PBG.6730.225.2025 Joniec, dnia 29.01.2026 1.

znak sprawy miejscowos¢ i data decyzji

DECYZJA nr 38/2026

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 i 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2025 r., poz. 1691), art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jedn. Dz. U. 2 2024 r., poz. 1130 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku:

z dnia 30.04.2025r. o ustalenie warunkow zabudowy cze$ci dzialki nr ewid. 116/1, obreb
0003-Joniec Kolonia, gmina Joniec, dla inwestycji polegajacej na:

budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

po przeprowadzeniu analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.),

po dokonaniu uzgodnien:

wynikajacych z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

t.j. z:

1) Starosta Plonski, 09-100 Plonsk, ul. Plocka nr 39 - postanowienie GG.6123.1384.2025 z dnia 10.10.2025 r.
uzgadniajace pozytywnie, w zakresie ochrony gruntow rolnych, zgodnie z art. 11 ust. 1 i 4 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i le$nych przed uzyskaniem pozwolenia na budowe nie bedzie zachodzita
konieczno$¢ wydania decyzji zezwalajacej na wylgczenie gruntdéw rolnych z produkcji rolnicze;.

2) Dyrektor Pafistwowego Gospodarstwa Wodnego, Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Ciechanowie —
uzgodnienia dokonano na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
niezajgcie stanowiska przez organ uzgadniajagcy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia
0 uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

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

4) Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Warszawie, Wydziatl Spraw Terenowych w Ciechanowie,
06- 400 Ciechandéw, Plac Tadeusza Kos$ciuszki 5 - uzgodnicnia dokonano na podstawic art. 53 ust. Sc
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niewyrazenie stanowiska w terminie 21 dni
od dnia otrzymania projektu decyzji przez regionainego dyrektora ochrony s$rodowiska uznaje si¢ za
uzgodnienie decyzji.

ustalam

warunki zabudowy czesci dziatki nr ewid. 116/1, obreb 0003-Joniec Kolonia, gmina Joniec, dla
inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

1. Rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Funkeja zabudowy: budynek mieszkalny jednorodzinny.

3. Warunki i wymagania achrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) Ustala si¢ nieprzckraczalng lini¢ zabudowy w odleglosci 6 m od granicy lerenu
inwestycji z pasem drogowym planowanej drogi wewnglrzne) - zgodnie
z zalacznikiem graficznym.

h) Ulstala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
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powierzchni terenu objetego decyzjg na 0,25.

¢) Ustala si¢ maksymalny udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu objetego decyzja na 0,24.

d) Ustala si¢ szeroko$¢ elewacji frontowej budynku mieszkalnego jednorodzinnego
objetego decyzja na 13,7 m z tolerancja do 20%.

e) Ustala si¢ maksymalng wysokos¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego obj¢tego
decyzjg na 9,8 m.

f) Ustala si¢ nizej opisang geometri¢ dachu planowanego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego objetego decyzja:
- uktad gléwnych potaci dachowych — dach dwuspadowy lub wielospadowy,
- kat nachylenia glownych potaci dachowych od 28° do 45°,
- kierunek glownej kalenicy dachu — réwnolegly lub prostopadly do frontu terenu
inwestycji.
g) Ustala si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni terenu objetego decyzja na 0,74.

h) Ustala si¢ minimalng ilo§¢ miejsc postojowych: 2 miejsca na terenie objgtym
decyzja.

Warunki w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsigwzigcie jest obowiazany
uwzgledni¢ ochrong¢ srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegolnosci
ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkéw wodnych.

Inwestycja planowana jest na terenie Krysko-Jonieckiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu. Przy projektowaniu inwestycji nalezy uwzgledni¢ obowiazujjce
przepisy prawa zwiazane z tym obszarem, glownie Uchwale¢ 26/24 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 25 czerwca 2024 r. w sprawie Krysko -
Jonieckiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Istnieje mozliwos$¢ lokalizacji planowanej inwestycji bez wycinki istniejacych drzew, co
potwierdza analiza stanu istniejgcego zagospodarowania terenu. Budowa budynku
mieszkalnego jednorodzinnego nie wymaga likwidowania i niszczenia istniejgcych na
terenie obj¢tym decyzja zadrzewien.

Dla planowanej inwestycji Wojt Gminy Joniec dnia 06.02.2025 r. wydal decyzj¢
o srodowiskowych uwarunkowaniach (znak: PBG.6220.19.2024) w ktorej okreslono
srodowiskowe uwarunkowania zgody na realizacje zespolu jednorodzinnej zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej na terenie dzialek nr ewid. 117 i 116/1 obreb 0003-Joniec
Kolonia. Planowana inwestycja musi spelnia¢ warunki wynikajace z ww. decyzji.

Warunki wynikajjce z przepiséw odr¢bnych:

Projektowana inwestycja obj¢ta niniejszg decyzja musi spelnia¢ wymogi zwiazane
z zagospodarowaniem dziatki budowlane;.

Zgodnie z przepisami odrebnymi t.j. przepisami §. 3 pkt la Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, pod poje¢ciem dzialki budowlane;
nalezy rozumieé¢ nieruchomos$¢ gruntowa lub dzialk¢ gruntu, ktorej wielkos¢, cechy
geometryczne, dost¢p do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury
technicznej spelniaja wymogi realizacji obiektéw budowlanych wynikajace z tegoz
rozporzadzenia. innych odrebnyveh przepisow i aktow prawa miejscowego.



