Joniec, dnia 23.12.2025 r.

PBG.6730.128.2025

ZAWIADOMIENIE WOITA GMINY JONIEC

o wydaniu decyzji w sprawie ustalenia warunkow zabudowy

Na podstawie art. 72 ust. 6 i 6a ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronic, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
0 ocenach oddzialywania na s$rodowisko oraz art. 66a ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zawiadamia sie, iz w dniu 10.12.2025 r.
Wojt  Gminy Joniec wydal decyzje Nr 197/2025 o warunkach zabudowy
i zagospodarowania dla dziatki 40/2 w obrebie geodezyjnym Jézefowo, gmina Joniec
dla planowanych 22 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z przylaczami do sieci

zewngetrznych.

W zwigzku z powyzszym istnieje mozliwo$¢ zapoznania sie¢ z jej treScig oraz
z materialem dowodowym zgromadzonym w przedmiotowej sprawie, jak réwniez
wypowiedzie¢ sig, co do zebranych dowodéw i materiatéw oraz zgtoszonych zadan, w tym

zozy¢ wyjasnienia na pismie w Urzedzie Gminy w Joficu w godzinach 7.30-15.00.

W przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym lub nieuzyskania
danych pozwalajagcych na ustalenie adresu wlasciciela lub uzytkownika wieczystego
nieruchomosci w sposob okreslony w art. 53 ust. 1b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zawiadomienia dokonuje si¢ w sposob, o ktorym mowa w ar. 49 Kodeksu

postepowania administracyjnego.

Stosownie do art. 49 kpa zawiadomienie stron postgpowania uwaza sie za dokonane po uplywie

czternastu dni od dnia publicznego zawiadomienia, tj. od 23.12.2025 r.



Wywieszono na tablicy ogloszen
w Urzedzie Gminy w Joncu
wdn. 23.12.2025 r

Zdjeto z tablicy ogloszen

Wdn. oo,



PBG.6730.128.2025 Joniec, dnia 10.12.2025 r,

znak sprawy miejscowos¢ i data decyzji
DECYZJA Nr 197/2025
o warunkach zabudowy i zagospodarowania

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.- Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691), 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. z 2024 r. poz.
1130 z péz. zm. ) oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca
2024r. wsprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116), po rozpoznaniu wniosku z dnia 14 marca 2025 r.

o ustalenie warunkéw zabudowy izagospodarowania dziatki nr ewid. 40/2 w obrebic
geodezyjnym Jozefowo, gmina Joniec dla planowanych dwudziestu dwoéch budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych z przytaczami do sieci zewnetrznych oraz drogi wewngtrznej

ustalam warunki zabudowy i zagospodarowania dzialki nr ewid. 40/2
w obre¢bie geodezyjnym Jozefowo, gmina Joniec dla planowanej inwestycji.

1. Rodzaj zabudowy: dwadziescia dwa budynki mieszkalne jednorodzinne z przylaczami
do sieci zewnetrznych oraz droga wewnetrzna - zgodnie z Polskg Klasyfikacja Obiektow
Budowlanych zaliczona do klasy 1110 - budynki mieszkalne jednorodzinne.

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

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

3.1. Nakazuje si¢ realizacjg inwestycji zgodnie z wymogami prawa budowlanego, Polskimi
Normami, decyzjg $rodowiskows, przepisami odrebnymi izasadami wiedzy technicznej
w sposob zapewniajacy staranne wykonanie planowanego zadania inwestycyjnego;

3.2. Nieprzekraczalna linia nowej zabudowy: 20 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi
powiatowe] nr 3047W, 10 m od linii rozgraniczajgcej drogi gminnej, 4 m od linii
rozgraniczajgcej projektowanej drogi wewngtrznej. Wszystkie budynki muszg byé
usytuowane w jednej linii zabudowy od drogi powiatowej nr 3047W oraz projektowanej drogi
wewngtrzne;.

3.3. Szerokos¢ elewacji frontowych: 8,00 m z tolerancjag do 20 %;

3.4. Wysokos¢: do 7,50 m.

3.5. Geometria dachéw: dachy dwuspadowe symetryczne o kacie nachylenia polaci do 45°.
3.6. Kierunek kalenic gtéwnych: réwnolegly do frontu planowanych dziatek budowlanych.
3.7. Maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,10 z tolerancjg do 20 %.

3.8. Udzial powierzchni zabudowy: do 0,08.

3.9. Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 50 % powierzchni planowanej dziatki
budowlane;j.

