PBG.6730.238.2024 Zatacznik nr 3 do decyzji
o warunkach zabudowy
i zagospodarowania

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania cze¢sci dzialki nr ewid. 73
w obrebie geodezyjnym Stara Wrona, 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 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,

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

1. Tres¢ wniosku o ustalenie warunkow zabudowy

Whiosek z dnia 17 grudnia 2024 r. uzupetniony na wezwanie organu w dniu 14 marca,
17 kwietnia, 3 czerwca 2025 r. i 10 grudnia 2025 r. Pani Joanny Kotodziej, zamieszkatej
przy ul. Heroldéw 25 m 11, 01-991 Warszawa dotyczy ustalenia warunkow zabudowy
i zagospodarowania cz¢sci dziatki nr ewid. 73 w obrebie geodezyjnym Stara Wrona, gmina
Joniec dla planowanej budowy 14 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych z przylaczami
do sieci zewngtrznych oraz 2 drég wewnetrznych.
Powierzchnia terenu inwestycji: 22 497 m?;
Obecny sposob zagospodarowania terenu: grunty rolne klasy IV.
Projektowany sposdb zagospodarowania terenu inwestycji: teren zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej wolnostojace;j.
Powierzchnia zabudowy: 1 750 —2 100 m?,
Powierzchnia biologicznie czynna istniejaca 22 497, projektowana 15410 — 15 760 m?.
Powierzchnia podlegajaca przeksztalceniu: 22 497 m?.
Charakterystyczne parametry budynkoéw:
szerokos¢ elewacji frontowych 9,50 — 15,00 m;
suma powierzchni kondygnacji nadziemnych 125 — 250 m?;
liczba kondygnacji nadziemnych 1 - 2;
wysokos$¢ budynku 7,50 — 9,00 m;
kat nachylenia potaci 0° - 459
rodzaj dachu: dwuspadowe symetryczne, wielospadowe symetryczne, prostopadie lub
réwnolegte do frontu terenu inwestycji.
Droga wewngtrzne o szerokosci 6 m, dtugosci 190 - 250 m, powierzchni 1 150 — 1 350 m.
Droga wewngtrzna o szerokosci 10 m, dlugosci 185 — 220 m, powierzchni 1 950 — 2 150 m.
Obszar oddzialywania nie wykracza poza teren inwestycji.
Whnioskodawczyni zalgczyta decyzje srodowiskowg wydana dnia 13 marca 2025 r. przez Wojta
Gminy Joniec.
Obstuga komunikacyjna: bezposredni dost¢p na droge powiatows poprzez projektowane drogi
wewnetrzne.
Whnioskowana liczba micjsc do parkowania: 1 - 2 micjsca na parkingu na 1 budynek
mieszkalny.
Dane dotyczace infrastruktury technicznej:

a) zaopatrzenie w wodg: projektowane przytacza do sieci wodociaggowe;j;



b) odprowadzanie $ciekow: projektowane bezodptywowe zbiorniki lub projektowane
indywidualne oczyszczalnie sciekow;
¢) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: na wlasnym nieutwardzonym terenie;
d) dostep do energii elektrycznej: projektowane przylacza do sieci,
e) zrédia ciepta: indywidualne zrédia ciepta, instalacje pozyskujace energi¢ cieplng ze
Zrédetl odnawialnych;
f) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania porzagdku i czystosci
W gminie.
Planowane przedsi¢wziecie nie wymaga utylizacji pozostatych $ciekdw, dostepu do gazu oraz
zaopatrzenia w srodki tacznosci.
Whnioskodawczyni zalgczyta pelnomocnictwo upowazniajace Pana Tomasza Kotodziej,
zamieszkalego w przy ul. Heroldéw 25 m 11, 01-991 Warszawa do reprezentowania
w sprawach zwigzanych z uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy przedmiotowej dziatki.

2. Stan faktyczny i prawny terenu inwestycji

Czgs¢ dziatki nr ewid. 73 w obrgbie geodezyjnym Stara Wrona, gmina Joniec
o powierzchni 22 497 m?, zgodnie ewidencjg jest gruntem rolnym klasy IV. Z analizy stanu
faktycznego, wynika, ze teren inwestycji potozony na rolniczej przestrzeni produkcyjnej jest
uzytkowany rolniczo.