W przypadku wystgpienia na terenie objetym decyzjg urzadzen melioracji wodnych,
dbajac o ich prawidlowe funkcjonowanie, nalezy zastosowaé rozwigzania projektowe nie
powodujace pogorszenia warunkéw ich funkcjonowania “

W zwiazku z art. 196 ust. 15 Prawa wodnego w przypadku dokonania zmian w systemie
drenarskim, nalezy 1 egzemplarz dokumentacji powykonawczej przekaza¢ do Zarzadu
Zlewni w Ciechanowie.

W mysl art. 389 pkt 6 w zwiazku z art. 17 ust. 1 pkt 3 podpunkt a) oraz art. 17 ust. 1 pkt 4
Prawa wodnego na odbudoweg, rozbudowg, przebudowe, rozbidrke lub likwidacje
urzadzen melioracji wodnych wymagane jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego.

Art. 192 Prawa wodnego zabrania niszczenia lub uszkadzania urzadzenr wodnych,
wykonywania w ich poblizu rob6t oraz innych czynnosci, ktore mogg powodowad
osiadanie urzadzen lub ich czgsci, osuwanie si¢ gruntu, zmniejszenie statecznosci lub
wytrzymalosci urzadzen wodnych.

Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie komunikacji:

Dost¢p do drogi publicznej — posredni — do drogi powiatowej nr 3051W (dzialka nr
ewid. 134 obreb 0003-Joniec Kolonia) poprzez planowang droge wewnetrzng wydzielong
z terenu dzialek nr ewid. 116/1 i 117 obrgb 0003-Joniec Kolonia.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (Dz. U. z 2024 r., poz. 320 ze zm.):

- budowa lub przebudowa zjazdu nalezy do wlasciciela lub uzytkownika
nieruchomosci przyleglych do drogi, po uzyskaniu, w drodze decyzji
administracyjnej, zezwolenia zarzadcy drogi na lokalizacje zjazdu lub
przebudowe zjazdu, natomiast w przypadku budowy lub przebudowy drogi
budowa lub przebudowa zjazdow dotychczas istniejacych nalezy do zarzadcy
drogi,

- ze wzgledu na wymogi wynikajace z warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ drogi publiczne, zarzagdca drogi moze odmowi¢ wydania zezwolenia
na lokalizacj¢ zjazdu lub jego przebudowe albo wydaé zezwolenie na lokalizacje
zjazdu na czas okreslony,

- budowa lub przebudowa zjazdu na podstawie zezwolenia zarzadcy drogi na
lokalizacje zjazdu lub przebudow¢ zjazdu, nie wymaga uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej:

Teren objety decyzja nie jest polozony w strefie obszarow zwigzanych z wymogami
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesne;j.

Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie infrastruktury technicznej:

— zaopatrzenie w energi¢ elektryczng: z sieci elektroenergetycznej na warunkach
okreslonych przez Zarzadcg sieci - przylacze projektowane;

— zaopatrzenie w wodg: z sieci wodociggowej na warunkach okreS$lonych przez
Zarzadcg sicci — przylacze projektowane;

— zaopatrzenie w gaz: opcjonalnie projektowany naziemny zbiornik na gaz ptynny;

— ogrzewanie: indywidualne Zrédlo ciepla w tym instalacja pozyskujaca cieplo ze zrodel
odnawialnych w sposdb nienaruszajacy przepisow odrebnych;

— sposob odprowadzenia $ciekéw: do projektowanego bezodplywowego zbiornika na

nieczystoscl ciekle w sposdb nienaruszajacy przepisow odrebnych:



— odprowadzenie woéd opadowych: powierzchniowo - zagospodarowanie w obrebie
terenu objetego decyzjag, w sposOb nienaruszajgcy przepisow odrebnych
w szczegblnosci ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jedn. Dz. U.
722024 r., poz. 1087 ze zm.);

— sposdb gospodarowania odpadami statymi: na terenie nieruchomosci objgte) decyzja,
zgodnie z wymogami przepiséw odrgbnych.

W przypadku kolizji projektowanej inwestycji z istniejgcym uzbrojeniem infrastruktury
technicznej polozonym w strefie projektowanej inwestycji, w projekcie budowlanym
przewidzie¢ jego przebudowe¢ na warunkach okreslonych przez wlasciwego Zarzadcg
infrastruktury techniczne;j.

9. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

Projektowana inwestycja nie moze pogarsza¢ warunkow uzytkowania nieruchomosci
sgsiednich. Ponadto nalezy spelni¢ wymagania dotyczace ochrony uzasadnionych
interesOw 0sob trzecich. Ochrona ta obejmuje w szczegdlnosci:

- zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

- ochrong przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej, ze $rodkow lgcznosci oraz doptywu $wiatla dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- ochrong przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia
elektryczne i promieniowanie,

- ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, wody lub gleby.

Zgodnie z przepisami art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne, wlasciciel

gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej, nie moze:

- zmienia¢ kierunku i nat¢zenia odplywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wadd ze zrédel - ze szkoda dla
gruntéw sasiednich;

- odprowadza¢ wdd oraz wprowadzaé $ciekéw na grunty sgsiednie;

- na wlascicielu gruntu cigzy obowigzek usuni¢cia przeszkdd oraz zmian w odplywie
wody, powstalych na jego gruncie na skutek przypadku lub dzialania osob trzecich,
ze szkodg dla gruntow sgsiednich.

10. Ochrona obiektow budowlanych na terenach goérniczych.
Nie wyste¢puja tereny gornicze w obszarze objetym projektowang inwestycja.

11. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz inne oznaczenia przedstawiono na kopii
mapy zasadniczej, stanowigcej zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

12. Zgodnie z przepisami art. 28 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tj. Dz. U.
z 2025 r., poz. 418) roboty budowlane mozna rozpoczaé¢ jedynie na podstawie decyzji
0 pozwoleniu na budowe z zastrzezeniem art. 29 - 31 wyzej cytowane] ustawy. Zakres
dokumentéw niezbednych do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowg lub dokonania
zgloszenia okreslajg przepisy tejze ustawy.
Organem wilasciwym administracji architektoniczno — budowlanej jest Starosta Plonski.