3.10. Forma i ukfad bryly budynkéw bedzie nawiazywat do lokalnych tradycji budowlanych
1 cech zabudowy lokalnej oraz harmonizowat z zabudowa juz istniejaca

3.11. Nakazuje si¢ stosowaé ogrodzenia azurowe o wysokosci nie przekraczajacej 1,70 m, bez
podmuréwek, z zastosowaniem fundamentéw punktowych, lub z podmuréwka nie wystajaca
ponad powierzchni¢ terenu, ewentualnic z przerwami w podmuréwce w postaci otworéw
0 srednicy minimum 12 cm w rozstawie co 1,50 m, umieszczonych na wysokosci poziomu
terenu, zachowanie przeswitu minimum 10 cm migdzy cokotem a elementem azurowym
ogrodzenia, jako przejscia dla drobnych zwierzat i plazéw.

4. Ustalenia wynikajace z warunkéw ochrony srodowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej



4.1. Przedmiotowa inwestycja jest ujeta w Kkatalogu inwestycji mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministroéw z dnia
10 wrzesnia 2019 r. (Dz. U. z 2019, poz. 1839 z pdéz. zm.). Wnioskodawca zalaczyl decyzj¢
srodowiskowa wydang dnia 8.01.2025 r. przez Wojta Gminy Joniec.

4.2 Teren objety niniejsza decyzja potozony jest w Krysko - Jonieckim Obszarze
Chronionego Krajobrazu, dla ktérego obowigzujgcym aktem prawnym jest Uchwata Nr 26/24
Sejmiku Wojewoddztwa Mazowieckiego z 25.06.2024 r. (Dz. Urz. z 2024 r. poz. 6620).
Nakazuje si¢ przestrzeganie zakazOw obowiazujacych na obszarze prawnie chronionym.

4.3. Sposob zagospodarowania i uzytkowania terenu nie moze wywolywa¢ negatywnego
wplywu na srodowisko, w szczegolnosci w postaci emisji hatasu, pol elektromagnetycznych
oraz zanieczyszczen wody, ziemi, badZ powietrza w rozumieniu przepisow odrebnych.

44. W trakcie projektowania i wykonywania przedmiotowej inwestycji nakazuje
si¢ przestrzeganie zapisdéw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. 22024 r.
poz. 1087 z p6z. zm.).

4.5. Zakazuje sie wprowadzania nieczyszczonych Sciekow do gruntu 1wdd
powierzchniowych.

4.6. Nakazuje sie odprowadzanie wod opadowych na wlasnym, nieutwardzonym terenie.

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

4.8. Nakazuje si¢ postgpowanie z odpadami stalymi, w tym niebezpiecznymi, zgodnie
z gminnym harmonogramem gospodarki odpadami.

4,9. Obowigzuje przy realizacji inwestycji zdjecie prochnicznej warstwy gleby
i wykorzystanie jej do ksztaltowania zieleni.

4.10. Ustalenia wynikajgce z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej — nie ustala si¢.

S. Warunki i szczegoélowe zasady obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej

5.1. Dostgp do drogi publicznej: posredni zjazd na drog¢ gminng poprzez droge wewnetrzng
wydzielong z dziatki nr ewid. 40/2.

5.2. Nakazuje sie zagospodarowanie projektowanej drogi wewnetrznej o minimalne;
szerokosci 5 m zgodnie z przepisami odrgbnymi.

5.3. Minimalna liczba miejsc parkingowych: 1 - 2 miejsca na kazdy budynek mieszkalny na
terenie wlasnej dziatki budowlanej, zagospodarowane zgodnie z przepisami odrgbnymi.

5.4. Zaopatrzenie w wodg: z projektowanych przylaczy wodociggowych.

5.5. Odprowadzanie $ciekéw: do projektowanych szczelnych zbiornikéw bezodplywowych
i wywdz do oczyszczalni.

5.6. Nakazuje si¢ zagospodarowanie odpadoéw statych zgodnie z gminnym harmonogramem
gospodarki odpadami.

5.7. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna: z projektowanych przytaczy do sieci
elektroenergetycznej SN/nn.

5.8. Ogrzewanie: z indywidualnych zrodet ciepta — pompy ciepta, ogrzewanie gazem
plynnym; dopuszcza si¢ kominki ogrzewane drewnem.