Whnioskodawczyni przedstawita zatgcznik graficzny do wniosku sporzadzony na mapie
zasadnicze] w skali 1: 1000, z ktérego wynika, ze planowany jest podzial geodezyjny
na 14 dziatek budowlanych o powierzchni ok. 1375 m? oraz 2 drogi wewnetrzne o szerokosci
6 m i 10 m. Powierzchnia planowana pod zabudowe¢ mieszkaniowg jednorodzinng wynosi ok.
19 260 m?. Zjazdy planowane s3 na droge powiatowa, stad na droge wojewddzka nr 571
Naruszewo — Nasielsk — Pultusk.

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 nast¢pujacych klas
przeznaczenia:

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca o symbolu MNW;
- teren komunikacji drogowej wewnegtrznej o symbolu KR.

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

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Joniec, uchwalonego uchwalg 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, dotyczaca obowigzku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objg¢tego wnioskiem.
Dla terenu, na ktorym potozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalita
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

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

e ochronie kopalin,
e ochronie terenéw zamknigtych i ich stref ochronnych,
e ochronie débr kultury.

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

Planowana inwestycja jest zaliczana do przedsigwzi¢¢ mogacych znaczaco oddzialywac
na srodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
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(Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z p6z. zm.). Wnioskodawczyni zalaczyta decyzj¢ Srodowiskowsg
znak PBG.6220.21.2024 wydang dnia 13.03.2025 r. przez Wojta Gminy Joniec.
Dla planowanego przedsigwzigcia nie wystapita koniecznos$é przeprowadzenia postepowania
w sprawie oddzialywania na srodowisko.

| == __'_'i:n B as ~ L o I o =T = * -
Fotografia nr 1 Teren inwestycji

Whnioskodawczyni jest wlascicielka terenu inwestycji.

Ochrona interesow osob trzecich nie moze powodowaé ucigzliwosci i ograniczen
w uzytkowaniu terenow sgsiednich dotyczacych, w tym:
a) zabezpieczenia dost¢pu do drogi publicznej,
b) ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej
oraz $rodkow tgcznosci,
¢) dostgpu Swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;
¢) ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia
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 -
. €0 najmniej jedna dziatka sqsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow,
cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania lerenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiekiow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu”- warunek
niespetniony.

W celu ustalenia wymagan dla przedmiotowej zabudowy, cech zabudowy i zagospodarowania
terenu wyznaczono obszar analizowany na kopii mapy, o ktdrej mowa w art. 52, ust. 1, pkt 1
ustawy o szerokosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé frontu terenu inwestycji, nie mniej

niz 50 m zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
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i zagospodarowaniu przestrzennym. Za front terenu inwestycji bok oznaczony na zataczniku
graficznym symbolem BC o szerokosci 123 m, czyli szerokos¢ obszaru analizowanego wynosi
369 m we wszystkich kierunkach geograficznych i taki obszar analizy zostal wyznaczony.

Po wizji terenowej i zebraniu materiatébw dowodowych sporzadzono analiz¢ urbanistyczna.
Teren inwestycji potozony jest poza uktadem osadniczym wsi na terenach otwartych — rolniczej
przestrzeni produkcyjnej. Dominujacg funkcjg terenéw jest produkcja rolnicza oraz
rozproszona zabudowa. Na mapie zasadniczej analizy urbanistycznej w skali 1:1000 oznaczono
funkcje zabudowy na podstawie informacji z Urzgdu Gminy w Joncu zgodnie z faktycznym
uzytkowaniem powierzchni ziemi.

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. z 2024 r. poz. 1116);

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

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

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

Na analizowanym tereniec wystepuje zabudowa zagrodowa (RZM), zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna (MNW), zabudowa rekreacji indywidualnej (ML), grunty rolne (R), lasy (L).
Wszystkie parametry i wskazniki nalezy ustali¢ na podstawie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej zgodnie z § 2 pkt 2.

Linia zabudowy

.8 3.1 Linig nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza si¢ jako przediuzenie linii_istniejgcef
zabudowy na dzialkach sgsiednich.

2. Jezeli linia istniejacej zabudowy na dzialkach sgsiednich preebiega tvorzge uskok, wowezas obowigzujgeg linie

od pasa drogowego.