Uzasadnienié¢

W dniu 30.04.2025 r. do Urzgdu Gminy w Joncu wpltynat wniosek
o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego jednorodzinnego, na terenie czgéci dziatki o nr ewid. 116/1, obrgb
ewidencyjny 0003-Joniec Kolonia, gmina Joniec.




W dniu 25.07.2025 r. wplynal z biura urbanistycznego opracowany projekt decyzji
o warunkach zabudowy wraz z analiza urbanistyczno — architektoniczna oraz wynikami
analizy dla decyzji o warunkach zabudowy czg$ci dziatki o nr ewid. 116/1, obreb
ewidencyjny 0003-Joniec Kolonia, gmina Joniec.

Pismem z dnia 08.08.2025 r. zawiadomiono strony o wszczeciu postepowania.
Jednoczesnie stosownie do przepisu art. 36 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postepowania administracyjnego zawiadomiono strony, o niezalatwieniu sprawy w terminie
informujac, Ze rozstrzygnigcie w sprawie zostanie wydane w terminie do dnia 31.01.2026 1.

Na podstawie art. 53 ust 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym pismem z dnia 07.10.2025 r. wystapiono do wlasciwych
organbw o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy. Zarzad Zlewni
w Ciechanowie 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. Starosta Plonski uzgodnit pozytywnie postepowanic postanowieniem
Nr GG.6123.1384.2025 z dnia 10.10.2025 r.

Pismem z dnia 24.10.2025 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 postgpowania oraz o mozliwosci zapoznania si¢ z materialem
dowodowym zebranym w toczgcym si¢ postepowaniu, wypowiedzenia si¢, co do zebranych
dowoddéw, materialow, zgloszenia zadan.

Zgodnie z art. 61 ust. Sa ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wiasciwy organ
wyznacza wokol terenu inwestycji, ktdrego dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw
zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy.
Granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust.
2 pkt 1 ustawy, w odleglosci trzykrotnej szerokosci frontu terenu objetego wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 m. Granic¢ obszaru
analizowanego wyznaczono (obszar oznaczony na zalaczniku graficznym kolorem czarnym
grubg linig przerywana), z uwzgl¢dnieniem frontu terenu inwestycji wynoszgcym ok. 44 m,
w odleglosci 132 m wokét terenu objetego wnioskiem, rownoczesnie rozszerzajac obszar
analizowany w taki sposéb, aby pokrywal si¢ z obszarem analizowanym dla pozostatych
planowanych inwestycji na czesciach dziatek znajdujacych si¢ w kompleksie, dla ktorych
Inwestor zlozyl kolejne wnioski o ustalenie warunkéw zabudowy. Podejscie takie jest
korzystne z punktu widzenia ladu przestrzennego, gdyz pozwoli wyznaczy¢ zblizone
parametry projektowanych budynkéw, a réwnoczesnie nie jest tozsame z prawem do
dowolnego powigkszania obszaru analizowanego.

Zlozony wniosek dotyczyl budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Na
analizowanym obszarze wystgpuje zabudowa na podstawie ktorej mozliwe jest ustalenie
parametrow ksztattujagcych nowa zabudowe zgodnie z art. 61 ust.1 pkt 1. Dziatka na ktorej
planowana jest inwestycja posiada posredni dostep do drogi powiatowej nr 3051 W (dziatka nr
ewid. 134 obrgb 0003-Joniec Kolonia) poprzez planowang droge wewnetrzng wydzielong
z terenu dziatek nr ewid. 116/1 i 117 obreb 0003-Joniec Kolonia. Teren czesci dzialki objetej
wnioskiem stanowi uzytki rolne oznaczone symbolem PsIV. Planowana inwestycja
przewiduje realizacjg¢ przylaczy: energetycznego i wodociggowego. Wydanie decyzji zgodne
jest réwniez z przepisami odrgbnymi a teren inwestycji nie znajduje si¢ w obszarze:
w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci

nrresvlowet o Lidrel mao At St stz niz 24 linea 2018 r o provactowan
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273




ze zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt | tej ustawy, strefy
kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, strefy bezpieczenstwa wyznaczonej
po obu stronach rurociagu.

Poniewaz wszystkie warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zostaly w niniejszym przypadku spelnione, nie ma
podstaw do odmowy wydania decyz;ji.

Decyzja zostala wydana w trybie art. 59 wymienionej na wstgpie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, z uwagi na brak obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu objgtego decyzja.

Dzialka, na ktorej planowana jest inwestycja, nie znajduje si¢ na terenie
przeznaczonym pod realizacj¢ zadan rzadowych ani samorzadowych stuzacych realizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym lub krajowym — w odniesieniu
do terenéw, przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktore utracily moc
na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2 1999 r. nr 15, poz.139 ze zm.). W zwigzku z powyzszym nie zachodzi potrzeba
dokonania uzgodnien, o ktorych mowa w art. 53 ust. 4 pkt 10 oraz art. 64 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.

Z przeprowadzonej analizy stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym
przewiduje sie realizacje inwestycji wynika, iz mozliwe jest wydanie decyzji o warunkach
zabudowy. W rozpatrywanym przypadku spelnione sag wymogi art. 61 ust. 1 wymienionej na
wstepie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 60 ust. 4, sporzadzila osoba
posiadajgca $wiadectwo ukoficzenia studiéw w zakresie gospodarki przestrzenne;j.