5.9. Dostep do gazu: z projektowanych naziemnych zbiornikow na gaz ptynny.

5.10. Odprowadzanie i oczyszczanie pozostalych sciekow i zaopatrzenie w srodki tgcznosci:
nie dotyczy.

6. Wymagania dotyczgce ochrony interes6w oséb trzecich:

6.1. Strefa ucigzliwosci wynikajgca z zatozonego profilu inwestycji nie moze wykracza¢ poza
granice wlasnosci inwestora. Inwestycja nie moze pogarszaé warunkow uzytkowania
nieruchomosci  sgsiednich. Ponadto nalezy speini¢ wymagania dotyczace ochrony
uzasadnionych interesow 0sob trzecich, a w szczegdlnosci realizacja inwestycji nie moze
powodowac ucigzliwosci i ograniczen w uzytkowaniu terenow sasiednich dotyczacych:



a) zabezpieczenia dostgpu do drogi publicznej,

b) ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej
oraz $rodkdw tacznosci,

¢) dostepu swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

c) ochrony przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakldcenia
elektryczne i promieniowanie,

d) ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.

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

ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych, w tym terenéw gorniczych,

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

ziemnych — nie dotyczy.

8. Linie rozgraniczajjce teren inwestycji:

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

na ktérej linig koloru czerwonego i symbolami ABCDEFA oznaczony zostat teren inwestycji

oraz wyniki z analizy urbanistycznej obszaru.

9. Projekt niniejszej decyzji uzgodniono z instytucjami:

1) Starosta Plonski, 09-100 Plonisk, ul. Plocka nr 39 — 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.

2) Powiatowy Zarzad Drég w Plonisku, 09-100 Plonsk, ul. Plocka 101 — postanowienie Nr 205/2025
z dnia 04.09.2025r uzgadniajgce projekt decyzji o warunkach zabudowy w zakresie: linii zabudowy —
zgodnie z zalgcznikiem graficznym nr 1, obstugi komunikacyjnej - projektowany zjazd z drogi powiatowej
nr 3047W Wrona Stara — Joniec - Nowe Miasto (dz. nr ew. 101). Lokalizacja i budowa zjazdu po
uzgodnieniu z zarzadcg drogi.

3) 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, niezajgcie
stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie
— uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

4) 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 dorgczenia wystgpienia 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.
z2024 ., poz. 1130 z péz. 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 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. 1116);
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 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. z 2024, poz. 725 z p6z. 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 zpéz.
Zmianami);
e) Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leénych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82 z pdz.
zmianami);

f) Ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz. U z 2024 r. poz. 1087 z pdz. zm.);
g) Ustawy z dnia 271 sierpnia 1991 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145
z pdz. zm.);



h) Ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz.
1292 z pdz. zm.);

i) Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych
znaczaco oddziatywa¢ 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. z 2024 r. poz. 6620);

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

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

Uzasadnienie
Whnioskodawca _ . 3
, wdniu 14 marca 2025r. wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkow
zabudowy i1 zagospodarowania dziatki nr ewid. 40/2 w obrebie geodezyjnym Jozefowo, gmina
Joniec dla planowanych dwudziestu dwoch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
z przylaczami do sieci zewnetrznych oraz drogi wewngtrznej z projektowanym zjazdem na
droge gminna.

Pismem z dnia 24.06.2025 r. na podstawie art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r.
— Kodeks postepowania administracyjnego zawiadomiono strony o wszczgciu postgpowania.
Jednoczesnie stosownie do przepisu art. 36 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postepowania administracyjnego zawiadomiono strony, o niezatatwieniu sprawy w terminie
informujgc, ze rozstrzygnigcie w sprawie zostanie wydane w terminie do dnia 10.12.2025 .

W dniu 20.08.2025 r. wplynat z biura urbanistycznego opracowany projekt decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania wraz z analizg funkcji oraz cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu dla decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania dziatki
nr ewid. 40/2 w obrgbie geodezyjnym Jézefowo, gmina Joniec dla planowanych dwudziestu
dwoch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z przylaczami do sieci zewngtrznych oraz
drogi wewngtrzne;.

Na podstawie art. 53 ust 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym pismem z dnia 01.09.2025 r. wystapiono do wiasciwych
organdw o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy. Zarzad Zlewni
w Ciechanowie, Starosta Plonski oraz Powiatowy Inspektor Sanitarny w Plonsku dokonaly
uzgodnien na zasadzie tzw. milczacej zgody tj. niezajgcie stanowiska przez organ
uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie —
uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane. Dyrektor Powiatowego Zarzadu Drog w Plonsku
dziatajacy w imieniu Zarzgdu Powiatu Plonskiego uzgodnit projekt decyzji postanowieniem
Nr 205/2025 z dnia 04.09.2025 r.