3. Dopuszcza sig inne wyznaczenie obowigzujgcej nowej linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa
w art. 61 ust. Sa ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

Istniejaca linia zabudowy od zewngtrznej krawedzi jezdni drogi wojewddzkiej nr 571 wynosi
26 m. Linia nowej zabudowy wyznaczona zgodnie z § 3.1 i 3.2 obowigzujacego rozporzadzenia
uniemozliwia Wnioskodawczyni realizacje planowanej inwestycji zgodnie z wnioskiem.
W zwigzku z powyzszym ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ nowej zabudowy zgodnie
z przepisami odrgbnymi w odleglosci:
a) 20 m od zewngtrznej krawedzi jezdni drogi wojewddzkiej nr 571;
b) 15 m od linii rozgraniczajacej drogi powiatowej nr 3083 W Koryciska — Stara Wrona;
¢) 15 m od osi gazociggu DN 500;
d) 4 m od linii rozgraniczajgcej projektowanych drog wewngtrznych.
Obowigzuje usytuowanie obiektow w jednej linii zabudowy od drogi wojewddzkiej, drogi
powiatowej, projektowanych drog wewngtrznych oraz osi gazociagu.
Maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy

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

2. Minimalng nadziemngq intensywnosé zabudowy ustala si¢ na podstawie najmniejszej wartosci tego wskaznika
dla dzialki na obszarze analizowanym.

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

Maksymalny wskaznik intensywno$ci zabudowy wynosi 0,27.

Minimalny wskaznik wynosi 0,04.



Sredni wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi 0,16.

Maksymalng nadziemna intensywno$¢ zabudowy ustala si¢ w wysokosci do 0,27 w nawigzaniu
do wskaznika najwyzszego.

Udzial powierzchni zabudowy

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

2. Dopuszcza sie ustalenie innego udzialu powierzchni zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w art.
61 ust. 5a ustawy”

Udzial powierzchni zabudowy wynosi 0,13, 0,16, 0,14, 0,04, 0,02.

Sredni wskaznik udziatu powierzehni zabudowy wynosi 0,10.

Ustala si¢ wskaznik udzialu powierzchni zabudowy do 0,16 w nawigzaniu do wskaznika
najwyzszego.

Szerokos$¢ elewacji frontowej

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

6.2. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa
wart. 61 ust. Sa ustawy”.

Szeroko$é elewac)i frontowych wynosi 13 m, 12 m, 15 m,9m, 12 m, S m.

Srednia szerokos¢ elewacji frontowej wynosi 11m.

Ustala si¢ szerokos¢ elewacji frontowych do 15 m w nawiazaniu do elewacji najszerszej.
Wysoko$¢ zabudowy

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

2. Jezeli wysokoSé, o ktorej mowa w ust. I, na dziatkach, o ktérych mowa w ust. 1, przebiega tworzqc uskok,
wowcezas przyjmuje sig jej sredniq wielkos¢ wystgpujgeq na tych dziatkach.

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

Wysokos¢ zabudowy wynosi 5 m, 6 m, 7m, 7,50 m, 8 m, 8,50 m, 9 m.

Ustala si¢ wysokos¢ budynkow mieszkalnych jednorodzinnych do 9 m wszystkie o jednakowe;j
wysokosci.

Geometria dachu

Zgodnie z § 8 ,,geometrie dachu (kqt nachylenia i ukiad potaci dachowych) ustala si¢ odpowiednio do geometrii
dachéw wystgpujqgcych na obszarze analizowanym.

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

Wystepujg dachy dwuspadowe symetryczne, wielospadowe symetryczne i ptaskie.

Kacie nachylenia potaci wynosi ok. 25° - 45°.

Kierunek kalenic jest rownolegly i prostopadty do frontow dziatek.

Ustala si¢ dachy dwuspadowe symetryczne lub wielospadowe symetryczne.

Kierunek kalenic réwnolegly lub prostopadty do frontu planowanych dziatek budowlanych,
wszystkie w jednakowym kierunku.

Kat nachylenia potaci do 45°.

Minimalny udzial powierzehni biologicznie czynnej

$ 9. 1. Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ na podstawie Sredniego wskaznika tego
udzialu dla obszaru analizowanego.

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

Sredni wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej wynosi 70 %.

Planowana minimalna powierzchnia biologicznie czynna wynosi 67 % powierzchni terenu

przeznaczonego pod zabudowg mieszkaniowa.
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Minimalna liczba miejsc do parkowania

8 10. Minimalng liczbg miejsc do parkowania ustala si¢ w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali
ustugowych, liczby 0séb mogqcych jednoczesnie przebywaé w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni
obiektéw ustugowych i produkcyjnych.

