierzehni biologicznie czy nnej wynosi 50%.

Planowana minimalna powierzchnia biologicznie czynna wynosi 80 % powierzchni terenu

inwestycji.

Minimalna liczba miejsc do parkowania

$ 0. Minimalng liczbg miejsc do parkowania ustala sfe w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali

ustugowyeh, liczhy osob mogacyveh jednoczesnie przebywac w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni

obiektow ustugowyveh i produkeyinyeh.

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

zgodnie z przepisami odrebnymi.

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

steren ma dostgp do drogi publiczne™ — warunek spetniony.

Teren posiada posredni dostep do drogi gminnej poprzez droge wewnglrzng wydzielona

z dziatki 41/6 zgodnie z decyzja Nr 15/2025 o warunkach zabudowy wydang 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

spelniony.

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

a) projektowane przylacze do sieci wodociagowe;:

b) projektowany bezodplywowy zbiornik na nieczystosci ciekle;

c¢) odprowadzanie wod opadowych na wlasny teren inwestycji,

dj dosiep do energii elekirycznej: projektowane preylacze do sieci elektroenergetycznej
SN/nn;

¢) zrodlo ciepta: projektowane ogrzewanie z indywidualnego zrodla ciepta, ze zrodet
odnawialnych — pompa cicpla, 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 $ciekdw oraz zaopatrzenia

w srodki tacznosei.

4) art. 61, ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —

wleren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang preesnuczeniu gruntow rolnych i lesnyveh na cele nierolnicze i

nielzsne albo jest objety zgodq uz) skang przy sporzqd=aniu migjscowych plandw, kiére utracily moc na podstawie

art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1" — warunek spetniony.

Teren objety wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania jest gruntem

rolnym klasy IV, stad nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze.

5) art. 61, ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 27 marea 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —

wydanie decyzji jest zgodne z przepisami odrgbnymi — warunek spelniony

a) Ustaowa = dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie preyrody (Dz. U. 2 2024 poz. 11478 = péz. zm.) oraz Uchwala Nr

123724 Sejmiku Wojewodziwa Muazowieckiego w sprawie Nadwkrzanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu

(Dz. Urz. 2 2024 v, poz. 1478)

Teren objety wnioskiem potozony jest w Nadwkrzanskim Obszarze Chronionego Krajobrazu,

dla ktérego obowigzujacym 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 uchwaly.

b) Rozporzqdzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ moggcych znaczgco

odd=iabywac na srodowisko (Dz. U. = 2019 r. poz. 1839z poz. zm.)






Planowane przedsisy zigeie jest wjete w katalogu inwestycji mogacyeh znaczaco wplywad ng
srodowisko, wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r,
(Dz. U. 22019 r., poz. 1839 2 poz. zm.). Dla obszaru, na ktérym zlokalizowany jest terep
inwestyeji wvdana zostala w dniu 22 1| 2074 rooorzez Woita (iminyv Tanise dass
0 srodowiskowych uwarunkowaniach.

€) Ustawa= 20 lipea 20177, Pravo wodne (D=, . = 2024 ¢, paz. 1087)

Zgodniz z danymi z Informatycznege Systemun Ostony Kraju (ISOK) przed nadzwy czajnymi
zagrozeniami teren nie lezy w obszarach szezegolnego zagrozenia powodzia ryzyka
powodziowego.,

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

Dziatka nie lezy na obszarze obj¢tym ochrona konserwatorska.

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

» ochronie kopalin,

» ochronie terendw zamknigtych 1 ich stref ochronnych,

*» ochronie dobr kultury.
b)yurt. 61, nst. ) pkt b ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowanin przestrzennym
nIamierzente budowlane nie znajduje sig w obszarze:
@) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestyeji w zakresie sieci przesyfowej,
o kidrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy = dnia 24 lipea 2015 r. o preygotowanin i realizagi strategicznych mwestyeji
w zakresie sieci przesvlowyeh (Dz. U, = 2027 » POz 428 784 1 000), ustanowiony zostal zaka=. o ktorvem moswn
woart, 22 ust. 2 pke 1 tef ustawy,
hi "'f"t?;‘fi' knrm'r;h_n-vunej Wvzndaczoners po ahn stropach a .':'OC‘!':;'g!!,

i wwevas W ESUEZOAE) L i S dtfeaverdne VLigg ot 0 par v

FOWNZSZ, warinek jest spelniony. Tersn inwes yejinic lezy w obszaruch, o Ktoey ch mowa
wart. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy,

4. Wyniki z analizy urbanistycznej nbszaru

1) Na podstawie analizy urbanistyczne] ustala sig warunki zabudowy i zagospodarowania
czgsei dziatki nr ewid. 46/1 w obrebie geodezyjnym Krélewo, gmina Joniec dla planowanej
inwestycji.

Cechy zabudowy i zagospodarowania d=ialki Wyznaczone zostuly zgadnie = rozporzgd=eniem Ministra Rozwoju
 Technologii = dnia 15 lipea 2024 r. w sprawie sposobu ustalesia wymagan dotvezgeyeh nowej zubuelwy
i zuguspodarowania terenn w preypadku braky miejscowegn planu zagospodarowania praestrzennego, tvm:
nieprzekraczalna linia zabudowy: 4 m od linii rozgraniczajacej projektowane; drogi
wewngtrzngj zgodnie z przepisami odrgbnymi;

szerokosé elewacii frontowej: 9,80 m z tolerancjg do 20 % :

wys0kos¢ budynku: 7,00 - 9,50 m;

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

Kierunek kalenicy rownolegly do frontu terenu inwestycji;

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy 0,09 z tolerancjg do 20 %;

udzial powierzchni zabudowy do 0,09:

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej 50 % powierzchni dziakki;

minimalny udzial miejsc do parkowania: 1 - 2 miejsca na parkingu zagospodarowane zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

2) Ustalone warunki zabudowy w pelni uwzgledniajg zadania Whioskodawczyni.

3) W zwigzku ze spenieniem warunkow art. 61, pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestizennym  nalezy opracowaé projekt decyzji
0 warunkach zabudowy czesci dziatki nr ewid. 46/1 dla planowanej inwestycij i przedstawié do

D

uzgodnienia zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy. ‘ Yy
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