Pismem z dnia 19.09.2025 r. na podstawie art. 10 § 1 i art. 79a, w zwigzku z art. 81
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego zawiadomiono
strony o zakonczeniu postepowania oraz o mozliwosci zapoznania si¢ z materialem
dowodowym zebranym w toczacym si¢ postgpowaniu, wypowiedzenia si¢, co do zebranych
dowodow, materiatow, zgloszenia zadan.

Na podstawie aktu zgonu ustalono, ze jedna ze stron post¢powania zmarta przed
dniem wszczgcia niniejszego postgpowania. W zwiazku z powyzszym zawiadomienie stron
postepowania dokonano réwniez w formie publicznego obwieszczenia na podstawie art. 49
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks post¢powania administracyjnego w zwigzku z art.
53. ust. 1c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z Polskg Klasyfikacja Obiektow 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;j
jednorodzinnej o symbolu MNW.

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

Zgodnie z ustaleniami Zmiany studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Joniec, uchwalonego uchwatag 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 i zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczaca obowiagzku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objgtego wnioskiem.
Dla obszaru, na ktérym polozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalita
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przedmiotowa inwestycja jest ujgta w katalogu inwestycji mogacych znaczaco
oddziatywaé na srodowisko ujetych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia
2019 r. (Dz. U. z2019 r. poz. 1839 z pdz. zm.). Wnioskodawca zalaczyt decyzje
srodowiskowg wydang przez Wdjta Gminy Joniec w dniu 8.01.2025 r.

Teren objety niniejsza decyzja polozony jest w Krysko - Jonieckim Obszarze

Chronionego Krajobrazu, dla ktérego obowigzujagcym aktem prawnym jest Uchwata Nr 26/24
Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z 25.06.2024 r. (Dz. Urz. z 2024 r. poz. 1478).
Planowana inwestycja nie narusza zakazéw obowigzujacych na obszarze prawnie
chronionym.
W celu ustalenia wymagan dla przedmiotowej zabudowy, cech zabudowy i zagospodarowania
terenu wyznaczono zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy obszar analizowany na kopil mapy
zasadniczej w skali 1:1000 o szerokos$ci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu
inwestycji, nie mniej niz 50 m. Szerokos$¢ frontu terenu inwestycji wynosi 91 m, czyli zakres
obszaru wynosi 273 m we wszystkich kierunkach geograficznych. Teren inwestycji potozony
jest na terenach otwartych — rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Funkcje zabudowy
wyznaczone zostaly podstawie informacji z Urzedu Gminy w Joncu zgodnie z faktycznym
uzytkowaniem powierzchni ziemi. Cechy zabudowy i zagospodarowania dziatki wyznaczone
zostaly zgodnie z rozporzgdzeniem 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.
Po wizji lokalnej i zebraniu materiatow sporzgdzono analize urbanistyczng, napodstawie
ktérej ustalono warunki zabudowy i zagospodarowania. Ustalone parametry i wskazniki
znajduja si¢ w dolnym przedziale zgdanych wartosci i zostaty ustalone zostaty na podstawie
obliczen arytmetycznych wynikajgcych z aktualnie obowigzujgcego prawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W toku postepowania dotyczacego niniejszej decyzji dokonano analizy i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrgbnych oraz
stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji,
stwierdzajac zgodno$¢ przedmiotowe] inwestycji, realizowanej na warunkach niniejszej
decyzji z przepisami prawa.

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

W zwigzku z powyZszym rozstrzygni¢to jak w sentencji.



1)
2)

3)

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich.

Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:

a) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

b) dla terenu objetego niniejsza decyzjg uchwalony zostal miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, ktorego ustalenia sg inne niz w niniejszej
decyzji.

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 dor¢czenia.

4) W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania 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 odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢
ostateczna i prawomocna.