Minimalna liczba miejsc do parkowania wynosi 1 - 2 miejsca na parkingu na kazdy budynek
mieszkalny, zagospodarowanych zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

2) art. 61, ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
., teren ma dostep do drogi publicznej” — warunek spetniony.

Dostep do drogi publicznej: posredni poprzez projektowane drogi wewngtrzne na droge
powiatowa.
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.
Dane dotyczace infrastruktury techniczne;j:
e) zaopatrzenie w wode: projektowane przytacza do sieci wodociggowej;
f) odprowadzanie $cickow: projektowane bezodptywowe zbiorniki lub projektowane
indywidualne oczyszczalnie Sciekow;
g) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: na wtasnym nieutwardzonym terenie;
h) dostep do energii elektrycznej: projektowane przytacza do sieci,
i) zrodia ciepta: indywidualne zrodla ciepta, instalacje pozyskujgce energie cieplng ze
zrodetl odnawialnych;
j) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania porzadku 1 czystosci
W gminie.
Whiosek o ustalenie warunkéw zabudowy jest niezgodny z decyzjg srodowiskowa w zakresie
sposobu odprowadzania sciekdw oraz ogrzewania budynkéw. Decyzja srodowiskowa naktada
obowiazek odprowadzania sciekow do bezodptywowego zbiornika i wywoz do oczyszczalni,
podczas gdy Wnioskodawczyni wystgpita rOwniez o alternatywne odprowadzanie Sciekow
do indywidualnej oczyszczalni. W zwigzku z tym nalezy ustali¢c obowigzek odprowadzania
$cickdw zgodnie z decyzja srodowiskowa.
Whnioskodawezyni nie przewiduje dostgpu do gazu podczas gdy z decyzji Srodowiskowe]
wynika obowigzek ogrzewania budynkow z zastosowaniem gazu lub pomp ciepta, stad nalezy
ustali¢ sposdb ogrzewania zgodnie z decyzjg srodowiskows.
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 zgodqg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych plandw, kiore utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1” — warunek spelniony.
Teren objety wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania nie wymaga
zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze; sg to grunty rolne klasy I'V.
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 niespetniony
a) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478

Teren inwestycji nie jest potozony na obszarze prawnie chronionym.

Planowana inwestycja nie narusza zakazoéw ustawy o ochronie przyrody.

b) Rozporzqdzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé mogqgcych znaczqco
oddzialywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z poz. zm., Dz. U. z 2023 r. poz. 1724)

Planowane przedsi¢wzigcie jest ujete w katalogu inwestycji mogacych potencjalnie znaczaco
wplywac na Srodowisko, wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 19 wrzes$nia
2019 1. (Dz. U. 22019 r. poz. 1839 z p6z. zm.).

Zgodnie z § 3 ust.1 pkt 55 lit. b rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszaca jej infrastruktura, nieobjeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, o powierzchni nie mniejszej niz 2 ha nalezy do
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przedsiewzigé  moggcych potencjalnie znaczqco oddzialywaé na Srodowisko i wymaga
postgpowania w sprawie oceny oddzialywania na srodowisko.

Zgodnie z art. 72 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko wydanie decyzji srodowiskowej nast¢gpuje przed uzyskaniem
decyzji o warunkach zabudowy.

Whnioskodawczyni  zatgczyla decyzj¢ Srodowiskowa z dnia 13.03.2025 r. znak
PBG.6220.21.2024 wydang przez Wéjta Gminy Joniec.

Zgodnie z art. 86 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na s$rodowisko decyzja srodowiskowa wigze organ wydajacy decyzje
o warunkach zabudowy.

Decyzja srodowiskowa naklada obowiazek odprowadzania Sciekow do bezodptywowego
zbiornika i wywoz do oczyszczalni. W zwigzku z tym ustalono obowiazek odprowadzania
sciekow zgodnie z decyzja srodowiskowa.

Whnioskodawczyni nie przewiduje dostepu do gazu podczas gdy z decyzji srodowiskowej
wynika obowigzek ogrzewania budynkow z zastosowaniem gazu lub pomp ciepta, stad
ustalony zostat sposob ogrzewania zgodnie z decyzjg srodowiskowa.

¢) Ustawa z 20 lipca 2017r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 z péz. zm.)