Warunki zabudowy dla projektowanej inwestycji zostaly uzgodnione w zakresie
wymaganym przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Od niniejszej decyzji sluzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Ciechanowie, za posrednictwem Wéjta Gminy Joniec,
w terminie 14 dni od daty jej dor¢czenia.

Zgodnie z art. 127a Kodeksu postgpowania administracyjnego przed uptywem terminu
do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec
Wojta Gminy Joniec. Z dniem doreczenia Wojtowi Gminy Joniec o§wiadczenia o zrzeczeniu
si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron post¢powania, decyzja staje si¢
ostateczna i prawomocna. Wobec tego strony post¢powania nie majg mozliwosci zaskarzenia
decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie
oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania.

W przypadku zlozenia odwolania strona moze zawrze¢ w odwolaniu wniosek
o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania wyjasniajagcego w zakresie
niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy, za zgodg pozostalych stron postgpowania.

Pouczenie:

Zgodnie z art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym organ, ktory wydat decyzj¢ o warunkach zabudowy albo decyzj¢ o ustaleniu

lokalizacji celu publicznego, stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,

la) nie wniesiono sprzeciwu wobec zgloszenia budowy dokonanego przez innego
wnioskodawce;

1b) inny wnioskodawca zglosit budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia
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2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sa inne niz w wydanej
decyzji.

Przepisu pkt 2 nie stosuje sig, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na

budowe.

Stwierdzenie wygasni¢cia decyzji, o ktérych mowa powyzej, nastepuje w trybie art. 162

§ 1 pkt 1 Kodeksu postgpowania administracyjnego.

W mysl art. 63 w/w ustawy decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu
oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich. Wnioskodawcy, ktéry nie
uzyskal prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych
w zwigzku z otrzymana decyzjg o warunkach zabudowy.

Zgodnie z art. 51 ust. 2, 2e i 2f w nawiazaniu do art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym W przypadku niewydania
przez wlasciwy organ decyzji w wyznaczonym terminie, strona moze zada¢ wymierzenia kary
pieni¢znej za kazdy dzien zwloki. Zadanie wnosi si¢ do Wojewody Mazowieckiego za
posrednictwem Wojta Gminy Joniec.

Decyzja ninicjsza nie uprawnia do rozpoczg¢cia wykonywania robét budowlanych.

Zalgczniki do decyzji:

1. Zalacznik graficzny do decyzji o warunkach zabudowy (zatacznik nr 1)

2. Zalgcznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy- wyniki analizy

3. Zalacznik graficzny do analizy sporzadzonej do decyzji o warunkach zabudowy (zatacznik nr 3)

Otrzymujg:
1.

2. Strony post¢powania

3. Informacja o wydanej decyzji w Biuletynie Informacji Publicznej oraz tre$¢ tej decyzji (art. 72 ust. 6 ustawy z dnia
3 pazdziemnika 2008r. o udostgpnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko)

4. aa

Nie podlega optacie skarbowej zgodnie

z czgscig I pkt. 8 kol. 4 zatgeznika do ustawy

z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowe;j
(Dz,U. 22025 r poz. 1154)







Zalgcznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy
znak sprawy PB(G.6730.225.2025 z dnia 29.01.2026r.

WYNIKI ANALIZ - CZESC TEKSTOWA, STANOWIACE ZALACZNIK DO
DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY.

1. Analiza spelnienia warunkéw opisanych art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marea 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia nastgpujacych
warunkow):

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagaf dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréow, cech i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu —
warunek spelniomy, istniejaca zabudowa w strefie analizowanej o funkcji
odpowiadajacej funkcji okreslonej wnioskiem Inwestora, szczegélowy opis w analizie
wynikajgcej z przepisu art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, znajdujacej si¢ w aktach sprawy;

2) teren ma dostgp do drogi publicznej — warunek spelniony - dostep posredni — do drogi
powiatowej nr 3051W (dzialka nr ewid. 134 obreb 0003-Joniec Kolonia) poprzez
planowang drog¢ wewngtrzng wydzielong z terenu dzialek nr ewid. 116/1 i 117 obreb
0003-Joniec Kolonia;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5 (wykonanie
uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej miedzy wlasciwa
jednostka organizacyjng a inwestorem), jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego
— warunek spelniony — projektowane przylacza: energetyczne i wodociggowe;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgods uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa
w art. 88 ust. 1 — warunek spelmiony — teren cz¢sci dzialki objetej wnioskiem stanowi
grunty rolne oznaczone symbolem PsIV — grunty te nic podlegajg ochronie zgodnie z
ustawg z dnia 3 lutego 1995 o ochronie gruntéw rolnych i lesnych;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — warunek spelniony;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie 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 2022 r. poz. 273 ze zm.), ustanowiony zostal zakaz,
0 ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy — warunek spelniony,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu — warunek
spekniony,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu — warunek
spelniony.

2. TEREN OBJETY DECYZJA: teren cz¢sci dzialki nr ewid. 116/1 (obreb 0003 — Joniec
Kolonia) gmina Joniec, o powierzchni ok. 1425 m?, oznaczonej na zalgczniku graficznym
do niniejszej analizy literami A-B-C-D-A.

- RODZAJ ZABUDOWY: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
- FUNKCJA ZABUDOWY: budynek mieszkalny jednorodzinny.




3. Linia zabudowy

Linia zabudowy zostata ustalona zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego: ,, Dopuszcza sig inne ustalenie linii zabudowy, Jjezeli wynika to z analizy, o
kiérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, zwanej dalej ,, ustawgq””

Linie zabudowy ustala si¢ w odleglosci 6 m od linii rozgraniczajacej teren inwestycji z
pasem drogowym drogi planowanej drogi wewngtrznej.

