PBG.6730.389.2025 Zalacznik nr 7 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. 52/16, 52/17, 52/18, 52/19,
52/20, 52/21 w obrg¢bie geodezyjnym Joniec, 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,

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 22021 r. poz. 2404).

1. Tres¢ wniosku o ustalenie warunkow zabudowy

Whiosek z dnia 18 lipca 2025 r.
> —dotyczy ustalenia —warunkow—zabudowy
1 zagospodarowania dziatek nrewid. 52/16, 52/17, 52/18, 52/19, 52/20, 52/21 w obrebie
geodezyjnym Joniec, gmina Joniec dla planowanej budowy 18 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych z przylaczami do sieci zewngtrznych oraz drogi wewnetrznej wraz z
projektowanym zjazdem na drogg powiatowa.
Powierzchnia terenu inwestycji: 21 437 m?;
Obecny sposob zagospodarowania terenu: grunty rolne klasy IVi V.
Projektowany sposéb zagospodarowania terenu inwestycji: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojace;.
Powierzchnia zabudowy: 1 800 — 2 160 m?.
Powierzchnia biologicznie czynna istniejaca 21 437, projektowana 15303 — 15 663 m?.
Powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu: 21 437 m?.
Charakterystyczne parametry budynkow:
szeroko$¢ elewacji frontowych 9,00 — 13,00 m;
suma powierzchni kondygnacji nadziemnych 100 — 120 m?;
liczba kondygnacji nadziemnych 1 - 2;
wysokos¢ budynku 7,50 — 8,50 m;
kat nachylenia potaci 35° - 459
rodzaj dachu: dwuspadowe symetryczne, rownolegte do frontu terenu inwestycji.
Droga wewnegtrzna o szerokosci 4 -5 m i dugosci 473 - 475 m.
Powierzchnia drogi 1900 -2 379 m?.
Obszar oddziatywania nie wykracza poza teren inwestycji.
Planowane przedsigwzigcie nie wymaga przeprowadzenia postepowania w rozumieniu
przepisow ochrony $rodowiska.
Obstuga komunikacyjna: posredni dost¢p na droge publiczng poprzez droge wewngtrzna na
dzialce nr ewid. 52/16.
Whnioskowana liczba miejsc do parkowania: 18 - 36 miejsc na parkingu.
Dane dotyczyce 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 (crenic;



d) dostep do energii elektrycznej: projektowane przytacza do siect,
e) zrodia ciepta: indywidualne Zrédla ciepla;
f) dostep do gazu: projektowane naziemne zbiorniki na gaz ptynny;
g) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania porzadku i czystosci
w gminie.
Planowane przedsiewziccie nie wymaga utylizacji pozostatych $ciekéw, dostgpu do gazu oraz
zaopatrzenia w $rodki tacznosci.

2. Stan faktyczny i prawny terenu inwestycji

Teren inwestycji o powierzchni 21 437 m?, w sklad ktérego wchodzg dziatki nr ewid.
52/16, 52/17, 52/18, 52/19, 52/20 i 52/21 nr ewid. 16/1 i 16/2 w obrebie geodezyjnym Joniec,
gmina Joniec zgodnie ewidencjg sa gruntem rolnym klasy IV i V. Z analizy stanu faktycznego,
wynika, ze teren inwestycji potozony jest na rolniczej przestrzeni produkeyjnej. Grunt jest
uzytkowany rolniczo.

Whioskodawcy przedstawili zatgcznik graficzny do wniosku sporzadzony na mapie
zasadniczej w skali 1: 1000, z ktérego wynika, podziat geodezyjny na 18 dziatek budowlanych
o powierzchni ok. 1 000m? oraz droga wewnetrzna o szerokosci 5 m i dtugosci ok. 475 m
wydziclona z dzialki ner ewid. 52/16. Powierzchnia planowana pod zabudowg mieszkaniows
jednorodzinng wynosi 1 800 - 2160 m?, planowana powierzchnia zabudowy jednego budynku
wynosi 100 — 120 m?,

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404) teren inwestycji zalicza si¢ do nastepujacych klas
przeznaczenia:

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

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

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Joniec, uchwalonego uchwata Nr XXXVIN/192/2018 Rady Gminy
Joniec z dnia 17 stycznia 2018 r. nie zachodzi okolicznos¢ wynikajgca z art. 62. ust. 2 ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, dotyczaca obowiazku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.
Dla terenu, na ktérym potozona jest wymieniona dzialka, Rada Gminy Joniec nie uchwalita
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego. W miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, ktory utracit moc w 2003 r. teren inwestycji przeznaczony
byt pod produkcje¢ rolnicza.