Zalaczniki:

1.

mapa zasadnicza w skali | : 1000
z okresleniem granic terenu inwestycji - zatgcznik nr 1,

2. mapa zasadnicza w skali 1 : 1000;
z analizg obszaru -zatacznik nr 2,

3. analiza urbanistyczna — zalacznik nr 3

Otrzymuisa:

1

2 dtrony posigpowania

3. Informacja o wydanej decyzji w Biuletynie Informacji 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 $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko)
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Nie podlega optacie skarbowej

zgodnie z art. 7 pkt. 3 ustawy
o optacie skarbowej
(Dz .U 22025 r poz. 1154)




PBG.6730.128.2025 Zatgcznik nr 3 do decyzji
o warunkach zabudowy
i zagospodarowania

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania dzialki nr ewid. 40/2
w obre¢bie geodezyjnym Jézefowo, gmina Joniec

Podstawa prawna:

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

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 25 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116);

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 warunkéw zabudowy

Wniosek z dnia 14 marca 2025 r. i _
. ) dotyczy ustalenia warunkéw zabudowy
i zagospodarowania dziatki nr ewid. 40/2 w obrebie geodezyjnym Jozefowo gmina Joniec
dla planowanych dwudziestu dwoch budynkow mieszkalnych jednorodzinnych z przylaczami
do sieci zewnetrznych oraz drogi wewngtrzne;j.
Powierzchnia terenu inwestycji: 28 900 m?,
Obecny sposob zagospodarowania terenu: grunty RV, RVL
Projektowany sposob zagospodarowania terenu inwestycji: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna.
Powierzchnia zabudowy projektowana 2 200 — 4 000 m?2.
Powierzchnia biologicznie czynna istniejaca 28 900 m?.
Powierzchnia biologicznie czynna projektowana 21 100 — 27 500 m?,
Powierzchnia podlegajaca przeksztalceniu 28 900 m?.
Obszar oddziatywania nie wykracza poza teren inwestycji.
Whnioskodawca zataczyt decyzje Srodowiskowag wydana 8.01.2025 r. przez Wojta Gminy
Joniec.
Obstuga komunikacyjna: posredni zjazd poprzez projektowang drog¢ wewngtrzng na dziatce
nr ewid. 40/2.
Whnioskowana liczba miejsc do parkowania: 22 - 44 miejsc na parkingu.
Dane dotyczace infrastruktury techniczne;j:
a) zaopatrzenie w wodg: projektowane przylacze wodociggowe;
b) odprowadzanie S$ciekow: projektowane bezodplywowe zbiorniki na nieczystosci
ciekle;
¢) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: na wlasny teren inwestycji;
d) dostgp do energii elektrycznej: projektowane przylacza do sieci;
e) dostgp do gazu: projektowane naziemne zbiorniki na gaz ptynny;
f) zrodto ciepta: projektowane indywidualne zrédta ciepta i projektowane instalacja
pozyskujaca energi¢ cieplng ze zrodet odnawialnych — pompy ciepla;
g) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania porzgdku i czystosci
W gminie.
Projektowane przedsigwziecie nie wymaga utylizacji §ciekow pozostatych oraz zaopatrzenia
w Srodki tacznosci.
Charakterystyczne parametry budynkow:



- szerokos$¢ elewacji frontowej: 9 — 16 m;

- suma powierzchni kondygnacji nadziemnych 100 — 300 m?;

- liczba kondygnacji nadziemnych: 1 - 2;

- wysokos¢ budynku 6,00 — 10,00 m;

- kat nachylenia dachu: 20° — 459,

- uktad potaci dachowych: dach dwuspadowy lub czterospadowy symetryczny

- projektowany kierunek kalenicy gltéwnej w stosunku do frontu dziatki: rownolegty.

Droga wewnetrzna o szerokosci 5 — 6 m, dtugosci 300 — 600 m i powierzchni 1 500 — 3 000 m?.
Odlegtos¢ budynku zwroconego sciang z oknami lub drzwiami od granicy dziatki budowlane;:
4 m i wigcej.

Odleglos¢ budynku zwroconego $Sciang bez okien i drzwi od granicy dziatki budowlanej: 3 m
i wiecej.

2. Stan faktyczny i prawny terenu inwestycji

Dziatka nr ewid. 40/2 w obr¢bie geodezyjnym Jozefowo, gmina Joniec objeta
wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy o powierzchni 2,89 ha zgodnie z ewidencjg jest
gruntem rolnym klasy IV, V i VI. Zgodnie ze stanem faktycznym teren inwestycji jest
uzytkowany rolniczo.