Ustala sie nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odleglosci 6 m od granicy terenu
inwestycji z pasem drogowym planowanej drogi wewngtrznej - zgodnie z zalgcznikiem
graficznym.

4. Maksymalna intensywno$é zabudowy oraz maksymalna i minimalna nadziemna
intensywno$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu objetego
decyzja.

Maksymalna intensywno$é zabudowy oraz maksymalna nadziemna intensywnos¢
zabudowy zostata ustalona zgodnie z § 4 ust 1. Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego: , Maksymalng intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalng nadziemnqg
intensywno$¢ zabudowy ustala sig na podstawie sredniego wskaznika tych intensywnosci dla
obszaru analizowanego z tolerancjq do 20 %".

Minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy zostala ustalona zgodnie z § 4 ust. 3
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: , 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. Saustawy”.

Na obszarze analizowanym intensywno$¢ zabudowy dla dziatek zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi i mieszkalnymi wynosi od 0,17 do 0.31. Sredni wskaznik
intensywnosci zabudowy dla ww. dziatek na obszarze analizowanym jest rowny 0,23.

Na obszarze analizowanym nadziemna intensywnos$¢ zabudowy dla dziatek zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i mieszkalnymi wynosi od 0,15 do 0,26. Sredni
wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy dla ww. dzialek na obszarze analizowanym
jest rowny 0,21.

Uznaje si¢ za nienaruszajace zastanego ltadu przestrzennego ustalenie wskaznika
intensywnoéci oraz nadziemnej intensywnosci zabudowy dla terenu inwestycji na poziomie
wskaznika sredniego z terenu analizowanego z tolerancja do 20% jako maksymalnego dla
planowanej inwestycji bez ustalania wartosci minimalnej. Tak ustalony wskaznik nie
zaburzy zastanego na danym terenie ladu przestrzennego i dopusci pewng swobod¢e w
realizacji inwestycji.

Ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
objetego decyzja na 0,28.

Ustala si¢ maksymalng nadziemn3 intensywno$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu objetego decyzja na 0,25.

Uwaga: "intensywnosé¢ zabudowy" - nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni wszystkich kondygnacji
budynkéw zlokalizowanych na: terenie do powierzchni tego terenu - w przypadku decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu;




"nadziemna intensywnos$¢ zabudowy" - nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni kondygnacji
nadziemnych budynkéw zlokalizowanych na: terenie do powierzchni tego terenu - w przypadku decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

5. Udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu objetego
decyzja.

Udzial powierzchni zabudowy zostat ustalony zgodnie z § 5 ust 1. Rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego: ,, Udzial powierzchni zabudowy ustala sie na podstawie
Sredniego wskaznika tego udzialu dla obszaru analizowanego”.

Wskaznik zabudowy dla dzialek zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
i mieszkalnymi, wyst¢pujacych na obszarze analizowanym wynosi od 0,12 do 0,26. Sredni
wskaznik zabudowy dla dziatki zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym lub
mieszkalnym, polozonej w strefie poddawanej analizie wynosi 0,2.

Uznaje si¢ za nienaruszajace zasad zastanego tadu przestrzennego ustalenie wskaznika
powierzchni zabudowy terenu inwestycji na poziomie wskaznika $redniego z terenu
analizowanego z tolerancja do 20% jako wskaznika maksymalnego dla planowanej
inwestycji. Ustalony w ten sposéb wskaznik powierzchni zabudowy umozliwi pcwna
swobod¢ w realizacji inwestycji.

Ustala si¢ maksymalny udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu obj¢tego decyzja na 0,24.

Uwaga: ""udzial powierzchni zabudowy" - nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni rzutu poziomego
budynkdéw, mierzonej po zewnetrznym obrysie rzutu poziomego Scian zewngtrznych tych budynkéw zlokalizowanych
na: terenie do powierzchni tego terenu - w przypadku decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

6. Szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujgcej si¢ od strony frontu dzialki lub terenu
objetego decyzja.

Szerokos¢ elewacji frontowej zostata ustalona zgodnie z § 6 ust 1. Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego: ,, Szerokosé elewacji frontowej znajdujgcej si¢ od strony
Srontu terenu ustala si¢ dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji
Jrontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20
%"

Szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i mieszkalnych,
znajdujacych si¢ na terenie analizowanym wynosi od 12 m do 15,4 m. Srednia szeroko$é
elewacji frontowej dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i mieszkalnych
znajdujacych si¢ na terenie analizowanym wynosi 13,7 m.

Ustala sig¢ szerokosé elewacji fromtowej budynku mieszkalnego jednorodzinnego
objetego decyzja na 13,7 m z tolerancja do 20%.

7. Wysokos$¢ zabudowy na terenie objetym decyzjs.

Wysokos¢ zabudowy zostata ustalona zgodnie z § 7 ust 3. Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego: ,, Dopuszcza si¢ ustalenie innej wysokosci zabudowy,
Jjezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy”.

Wysokos¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i mieszkalnych znajdujacych si¢ na
obszarze analizowanym wynosi od 7,5 m do 9,8 m. Srednia wysoko$¢ budynkéw
- mieszkalnych jednorodzinnyveh | mieszhalnyeh na obszarze analizowanym jest réwna 8.6 m.



Uwzgledniajac wysokosci budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i mieszkalnych na
danym terenie, uwaza si¢ za zasadne i nienaruszajace ladu przestrzennego przyjgcie
wysokodci planowanego budynku na poziomie wartodci maksymalnej z terenu
analizowanego jako wartosci maksymalnej dla planowanej inwestycji. Tak wyznaczona
wysoko$¢ nie zaburzy zastanego tadu przestrzennego i umozliwi pewna swobodg w
realizacji inwestycji.