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

e ochronie kopalin,
e ochronie terendw zamknietych i ich stref ochronnych,
e ochronie dobr kultury.

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

Planowana inwestycja jest zaliczana do przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywacé
na $rodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
(Dz. U. 22019 r. poz. 1839 z pdéz. zm.). Wnioskodawcy zalgczyli decyzjg Srodowiskowa znak
PBG.6220.10.2023 wydang dnia 21.06.2024 r. przez Wojta Gminy Joniec.



Teren objety wnioskiem potozony jest w Krysko - Jonieckim Obszarze Chronionego
Krajobrazu.

Whnioskodawcy sa wilascicielami terenu inwestycji.

Ochrona interesow 0sob trzecich nie bedzie powodowac ucigzliwosci 1 ograniczen
w uzytkowaniu terenow sasiednich dotyczacych, w tym:

a) zabezpieczenia dostgpu do drogi publicznej,

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

oraz Srodkow tacznoset,

¢) dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

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

elektryczne i promieniowanie,

d) ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.

3. Analiza urbanistyczna obszaru

1) art. 61, ust. | pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
. Co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw,
cech i wskaznikow ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu”- warunek
niespelniony.

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$é frontu terenu inwestycji, nie mniej
niz 50 m zgodnie z 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Za front terenu inwestycji przyj¢to cze$é dziatki przylegajaca do drogi
wewngtrznej na dziatce nr ewid. 52/16 o szerokos$ci 486,7 m, czyli obszar analizowany wynosi
1460 m we wszystkich kierunkach geograficznych. Obszar analizy urbanistycznej obejmuje
powierzchni¢ ok. 6,3 km® na czgsci obrebéw Joniec, Joniec-Kolonia, Popielzyn Goérny,
Jozefowo, Omieciny.

Na mapie zasadniczej analizy urbanistycznej w skali 1:1000 oznaczono zabudowe

mieszkaniowg jednorodzinng na podstawie informacji z Urz¢du Gminy w Joncu.

Zgodnie z rozporzqdzeniem 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. 2 2024 r. poz. 1116);

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

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

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

Parametry 1 wskazniki nalezy ustali¢ na podstawie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
zgodnie z § 2 pkt 2.

Linia zabudowy

»9 3.1 Linie nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza si¢ jako przedluzenie linii istniejgcef
zabudowy na dzialkach sgsiednich.

2. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wéwcezas obowiqgzujgcq linie
nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktdry znajduje sie w wigkszej odleglosci
od pasa drogowego.

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

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




Przy drodze wewnetrznej nie wystgpuje zadna zabudowa, stad linia nowej zabudowy
wyznaczona zostata w odlegtosci 4 m od linii rozgraniczajacej drogi wewngtrznej.

Linia zabudowy od drogi powiatowej nr 3052W na najblizszej dzialce nr ewid. 46/4 wynosi
102 m. Taka linia nowej zabudowy uniemozliwitaby Wnioskodawcom realizacj¢ inwestycji
zgodnie z wnioskiem.

Obowiazkiem organu jest przeprowadzeme analizy, ktora rozwazataby mozliwos¢ zabudowy
przy wyznaczeniu linii zabudowy innej niz stanowiacej przedtuzenie istniej acej linii zabudowy
zgodnie z wyrazong w art. 7 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego zasadg wywazania
interesu spolecznego ze stusznym interesem obywatela i w zwiazku z przepisem § 3 ust. 3
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 1.

W zwigzku z tym ustala sie nieprzekraczalna lini¢ nowej zabudowy 20 m od zewng¢trznej
krawedzi jezdni drogi powiatowej 3052W zgodnie z art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1994 r.
o drogach publicznych.