Zgodnie z danymi z Informatycznego Systemu Ostony Kraju (ISOK) przed nadzwyczajnymi
zagrozeniami teren nie lezy w obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig i ryzyka
powodziowego.
d) Teren inwestycji nie lezy w obszarze prawnie chronionym, obszarze ograniczonego
uzytkowania, ani w obszarze narazonym na osuwanie mas ziemnych. Ponadto teren nie jest
potozony w granicach obszaré6w podlegajacych ochronie z tytutu przepisow o:

e ochronie kopalin,

e ochronie terenow zamknietych i ich stref ochronnych,

e ochronie dobr 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 mowaw 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 zostat zakaz, o ktorym mowa
wart. 22 ust. 2 pkt | tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

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

Rozporzgdzenie Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadaé sieci gazowe oraz ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r. poz. 640)

Planowana inwestycja nie znajduje si¢ na obszarze obj¢tym decyzja u ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego dotyczgcej przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesylowych.

Poprzez teren inwestycji przebiega trasa gazociggdéw wysokiego cisnienia 2xDN 500 relacji
Rembelszczyzna — Wloctawek Il oraz DN 700 wraz z kablem $wiattowodowym relacji
Rembelszczyzna — Gustorzyn.

Gazociggi 2x DN 500 zostaly wybudowane przed dniem 12 grudnia 2001 r., stad
obowigzujacym dla nich aktem prawnym jest rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia
26.04.2013 r. (Dz. U. z 2013r. poz. 640).

Dla zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej obowiazuja zmniejszone szerokosci stref
kontrolowanych od gazociggdw DN 500, czyli 30 m.

Dla gazociggu DN 700 obowigzuje strefa kontrolowana 12 m.

Strefy gazociagu DN 700 i DN 500 pokrywaja sig.
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W strefie kontrolowanej obowigzujg zakazy:

- zakaz wykonywania robdt ziemnych bez zgody operatora sieci;

- zakaz zabudowy;

- zakaz urzadzania skladéw i magazynow;

- zakaz podejmowania dziatan, ktore mogg spowodowac uszkodzenie gazociggdw (sadzenie
drzew, utwardzenia terenu).

4. Wyniki z analizy urbanistycznej obszaru

1) Analiz¢ urbanistyczng sporzadzono zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra 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 przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116).

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

2) Na podstawie analizy urbanistycznej ustalono nastepujgce parametry i wskazniki:
nieprzekraczalna linia nowej zabudowy
a) 20 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi wojewoddzkiej nr 571 — wszystkie obiekty
usytuowane beda w tej samej linii zabudowy;
b) 15 m od linii rozgraniczajacej drogi powiatowej nr 3083 W Koryciska — Stara Wrona —
wszystkie obiekty usytuowane w jednej linii zabudowy:
¢) 15 m od osi gazociggu DN 500 — wszystkie obiekty usytuowanej w jednej linii
zabudowy;
d) 4 m od linii rozgraniczajacej projektowanych drog wewnetrznych — wszystkie obiekty
usytuowane w jednej linii zabudowy.

szeroko$¢ elewacji frontowych: 11 m z tolerancjag do 20 % jako $rednia arytmetyczna
wystepujacych wartosci zgodnie z § 6.1 obowigzujacego rozporzadzenia;

geometria dachow: dachy dwuspadowe symetryczne lub wielospadowe symetryczne, jednak
wszystkie o takiej samej geometrii;

kat nachylenia potaci dachowych do 459,

wysokos$¢ budynkéw do 9,00 m jednak wszystkie o takiej samej wysokosci;

kalenice réwnolegte lub prostopadte do frontéw planowanych dzialek budowlanych, wszystkie
o jednakowym kierunku;

maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: do 0,16;

udziat powierzchni zabudowy: do 0,10;

minimalna powierzchnia biologicznie czynna 67 % powierzchni terenu inwestycji.

3) W dniu 10.12.2025 r. Wnioskodawczyni wystapita o ujednolicenie wszystkich projektow
decyzji o warunkach zabudowy dziatki nr 73 w zakresie szerokos$ci clewacji frontowe;j,
maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz udzialu powierzchni zabudowy do wartosci
maksymalnych. (Znak sprawy PBG.6730.238.2024, PBG.6730.562.2025, PBG.6730.563.2025,
PBG.6730.564.2025, PBG.6730.565.2025). Wartosci te w poszczego6lnych projektach decyzji
rdznig si¢ nieznacznie, a ich ujednolicenie pozwoli na zachowanie spdjnosci wizualnej, a tym
samym tadu przestrzennego planowanego obszaru.