Ustala si¢ maksymalng wysokos¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego objetego
decyzja na 9,8 m.

Uwaga: ,wysokosé zabudowy" - nalezy przez to rozumied réznice pomiedzy wysokoscia: a) najwyzej polozonego punkiu
budynku na dachu. $cianie lub attyce, z wylgczeniem komina. nadbudowki mieszczacej maszynownie dzwigu lub innego
pomieszczenia lechnicznego oraz wyjscia z klatki schodowej. a srednig wysokoscig najnizszego i najwyzszego poziomu
terenu mierzong na obwodzie rzutu poziomego scian zewnetrznych budynku. b) najwyzej i najnizej polozonego nad
poziomem terenu punktu budowli.

. Geometria dachu (kat nachylenia i uklad potaci dachowych) zabudowy na terenie
objetym decyzj3.

Geometria dachu zostata ustalona zgodnie z § 8 ust 1.1 2. Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego: ,, odpowiednio do geomeltrii dachéw wystepujgcych na
obszarze analizowanym”. Geometrig dachu w zakresie ukladu polaci dachowych ustala sig
poprzez okreslenie rodzaju dachu, ukiadu gléwnych polaci dachu oraz kierunku gloéwnej
kalenicy w stosunku do frontu dziatki”.

Na obszarze analizowanym wyst¢puja budynki mieszkalne jednorodzinne i mieszkalne z
dachami dwuspadowymi i wielospadowymi, o kacie nachylenia potaci dachowych od 28°
do 45°. Kalenice glowne usytuowane zardwno réwnolegle jak i prostopadle do frontéw
dzialek.

Ustala si¢ nizej opisana geometri¢ dachu planowanego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego objetego decyzja: :
- uklad gléwnych polaci dachowych — dach dwuspadowy lub wielospadowy,
- kgt nachylenia gléwnych polaci dachowych od 28° do 45°,
- kierunek gléwnej kalenicy dachu — réwnolegly lub prostopadly do frontu terenu
inwestycji.

. Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dzialki

albo terenu obje¢tego decyzja.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej zostal ustalony zgodnie z § 9 ust 1.
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: ,, Minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej ustala si¢ na podstawie Sredniego wskaznika tego udzialu dla obszaru
analizowanego”.

Na obszarze analizowanym udzial powierzchni biologicznie czynnej dla dzialki
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wynosi od 0,64 do 0,8. Sredni
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla dziatki zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym na obszarze analizowanym jest rtowny 0,74.

Ustala si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni terenu objg¢tego decyzja na 0,74.
Uwaga: "udzial powierzchni biologicznie czynnej" - nalezy pfzez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni biologicznie

czynnych znajdujgcych si¢ na terenie do powierzchni tego terenu - w przypadku decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.




10. Minimalna liczba miejsc do parkowania na terenie obj¢tym decyzjs.

Minimalna liczba miejsc do parkowania zostala ustalona zgodnie z § 10 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania tercnu w przypadku braku micjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego: ,, minimalng liczbe miejsc do parkowania ustala
si¢ w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali ustugowych, liczby o0séb
mogqcych jednoczesnie przebywaé w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni
obiektow ustugowych i produkcyjnych”.
Ustala si¢ minimalng ilos¢ miejsc postojowych: 2 miejsca na terenie objetym decyzja.
11.Warunki w zakresie ochrony srodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi
(zapisuje si¢ poprzez nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu
terenu, wynikajace z: potrzeb ochrony $rodowiska, obowigzujacych ustalefi planéw ochrony
ustanowionych dla parkéw narodowych, rezerwatow przyrody i parkéw krajobrazowych, a
takze dla innych form ochrony przyrody, o ktorych mowa w przepisach
0 ochronie przyrody).

Inwestycja planowana jest na terenie Krysko-Jonieckiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu. Przy projektowaniu inwestycji nalezy uwzgledni¢ obowigzujace przepisy
prawa zwigzane z tym obszurem, glownic Uchwal¢ 26/24 Scjmiku Wojcwédziwa
Mazowieckiego z dnia 25 czerwca 2024 r. w sprawie Krysko - Jonieckiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu.

Istnieje mozliwos¢ lokalizacji planowanej inwestycji bez wycinki istniejacych drzew, co
potwierdza analiza stanu istniejacego zagospodarowania terenu. Budowa budynku
mieszkalnego jednorodzinnego nie wymaga likwidowania i niszczenia istniejacych na
terenie objetym decyzjg zadrzewien.

Dla planowanej inwestycji Wojt Gminy Joniec dnia 06.02.2025 r. wydal decyzje o
srodowiskowych uwarunkowaniach (znak: PBG.6220.19.2024r. w ktérej okreslono
srodowiskowe uwarunkowania zgody na realizacj¢ zespolu jednorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na terenie dzialek nr ewid. 117 i 116/1 obreb 0003-Joniec
Kolonia. Planowana inwestycja musi spelnia¢ warunki wynikajgce z ww. decyzji.

12.Warunki wynikajgce z przepiséw odrgbnych (ustalenia dotyczace granic i sposobow
zagospodarowania terendéw lub obiektow podlegajgcych ochronie, ustalonych na podstawie
odrgbnych przepis6w, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych, w przypadku wystcpowania takich terenéw ustalenia
zawierajg nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow).
Projektowana inwestycja obj¢ta niniejszag decyzjg musi spelniaé¢ wymogi zwigzane
z zagospodarowaniem dziatki budowlane;j.
Zgodnie z przepisami odr¢bnymi tj. przepisami §. 3 pkt la Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, pod pojeciem dziatki budowlanej nalezy rozumieé
nieruchomos$¢ gruntows lub dziatke gruntu, ktérej wielko$é, cechy geometryczne, dostep do
drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spelniaja
wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajace z tegoz rozporzadzenia, innych
odrgbnych przepisow i aktow prawa miejscowego.