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

Z.godnie 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 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Joniec, uchwalonego uchwatg Nr XXXVIII/192/2018 Rady Gminy
Joniec z dnia 17 stycznia 2018 r. nie zachodzi okoliczno$¢ wynikajgca z art. 62. ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczgca obowigzku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.
Dla terenu, na ktérym potozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalita
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Teren objety wnioskiem potozony jest w Krysko - Jonieckim Obszarze Chronionego
Krajobrazu, dla ktérego obowigzujacym aktem prawnym jest Uchwata Nr 26/24 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z 25.06.2024 r. (Dz. Urz. z 2024 r. poz. 6620).

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

e ochronie kopalin,

e ochronie terenéw zamknigtych i ich stref ochronnych,;

e ochronie dobr 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 przedsiewzig¢ mogacych znaczgco oddziatywaé
na $rodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
(Dz. U.z2019r. poz. 1839 z p6z. zm.). Wnioskodawca zatgczyt decyzje srodowiskowg wydang
8.01.2025 r. przez Wojta Gminy Joniec.

Whnioskodawca jest whascicielem dziakki.

Ochrona interesow 0sOb trzecich nie bedzie powodowaé ucigzliwosci 1 ograniczen
w uzytkowaniu terenow sasiednich dotyczacych, w tym:
a) zabezpieczenia dost¢pu do drogi publicznej,
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b) ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej oraz
srodkéw tacznosci,

c) dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

c) 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 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
. €O najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajgcy na okreslenie wymagar dotyczqgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji parametrow, cech
i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektdw 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. 5a ustawy obszar analizowany na kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000 o szerokosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu
inwestycji, nie mniej niz 50 m. Szeroko$¢ frontu dziatki wynosi 91 m, czyli obszar analizy
wynosi 273 m we wszystkich kierunkach geograficznych i taki obszar zostal wyznaczony.
Po dokonaniu wizji lokalnej i zebraniu materiatéw sporzadzono analize¢ urbanistyczna.

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.z2024 r. poz. 1116); .

+$ 2. 1. Rozporzqdzenia nie stosuje si¢ do inwestycji zmieniajgcych zagospodarowanie terenu w sposob inny niz
budowa obiektu budowlanego.

2. Ustalenia, o kiorych mowa w § 1, okresla si¢ 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 kiérych mowa w § 1, okresla sie na podstawie
zabudowy i zagospodarowania terenu wszystkich dziatek zabudowanych w obszarze analizowanym”.

Na mapie zasadniczej analizy urbanistycznej naniesiono funkcje zabudowy na podstawie
informacji z Urzedu Gminy w Joficu zgodnie z faktycznym uzytkowaniem powierzchni ziemi.
Parametry 1 wskazniki dla planowanej zabudowy nalezy ustali¢ na podstawie wszystkich

zabudowanych dziatek w obszarze analizy urbanistycznej.

Linia zabudowy

»$ 4.1 Linig nowej zabudowy na terenie objgtym wnioskiem wyznacza sig jako przediuzenie linii istniejgcej
zabudowy na dziatkach sgsiednich.

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

3. Dopuszcza sig inne wyznaczenie obowigzujqcej nowej linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej 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 z lokalnych uwarunkowar .
Linia zabudowy od linii rozgraniczajgcej drogi gminnej wynosi 10 m.

Ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ nowej zabudowy 10 m od linii rozgraniczajacej drogi gminne;
jako kontynuacjg istniejgcej linii zabudowy.

Ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ nowej zabudowy 4 m od linii rozgraniczajacej projektowane;j
drogi wewngtrznej zgodnie z przepisami odrebnymi.

Wszystkie budynki musza by¢ usytuowane w jednej linii zabudowy od projektowanej drogi
wewnetrznej.

Przy drodze powiatowej nr 3052W nie wystepuje zadna zabudowa.

Ustala si¢ nieprzekraczalng linie nowej zabudowy 20 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi
powiatowej 3047W Stara Wrona — Nowe Miasto zgodnie z przepisami odrgbnymi.



Maksymalna intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy

. $ 4. 1. Maksymalng intensywnosé zabudowy oraz maksymalng nadziemng intensywnosé zabudowy ustala sig na
podstawie sredniego wskaznika tych intensywnosci dla obszaru analizowanego z tolerancjq do 20 %.

2. Minimalng nadziemng intensywnosé zabudowy ustala si¢ 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".

Maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,19.

Minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy wynosi 0,02.

Srednia maksymalna nadziemna intensywno$é¢ zabudowy wynosi 0,10.

Ustala si¢ maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy 0,10 z tolerancjg do 20 %.
Udzial powierzchni zabudowy

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

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

Udziat powierzchni zabudowy wynosi 0,19, 0,10, 0,14, 0,17, 0,10, 0,19, 0,05, 0,03, 0,03, 0,03,
0,03, 0,02, 0,03, 0,03, 0,03.