Po przeanalizowaniu sprawy ustalono, ze cze$¢ dziatki nr ewid. 73 o powierzchni 9,90 ha
planowana jest do podziatu na 73 dziatki budowlane o powierzchni ok. 1000 — 1 375 m? oraz
drogi wewnetrzne. Planowana powierzchnia zabudowy jednego budynku wynosi 125 — 150 m?,
Obszary analizy urbanistycznej sg zréZznicowane z uwagi na rozne szerokosci frontow terenow
inwestycji i obejmujg tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz nieliczng zabudowe.
Dla kazdego projektu decyzji wyznaczony zostal inny obszar analizowany, na podstawie
ktérego ustalone zostaly parametry i wskazniki, ktdre nieznacznie si¢ réznia.



/. obowigzujacego rozporzqdzenia z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia

wymagan dotyczqcych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116) wynika,

ze dopuszczalne jest ustalenie innych parametrow i wskaznikow niz wartosci Srednie, jezeli

wynika to z analizy urbanistyczne].

Z analizy urbanistycznej wynika, ze ujednolicenie parametrow i wskaznikdéw planowanej

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w granicach wystgpujagcych wartosei  jest

uzasadnione, gdyz pozwoli na zachowanie tadu przestrzennego.

Ustala si¢ nastepujace parametry i wskazniki:

- szeroko$¢ elewacji frontowej: do 15 m;

- maksymalna nadziemna intensywnos$¢: do 0,27 na podstawie maksymalnego wskaznika

w obszarze analizy urbanistycznej jednakowa dla wszystkich wnioskow;

- udziat powierzchni zabudowy: do 0,21 na podstawie wskaznika maksymalnego w obszarze
analizy urbanistycznej jednakowy dla wszystkich wnioskdw;

geometria dachow: dachy dwuspadowe symetryczne lub wielospadowe symetryczne, jednak
wszystkie o takiej samej geometrii;

- kat nachylenia potaci dachowych do 45%;

- wysokos$¢ budynkow do 9,00 m;

- kalenice réwnolegte lub prostopadte do frontéw dzialek budowlanych, wszystkie
o jednakowym kierunku;

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna 70 % powierzchni dziatki budowlane;j.

Dwie drogi wewnetrzne zagospodarowane bedg zgodnie z przepisami odrgbnymi.

4) Wnioskodawczyni zataczyta decyzje srodowiskowg z dnia 13.03.2025 r. znak
PBG.6220.21.2024 wydang przez Wéjta Gminy Joniec.

Zgodnie z art. 86 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialtywania na s$rodowisko decyzja sSrodowiskowa wigze organ wydajacy decyzjg
o warunkach zabudowy.

Decyzja srodowiskowa naktada obowigzek odprowadzania s$cickow do bezodptywowego
zbiornika 1 wywo6z do oczyszczalni. W zwigzku z tym ustalono obowigzek odprowadzania
sciekow zgodnie z decyzja srodowiskowa.

Whnioskodawczyni nie przewiduje dostgpu do gazu podczas gdy z decyzji Srodowiskowej
wynika obowigzek ogrzewania budynkdéw z zastosowaniem gazu lub pomp ciepta, stad
ustalony zostat sposob ogrzewania zgodnie z decyzja srodowiskowa.

5) Przez teren inwestycji przebiega trasa gazociggdw wysokiego cisnienia 2xDN 500 relacji

Rembelszczyzna — Wioctawek 11 oraz DN 700 wraz z kablem $wiattowodowym relacji
Rembelszczyzna — Gustorzyn. Gazociagi 2x DN 500 zostaly wybudowane przed dniem
12 grudnia 2001 r., stad obowigzujagcym dla nich aktem prawnym jest rozporzadzenie
Ministra Gospodarki z dnia 26.04.2013 r. (Dz. U. z 2013 poz. 640).

Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne] obowigzujg zmniejszone szerokosci stref
kontrolowanych od gazociggow DN 500, czyli 30 m.

Dla gazociagu DN 700 obowigzuje strefa kontrolowana 12 m. Strefy gazociggu DN 700
i DN 500 pokrywajg sig.

6) Wnioskodawczyni planuje 2 drogi wewngtrzne o szerokosci 6 m 1 10 m. Droga
o planowane) szerokosci 10 m jest rownolegta do osi gazociggéw i czesciowo lezy w strefie
kontrolowanej.

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



o warunkach zabudowy czgs$ci dziatki nr ewid. 73 dla planowanej inwestycji 1 przedstawié
do uzgodnienia zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy.
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