Ustala sie nieprzekraczalng lini¢ nowej zabudowy 7 m od linii rozgraniczajacej drogi
wewnetrznej z uwzglednieniem odlegtosci od lasu zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

Ustala si¢ nieprzekraczalna lini¢ nowej zabudowy 7 m od o osi linii elektroenergetycznej 15 kV
zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy

.§ 4. 1. Maksymalng intensywnos¢ zabudowy oraz maksymalng nadziemngq intensywnosé zabudowy ustala sie na
podslaww Sredniego wskaZnika tych intensywnosci dla obszaru analizowanego = tolerancjq do 20 %.
2. Minimalng nadziemngq intensywnosé zabudowy ustala si¢ na podstawie najmniejszej wartosci tego wskaznika
dla dzialki 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 mowaw art. 61 ust. Sa ustawy”.

Maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi 0,32.
Minimalny wskaznik wynosi 0,03.

Sredni wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi 0,18.
Ustala sic maksymalng intensywnos¢ zabudowy do 0,18.
Udzial powierzchni zabudowy

Zgodnie z § 5.1. , udzial powierzchni zabudowy ustala si¢ na podstawie Sredniego wskaznika tego udzialu dla
obszaru analizowanego.

2. Dopuszcza sig ustalenie innego udziatu powierzchni zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w art.
61 ust. Sa ustawy”

Udzial p0w1erzchm zabudowy na obszarze analizy urbanistycznej o powierzchni ok. 6,3 km?
jest zrdéznicowany i wynosi od 0,03 - 0,20.

Sredni wskaznik udziatu powierzchni zabudowy wynosi 0,09.

Planowany wskaznik wynosi 0,09 —0,11.

Ustala si¢ wskaznik do 0,11.

Szeroko$¢ elewacji frontowej

6. 1. Szerokosé¢ elewacji frontowej, znajdujqcej sie od frontu terenu ustala sie dla nowej zabudowy na podstawie
sredmL; szerokosci elewacyi fr ontowych na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjq do 20%.
6.2. Dopuszcza sig¢ w yznacs zenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to = analizy, o ktdrej mowa w
art. 61 ust. Sa ustawy”’.

Srednia szerokos¢ elewacji frontowej obliczona na podstawie 151 budynkéw wynosi 9.74 m.
(w zaokragleniu 10 m).

Planowana szerokos¢ elewacji frontowych wynosi 9 — 13 m.

Ustala si¢ szerokos¢ elewacji frontowej 10 m z tolerancja do 20 % na podstawie $redniej
arytmetyczne;j.

Szerokos¢ elewacji frontowej ustalona jako srednia arytmetyczna istniejacych szerokosci jest
warto$cia obowigzujaca i nie wymaga uzasadnienia.

Wysoko$¢ zabudowy

§7.1. Wysoko$¢ zabudowy ustala sig na podstawie wysokosci zabudowy na dostepnych = tej samej drogi publicznej
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przylegajqcych dzialkach sgsiednich.

2. Jezeli wysokosé, o kidrej mowa w ust. 1, na dzialkach, o kidrych mowa w ust. 1, przebiega tworzqc uskok,
woéwczas przyjmuje si¢ jej srednig wielkosé wystgpujgeq na tych dzialkach.

3. Dopuszcza sig ustalenie innej wysokosci zabudowy, jezeli wynika to = analizy, o kidrej mowa w art. 61 ust. Sa
ustawy.

Wysokos¢ budynkéw na obszarze analizy wynosi ok. 4 m, Sm, 6 m, 7m, 7,50 m, 8 m, 8,50m,
9m, 9,50 m, 10 m.

Planowana wysoko$¢ budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych wynosi 7,50 - 8,50 m.

Ustala si¢ wysokos¢ budynkéw do mieszkalnych do 8,50 m.

Geometria dachu

Zgodnie z § 8 ,.,geometrie dachu (kgt nachylenia i uklad polaci dachowych) ustala sig odpowiednio do geometrii
dachow wysigpujgcych na obszarze analizowanym.