W przypadku wystgpienia na terenie objetym decyzja urzadzen melioracji wodnych, dbajac
o ich prawidlowe funkcjonowanie, nalezy zastosowal rozwigzania projektowe nie
powodujace pogorszenia warunkéw ich funkcjonowania.

W zwigzku z art. 196 ust. 15 Prawa wodnego w przypadku dokonania zmian w systemie
drenarskim, nalezy 1 egzemplarz dokumentacji powykonawcze] przekazaé do Zarzadu
Zlewni w Ciechanowie.



W mysl art. 389 pkt 6 w zwiazku z art. 17 ust. 1 pkt 3 podpunkt a) oraz art. 17 ust. 1 pkt 4
Prawa wodnego na odbudowe, rozbudowe, przebudowg, rozbiorkg lub likwidacje¢ urzadzen
melioracji wodnych wymagane jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego.

Art. 192 Prawa wodnego zabrania niszczenia lub uszkadzania urzadzen wodnych,
wykonywania w ich poblizu robét oraz innych czynnosci, ktére mogg powodowac osiadanie
urzadzen lub ich czgéci, osuwanie si¢ gruntu, zmniejszenie statecznosci lub wytrzymalosci
urzadzen wodnych.

13. Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie komunikacji (zapisuje si¢ poprzez okreslenie
dostepu do drogi publicznej oraz wymaganej ilosci miejsc parkingowych).

Dostep do drogi publicznej — posredni — do drogi powiatowej nr 3051W (dziatka nr ewid.
134 obreb 0003-Joniec Kolonia) poprzez planowang drogg wewngtrzng wydzielong z terenu
dziatek nr ewid. 116/1 i 117 obreb 0003-Joniec Kolonia.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (Dz. U. z 2024 r., poz. 320 ze zm.):

- budowa lub przebudowa zjazdu nalezy do wiasciciela lub uzytkownika nieruchomosci
przyleglych do drogi, po uzyskaniu, w drodze decyzji administracyjnej, zezwolenia zarzadcy
drogi na lokalizacj¢ zjazdu lub przebudowe zjazdu, natomiast w przypadku budowy lub
przebudowy drogi budowa lub przebudowa zjazdow dotychczas istniejagcych nalezy do
zarzadcy drogi,

- ze wzgledu na wymogi wynikajace z warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢
drogi publiczne, zarzadca drogi moze odméwi¢ wydania zezwolenia na lokalizacj¢ zjazdu
lub jego przebudowg albo wyda¢ zezwolenie na lokalizacj¢ zjazdu na czas okreslony,

- budowa lub przebudowa zjazdu na podstawie zezwolenia zarzadcy drogi na lokalizacj¢
zjazdu lub przebudowe zjazdu, nie wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

14. Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspélczesnej (zapisuje si¢ poprzez okreslenie nakazow, zakazow, dopuszczen
i ograniczen w zabudowie i zagospodarowaniu terenu).

Teren objety decyzja nie jest polozony w strefie obszaréw zwigzanych z wymogami ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz dobr kultury wspolczesnej.

15. Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie infrastruktury technicznej.

— zaopatrzenie w energi¢ elektryczng: z sieci elektroenergetycznej na warunkach
okreslonych przez Zarzadcg sieci - przylacze projektowane;

— zaopatrzenie w wodg: z sieci wodociggowej na warunkach okres$lonych przez Zarzadcg
sieci — przylgcze projektowane;

— zaopatrzenie w gaz: opcjonalnie projektowany naziemny zbiornik na gaz plynny;

— ogrzewanie: indywidualne zrodto ciepta w tym instalacja pozyskujaca cieplo ze zrodet
odnawialnych w sposob nienaruszajacy przepiséw odrgbnych;

— sposob odprowadzenia $ciekow: do projektowanego bezodptywowego zbiornika na
nieczystosci ciekle w sposob nienaruszajacy przepisow odrebnych;

— odprowadzenie wod opadowych: powierzchniowo - zagospodarowanie w obrebie
terenu objetego decyzja, w sposob nienaruszajacy przepisow odr¢bnych w
szczegolnosci ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jedn. Dz. U.z2024r.,
poz. 1087 ze zm.);

— sposob gospodarowania odpadami statymi: na terenie nieruchomosci obj¢tej decyzja,
zgodnie z wymogami przepisoéw odrgbnych;



16. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich.

Projektowana inwestycja nie moze pogarsza¢ warunkdw uzytkowania niemchomodci
sgsiednich. Ponadio nalezy spetni¢ wymagania dotyczace ochrony uzasadnionych intereséw
0s0b trzecich. Ochrona ta obejmuje w szczegdlnosci:

- zapewnienie dostgpu do drogi publicznej,

- ochrong przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elekirycznej i cieplnej, ze $rodkow lacznosci oraz doplywu $wiatla dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- ochrong przed uciazliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia
elektryczne i promieniowanie,

- ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, wody lub gleby.

Zgoduie z przepisami art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017 1. — Prawo wodne, whasciciel gruntu,
o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej, nie moze:

- zmienia¢ kierunku i natezenia odplywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wéd ze Zrédet - ze szkoda dia
gruntéw sasiednich;

- odprowadza¢ wéd oraz wprowadzaé Sciekéw na grunty sasiednie;

- na wialciciely gruntu ciaZy obowigzek usuniecia przeszkod oraz zmian w odplywie
wody, powstalych na jego gruncic na skutek przypadiu lub dziatania os6b trzecich,
ze szkodg dla grunidw sasiednich.

17. Ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych (w przypadku wystepowania
takich terenéw ustalenia zawieraja nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia
w zagospodarowaniu terenéw).

Nie wystepuja tereny gérnicze w obszarze objetym projektowana inwestycja.

18, Zakres wymaganych nzgodnief przed wydaniem decyzji.

1) ministrem wiadciwym do spraw zdrowia - w odniesieniu do inwestycji lokalizowanych
w miejscowosciach uzdrowiskowych, zgodnie z odrgbnymi przepisami: nie dotyczy,

2) wojewodzkim konserwatorem zabytk6w - w odniesieniu do obszaréw i obiektéw
objgtych formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca
2003 1. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz ujgtych w gminnej ewidencji
zabytkéw: nie dotyczy,

2a) wlaSciwym organem Pafistwowej Inspekcji Sanitarnej - pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych — uzgodmienie Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Plofisku,

3) dyrektorem wlasciwego urzedu morskiego - w odniesieniu do obszaréw pasa
technicznego, pasa ochronnego oraz morskich portéw i przystani: nie dotyczy,

4) wlaSciwym organem nadzoru gérniczego - w odniesieniu do terenéw gémiczych:
nie dotyczy,

4a) ministrem wlasciwym do spraw $rodowiska - w odniesieniu do udokumentowanych:
z16z kopalin, uznanych za strategiczne z16z kopalin, komplekséw podziemnego
skladowania dwutlenku wegla i podziemnych bezzbiorikowych magazynéw substancii
— nie dotyczy,

5) marszalkiem wojewodztwa - w odniesieniu do udokumentowanych z16z kopalin i wéd
podziemnych: nie dotyczy,

5a) starosta, jako wlasciwym organem ochrony $rodowiska - w odniesieniu do terenéw
zagrozonych osuwaniem sig mas ziemnych: nie dotyczy,

6) organami wiadciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i leénych oraz melioracji
wodnych - w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i lesne
W rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomoé$ciami: uzgoednienie Starosty
Plonskiego i Wéd Polskich - Dyrektora Zarzgdu Zlewni w Ciechanowie,

7) dyreldorem parla narodewegs - w odaiesieniu do obszardw polofonych w granicach



parku i jego otuliny: nie dotyezy,

8) regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska - w odniesieniu do Innych niz
wymienione w pkt 7 obszaréw objgtych ochrong na podstawie przepisébw o ochronis
przyrody: mic dotyczy,

9) wlasciwym zarzadca drogi - w odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa
drogowego: nie dotyczy,

92) Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego — w odniesieniu do obszaréw przylegiych do
linii kolejowej o znaczeniu panstwowym: nie dotyczy,

10a)wojewoda, marszatkiem wojewodztwa oraz starosta w zakresie zadaf rzadowych
albo samorzadowych, shuzacych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa
w art. 39 ust. 3 pkt 3 ustawy o p.z.p. - w odniesieniu do terenéw, przeznaczonych na ten
cel w planach miejscowych, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o kiére;
mowa w art. 88 ust. 1 ustawy o p.z.p.: nie dotyeczy,

11) Dyrektorem regionalnego zarzadu gospodarki wodnej Pafistwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie - w odniesieniu do obszaréw, o ktérych mowa w art. 169 usi.
2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 1. - Prawo wodne, w zakresie warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu: nie dotyezy,

12) whasciwym organem Panstwowej Strazy Pozarnej i wojewodzkim inspektorem ochrony
srodowiska — w zakrusic lokalizacji nowych zakladow o ewigkszonym lub duzym
ryzyku wystapienia powaznej awarii przemyslowej, nowych inwestycji i
zagospodarowania terendw w sasiedztwie zakladéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii przemystowej, w przypadku gdy te inwestycje lub sposob
zagospodarowania terendw zwiekszaja ryzyko lub skutki powaznych awarii
przemystowych, oraz zmian, o ktérych mowa w art. 250 ust. 5 i 7 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 1. - Prawo ochrony érodowiska, w istniejacych zaktadach o zwigkszonym
lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemyslowej — mie dotyezy,

13) Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego w zakresie ustalonym w art. 86 ust. 7 ustawy z
dnia 3 lipca 2002 r. - Prawo lotnicze, a w zakresie ustalonym w art. 87 pkt 1 tej ustawy
z Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego, wlasciwymi organami wojskowymi oraz
ministrem wiadciwym do spraw wewngtrznych: mie dotyczy,

14) podmiotem zarzadzajacym - w odniesieniu do obszaru wlasciwego portu lub przystani,
z wylaczeniem morskich portow wojennych i terendw zamknigtych zlokalizowanych w
granicach portu tub przystani morskiej: mie dotyczy,

15) wlasciwym organem wojskowym - w odniesienin do stref ochronnych terenow
zamkniegtych ustalonych przez Ministra Obrony Narodowej: nie dotyczy,

16) Spotka Celowa, o ktérej mowa w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o
Centralnym Porcie Komunikacyjnym, w zakresie dotyczacym lokalizacji Inwestycji i
Inwestycji Towarzyszacych oraz obszaru otoczenia Centralnego Portu
Komunikacyjnego, o ktorych mowa w tej ustawie: mie dotyczy.

*skrdt: ustawy o p.z.p. - oznacza ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Sporzadzita: mgr inz. Monika Garnowska
Spelniajaca wymogi ustawy o p.z.p.

Nr dyplomu w zakresie gospodarki przestrzennej 145442
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