Sredni wskaznik zabudowy wynosi 0,08.

Planowany wskaznik zabudowy wynosi 0,08 — 0,15.

Zgodnie z decyzjg srodowiskowa maksymalny udziat powierzchni zabudowy moze wynosié
0,12.

Ustala si¢ udzial powierzchni zabudowy do 0,08 na podstawie wskaznika $redniego, czyli
w dolnym przedziale wskaznika planowanego.

Szerokos¢ elewacji frontowej

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

6.2. Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w
art. 61 ust. 5a ustawy”

Szerokos¢ elewacji frontowych wynosi 7m, 13 m,5m, 10 m, 6 m,4 m, 13 m, 10 m,4 m, 5m,
20m,12m,7m,14m,10m,5m,5m,8m,7m,17m, 14m,10m, Sm,5m,8m, 7m, 17 m,
13md4m,S5Sm,SmSm,S5m 6m,4m,5Sm, 5Sm.

Srednia szerokos¢ elewacji frontowej wynosi 8 m.

Ustala sie szeroko$é elewacji frontowych 8 m z tolerancja do 20 %.

Szeroko$¢ elewacji frontowej ustalona jako srednia arytmetyczna istniejacych szerokosci jest
wartoscig obowigzujacg i nie wymaga uzasadnienia.

Wysoko$¢ zabudowy

$ 7.1. Wysokos¢ zabudowy ustala sig na podstawie wysokosci zabudowy na dostgpnych z tej samej drogi publicznej
przylegajgcych dziatkach sgsiednich.

2. Jezeli wysokosé¢, o ktéref mowa w ust. 1, na dzialkach, o ktérych mowa w ust. I, przebiega tworzgc uskok,
wowczas przyjmuje si¢ jej sredniq wielkos¢ wystepujqgcq na tych dziatkach.

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

Wysokosé budynkow wynosi ok. 3m,4m, Sm, 6 m, 7m, 7,50 m.

Planowana wysokos$¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego wynosi 6 — 10 m.

Ustala si¢ wysokos¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych do 7,50 m.

Geometria dachu

Zgodnie z § 8 ,.geometrie dachu (kqt nachylenia i uklad polaci dachowych) ustala si¢ odpowiednio do geomeltrii
dachdw wystgpujgcych na obszarze analizowanym.

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

Wystepuja dachy dwuspadowy symetryczne o kacie nachylenia potaci ok. 30° - 45°,

Kierunek kalenic jest rownolegly i prostopadty do frontow dziatek.



Planowany jest dach dwuspadowy symetryczny lub czterospadowy symetryczny o kacie
nachylenia potaci 20° - 45°.

Nie wystepuja dachy czterospadowe.

Ustala si¢ dachy dwuspadowe symetryczne o kacie nachylenia potaci do 45°,

Kierunek kalenicy w stosunku do frontu dziatki: réwnolegly do frontéw planowanych dziatek
budowlanych.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej

$ 9. 1. Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na podstawie sredniego wskaznika tego
udziatu dla obszaru analizowanego.

2. Dopuszcza sie ustalenie innego minimalnego udziatu 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%.
Ustala si¢ minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng 50 % powierzchni planowanej dziatki
budowlane;j.

Minimalna liczba miejsc do parkowania

$ 10. Minimalng liczbe miejsc do parkowania ustala sig w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali
uslugowych, liczby 0séb mogqcych jednoczesnie przebywaé w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni
obiektéw uslugowych i produkcyjnych.

Minimalna liczba miejsc do parkowania wynosi 1 - 2 miejsca/na 1 budynek mieszkalny na
terenie wlasnej dziatki.

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 spetniony.

Teren posiada posredni dostgp do drogi gminnej poprzez projektowang droge wewnetrzng
wydzielong z dziatki nr ewid. 40/2.

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 wystarczajgce dla planowanego przedsiewzigcia, w tym:

a) projektowana przylacze wodociaggowe;

b) projektowany bezodptywowy zbiornik na nieczystosci ciekle;

c) odprowadzanie wod opadowych na wiasny teren inwestycji,

d) dostgp do energii elektrycznej: projektowane przylacze do sieci elektroenergetyczne;j
SN/nn;

€) dostgp do gazu: projektowany naziemny zbiornik na gaz ptynny;

f) zrédlo ciepta: projektowane ogrzewanie z indywidualnego zrédta ciepta lub projektowana
instalacja pozyskujaca energie cieplng ze Zrodet odnawialnych — pompa ciepta;

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

Planowane przedsigwzigcie nie wymaga utylizacji pozostalych Sciekow oraz zaopatrzenia

w srodki tgcznosci.