Geometrig dachu w zakresie ukladu polaci dachowych ustala si¢ poprzez okreslenie rodzaju dachu, ukladu
gléwnych polaci dachu oraz kierunku gléwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki”

Wystepuja dachy dwuspadowe symetryczne i asymetryczne, wielospadowe symetryczne i
asymetryczne o kacie nachylenia potaci do ok 60 °.
Kierunek kalenic jest rownolegly i prostopadty do frontow dziatek.
Ustala si¢ dachy dwuspadowe symetryczne.
Kierunek kalenic rownolegly do frontu terenu inwestycji..
Kat nachylenia potaci do 45°.
Minimainy udzial powierzchni biologicznie czynnej
$ 9. 1. Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na podstawie Sredniego wskatnika tego
udzialu dla obszaru analizowanego.
2. Dopuszcza sig ustalenie innego minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, jezeli wynika 1o
z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy "
Sredni wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynosi ok. 50 %.
Ustala si¢ minimalna powierzchnig biologicznie czynng 70 % planowanej dziatki budowlane;.
Minimalna liczba miejsc do parkowania
$ 10. Minimalng liczbe miejsc do parkowania ustala si¢ w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali
ustugowych, liczby oséb mogqgcych jednoczesnie przebywac w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni
obiektow ustugowych i produkcyjnych.
Ustala si¢ minimalng liczb¢ miejsc do parkowanial - 2 miejsca na kazdy budynek mieszkalny
na parkingu zgodnie z przepisami odrebnymi.
2) art. 61, ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
wteren ma dostep do drogi publicznej” — warunek spetniony.
Dostep do drogi publicznej: bezposredni z dziatki nr ewid. 52/16, pozostate dziatki dostep
posredni poprzez droge wewnetrzng wydzielong z dziatki nr ewid. 52/16.
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 wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego” — warunek
spelniony.
Projektowane uzbrojenie terenu:
a) zaopatrzenie w wode: projektowane studnie do poboru wody do czasu realizacji sieci
wodociggowej;
b) odprowadzanie $ciekow: projektowane bezodptywowe zbiorniki;
¢) odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych: na wiasnym nieutwardzonym terenie;
d) dostep do energii elektrycznej: projektowane przytacza do sieci;
e) zrodla ciepta: indywidualne Zrédia ciepta
f) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania porzadku i czystosci
W gminie;
g) miejsca parkingowe: 1 - 2 miejsca parkingowe na terenie kazdej dzialki.
Whnioskodawcy nie przewiduja dostepu do gazu, co jest niezgodne z decyzjg srodowiskowa.
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Decyzja srodowiskowa naktada obowiazek ogrzewania z zastosowaniem gazu propan butan,
biomasy (pelletu) lub kominkéw opalanych drewnem. W zwigzku z tym kazda dziatka
budowlana musi by¢ uzbrojona w naziemny lub podziemny zbiornik na gaz ptynny.
Planowane przedsiewziecie nie wymaga utylizacji pozostatych sciekow oraz zaopatrzenia
w srodki tgcznosci.

4) art. 61, ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
,leren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruniow rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowych plandw, ktore utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1" — warunek spelniony.

Teren objety wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania nie wymaga
zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze; sa to grunty rolne klasy IViV.

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 odrebnymi — warunek spelniony

a) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 oraz Uchwala Nr 26/24
Sejmiku Woj .Mazowieckiego z dnia 25.06 2024 r. w sprawie Krysko - Jonieckiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu

Teren inwestycji jest potozony w Krysko-Jonieckim Obszarze Chronionego Krajobrazu, dla
ktorego obowigzujacym aktem prawnym jest Uchwata Nr 26/24 Sejmiku Woj .Mazowieckiego
z dnia 25.06 2024 r. (Dz. Urz. z 2024 r. poz. 6620).

Planowana inwestycja nie narusza zakazéw obowigzujacych na obszarze prawnie chronionym.
b) Rozporzqdzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé moggcych znaczqco
odd=iatywa¢ na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z péz. zm., Dz U. 2 2023 r. poz. 1724)
Planowane przedsiewziecie jest ujgte w katalogu inwestycji moggcych znaczaco wplywa¢ na
srodowisko, wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 19 wrzesnia 2019 1.
(Dz. U. 22019 r. poz. 1839 z poz. zm.).
Zgodnie z § 3 ust.1 pkt 55 lit. b rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszaca jej infrastruktura, nieobjeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, o powierzchni nie mniejszej niz 0,3 0 ha na obszarze objetym
ochrong prawng nalezy do przedsigwzieé  moggcych potencjalnie znaczgco oddzialywaé na
$rodowisko 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 spoleczefistwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko wydanie decyzji srodowiskowe] nastepuje przed uzyskaniem
decyzji o warunkach zabudowy.
Whioskodawcy zataczyli decyzje srodowiskowa z dnia 21.06.2024 r. znak P.B.G.6220.10.2023
wydang przez Woéjta Gminy Joniec.
Zgodnie z art. 86 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o érodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na s$rodowisko decyzja $rodowiskowa wigze organ wydajacy decyzje
o warunkach zabudowy.
¢) Ustawa z 20 lipca 2017r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 z poz. zm.)
Zgodnie z danymi z Informatycznego Systemu Ostony Kraju (ISOK) przed nadzwyczajnymi
zagrozeniami teren nie lezy w obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia i ryzyka
powodziowego.
d) Teren inwestycjinic lezy w obszarze ograniczonego uzytkowania, ani w obszarze narazonym
na osuwanie mas ziemnych. Ponadto teren nie jest polozony w granicach obszarow
podlegajacych ochronie z tytutu przepisow o:

e ochronie kopalin,

e ochronie terenéw zamknietych i ich stref ochronnych,

e ochronie dobr kultury.
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6) art. 61, ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym
wZamierzenie bidowlane nie najdije sie w obszarze:

a) w stosunku do kiorego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej,
o kidrej mowa w art. 5 ust. [ ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicziryeh inwestycji
w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 v. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony zostal zakaz, o kidrym mowa
wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej usiawy,

b) sirefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

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

Powyzszy warunek jest spetmony. Teren inwestycji nie lezy w obszarach, o kidrych mowa

w art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy.

4. Wyniki z analizy urbanistycznej obszaru

1) Celem analizy urbanistycznej jest ustalenie, czy planowana inwestycja spetnia warunki
w zakresie kontynuacji parametrow, cech i wskaznikéw kszialtowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiekiéw budowlanych,

linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu” — art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy

o planowaniu przestrzennym.

Cechy zabudowy 1 zagospodarowania dziatki wyznaczone zostaly zgodnie z rozporzqgdzenien

Mmistra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan

dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego

planu zagospodarowania przesirzennego.

7m1dm:= z art 6] ust Sa nQTg_umuamg_nmm npbgmq{z;ggn@i a szerplkode;
1 460 m we wszystkich kierunkach geograficznych, ktory obejmuje teren o powierzchni ok.

6,3 km* w obrebach geodezyjnych Joniec, Popielzyn Gémy, Joniec-Kolonia, Omigciny
i Jozefowo. Sg to tereny zabudowane oraz tereny otwarte — rolnicza i le$na przestrzen
produkcyjna.

Na podstawie analizy urbanistycznej ustalono nastepujgce parametry i wskazniki:

nieprzekraczalna linia zabudowy: 20 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi powiatowe;
3047W, 7 m od Ilimi rozgraniczajacej drogi wewnetrznej oraz 7 m od osi linii
elekiroenergetycznej SN 15 kV;

szerokos¢ elewacji frontowych: 10 m z tolerancjg do 20 %:

geometria dachéw: dachy dwuspadowe symetryczne;

kgt nachylenia do 45° ,

wysokos¢ budynkéw do &€,50 m;

kalenice réwnolegle do frontu terenu inwestycji;

maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: do 0,18;

udzial powierzchni zabudowy: do 0,11;

minimalna powierzchnia biologicznie czynna 70 % powierzchni  planowanej dzialki
budowlanej;

droga wewngtrzna o szerokosci 5 m zagospodarowana zgodnie z przepisami odrebnymi.

2) Wnioskodawcy zalaczyli decyzje $rodowiskowa z dnia 21.06.2024 1. znak
P.B.G.6220.10.2023 wydang przez Woéjta Gminy Joniec.

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

Whniosek o ustalenie warunkow zabudowy jest niezgodny z decyzja srodowiskowa w zakresie
ogrzewania obicktow. Decyzja srodowiskowa naklada obowiagzek ogrzewania gazem ptynnym
oraz biomasg (pellet i drewno). W zwigzku z tym nalezy planowane dziatki budowlane uzbroi¢
w naziemne lub podziemne zbiorniki na gaz ptynny.




3) W zwigzku ze spelnieniem warunkéw art. 61, pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 1.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy opracowaé projekt decyzji
o warunkach zabudowy dziatek nr ewid. 52/16. 52/17, 52/18, 52/19, 52/20, 52/21 dla
planowanej inwestycji i przedstawi¢ do uzgodnienia zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy.
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