Zgodnie z decyzja Srodowiskowg ogrzewanie odbywal si¢ bedzie z zastosowaniem gazu,

pompy ciepta, dopuszcza si¢ kominki opalane drewnem.

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 zgodq uzyskanq przy sporzgdzaniu miejscowych plandw, ktore utracily moc na podstawie

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

Teren objety wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania jest gruntem

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

$) art. 61, ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 27 marea 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 poz. 1478 z pdz. zm.) oraz rozporzqdzenie
Nr 26/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego w sprawie Krysko - Jonieckiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu.

Teren objety wnioskiem potozony jest w Krysko - Jonieckim Obszarze Chronionego
Krajobrazu, dla ktérego obowigzujgcym aktem prawnym jest Uchwala Nr 26/24 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z 25.06.2024 r. (Dz. Urz. z 2024 r. poz. 6620).

Planowana inwestycja nie narusza nakazow i zakazéw wymienionego rozporzadzenia.

b) Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé moggcych znaczgco
oddziatywaé na Srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z péz. zm.)

Planowane przedsiewziecie jest ujete w katalogu inwestycji mogacych znaczaco wptywaé na
srodowisko, wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
(Dz. U. 2 2019 r., poz. 1839 z pdz. zm.). Powierzchnia planowana do przeksztatcenia wynosi
28 900 m?. Wnioskodawca zataczyt decyzje srodowiskowa wydang 8.01.2025 r. przez Wojta
Gminy Joniec.

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

Zgodnie z danymi z Informatycznego Systemu Ostony Kraju (ISOK) przed nadzwyczajnymi
zagrozeniami teren nie lezy w obszarach szczegélnego zagrozenia powodzig i1 ryzyka
powodziowego.

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

Dziatka nie lezy na obszarze obj¢tym 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 przepisow 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 ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej,
o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o 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 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

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

Powyzszy warunek jest spelniony. 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
dziatki nr ewid. 40/2 w obrgbie geodezyjnym, gmina Jozefowo dla planowanego
przedsiewzigcia.

Z analizy urbanistycznej wynika, ze planowana inwestycja spelnia tgcznie warunki wynikajace
z art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2) Cechy zabudowy i zagospodarowania dziatki wyznacza sig zgodnie z rozporzqdzeniem 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, tym:
nieprzekraczalna linia zabudowy: 20 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi powiatowej
nr 3047W, 10 m od linii rozgraniczajacej drogi gminnej oraz 4 m od linii rozgraniczajacej
projektowanej drogi wewngtrznej - wszystkie budynki musza by¢ usytuowane w jednej linii
zabudowy od drogi powiatowej i projektowanej drogi wewngtrzne;j;

szeroko$¢ elewacji frontowych: 8,00 m z tolerancjg do 20 %;
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wysokos¢: do 7,50 m;

geometria dachow: dachy dwuspadowe symetryczne, kat nachylenia potaci do 45%

kierunek kalenic rownolegty do frontu planowanej dziatki budowlanej;

maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy 0,10 z tolerancjg do 20 %;

udzial powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki do 0,08;

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej 50 % powierzchni planowanej dziatki
budowlanej;

minimalny udziat miejsc do parkowania: 1 - 2 miejsca na kazdy budynek mieszkalny terenie
wiasnej dziatki budowlanej, zagospodarowane z godnie z przepisami odrebnymi.

Droga wewngtrzna o minimalnej szeroko$ci 5 m zagospodarowana zgodnie z przepisami
odrebnymi.

2) Ustalone parametry i wskazniki znajduja sic w dolnym przedziale zadanych wartosci.
Przyjete parametry i wskazniki zostaly ustalone zostaly na podstawie obliczen arytmetycznych
wynikajgcych z aktualnie obowiazujacego prawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

3) W zwigzku ze spetnieniem warunkéw art. 61, pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy opracowaé projekt decyzji
o warunkach zabudowy dziatki nr ewid. 40/2 w obrebie geodezyjnym Jozefowo, gmina Joniec
dla planowanej inwestycji i przedstawi¢ do uzgodnienia zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy.
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