PBG.6730.298.2025 Joniec, dnia 09.02.2026 r.

cnak sprawy miejscorvosé 1 data decyzji

DECYZJA nr 51/2026

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 i 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. 22025 r., poz. 1691), art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61 ust. 1
i 3 ustawy 2 dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jedn. Dz. U. 22024 r., poz. 1130 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku:

z dnia 30.05.2025r. o ustalenie warunkéw zabudowy czesci dziatek nr ewid. 203 i 216, obreb
14-Proboszczewice, gmina Joniec. dla inwestycji polegajacej na:

budowie magazyndw energii wraz z infrastrukturg towarzyszaca,

po przeprowadzeniu analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennytn (Dz. U. 22024 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 Ptonski, 09-100 Ptonsk, ul. Plocka nr 39 - postanowienie GG.6123.2131.2025 z dnia 20.11.2025 r.
uzgadniajace pozytywnie, w zakresie ochrony gruntow rolnych, zgodnie z art. [l ust. 1 i 4 ustawy
o ochronie gruntow rolnych i lesnych przed uzyskaniem pozwolenia na budowe nie bedzie zachodzita
koniec7nosd¢ wydania decyzji zezwalajacej na wylaczenie gruntéw rolnych z produkeji rolnicze;.

2) Dyrektor Panstwowego Gospodarstwa Wodnego, Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Ciechanowie -
uzgodnienia dokonano na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
niezajecie stanowiska przez organ uzgadniajacy w lerminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia
o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

3) Powiatowy Inspektor Sanitarny w Plonsku, ul. Sienkiewicza 7, 09-100 Ptonsk - 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 sie za dokonane.

ustalam

warunki zabudowy czgsci dziatek nr ewid. 203 i 216, obreb 14-Proboszczewice, gmina Joniec,
dla inwestycji polegajacej na budowie magazyndw energii wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

1. Rodzaj zabudowy: instalacje odnawialnych Zrodet energii.

2. Funkcja zabudowy: magazyny energii do 12 szt., stacje transformatorowe Sn/nn do 12
szt., kontenerowe ztgcza wraz z miejscem montazu falownikow do 500 szt., kontenerowe
transtormatory dla potrzeb wtasnych do 100 szt., $wiattowod, przewad miedziany
UTP/FTP, teletechniczny, przewod niskiego napiecia nn, przewdd $redniego napiecia SN.

3.  Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) Linii zabudowy nie ustala si¢ z uwagi na znaczne oddalenie terenu inwestycji od
pasa drogowego,



b) Nie ustala sie maksymalnej intensywnosci zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu objetego decyzja.
Nie ustala sie nadziemnej intensywnosci zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu objetego decyzja.

¢) Ustala sic wskaznik maksymalny powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni terenu objgtego decyzja na 0,75.

d) Ustala sie maksymalng szeroko§¢ elewacji frontowej projektowanych:
kontenerowych stacji transformatorowych, kontenerowych ztaczy rozdzielnych
i magazynow energii na: 10 m.

e) Ustala sie maksymalng wysokos$¢ kontenerowych stacji transformatorowych,
kontenerowych zlaczy rozdzielnych i magazynéw energii na: 5 m.
f) Ustala sie nizej opisana geometrie dachu projektowanych: kontenerowych stacji
transformatorowych, kontenerowych zlgczy rozdzielnych i magazynow energii:
*  dach o potaci glownej jednospadowej, dwuspadowej lub dach ptaski,
=  kat nachylenia potaci dachowej do 20 stopni,
=  kierunek kalenicy gtownej — nie ustala sie.

g) Ustala si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni terenu objgtego decyzjg na 0,1.

h) Ustala si¢ minimalng ilo$¢ miejsc postojowych: 1 miejsce na terenie objetym
decyzja.

Warunki w zakresie ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi:

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsigwzigcie jest obowigzany
uwzgledni¢ ochrong $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci
ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

Inwestycja planowana jest na terenie Krysko-Jonieckiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu. Przy projektowaniu inwestycji nalezy uwzgledni¢ obowigzujace
przepisy prawa zwigzane z tym obszarem, gléwnie Uchwalg¢ 26/24 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 25 czerweca 2024 r. w sprawie Krysko -
Jonieckiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

[stnieje mozliwosé lokalizacji planowanej inwestycji bez wycinki drzew, co potwierdza
analiza stanu istniejacego zagospodarowania terenu. Planowana inwestycja nie wymaga
likwidowania i niszczenia na terenie objetym decyzja zadrzewien — brak zadrzewien.

Dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 12MW wraz
z niezbedna infrastruktura techniczna, zlokalizowanej na terenie dzialek 203, 215
i 216 w obrebie Proboszczewice Wojt Gminy Joniec dnia 08.09.2023 r. wydal decyzj¢
o $rodowiskowych uwarunkowaniach (znak PBG.6220.4.2022). Planowana
inwestycja musi spelnia¢ warunki wynikajace z ww. decyzji.

Warunki wynikajace z przepiséw odr¢bnych:

Projektowana inwestycja objeta niniejsza decyzja musi spetnia¢ wymogi zwiazane
z zagospodarowaniem dziatki budowlane;.

Zgodnie z przepisami odr¢bnymi t.,j. przepisami §. 3 pkt la Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, pod pojeciem dziatki budowlane;
nalezy rozumie¢ nieruchomos$¢ gruntowa lub dziatke gruntu, ktorej wielkos¢. cechy
geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury



technicznej spelniaja wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajace z tegoz
rozporzadzenia, innych odrebnych przepiséw i aktow prawa miejscowego.

W przypadku wystapienia na terenie objetym decyzja urzadzen melioracji wodnych,
dbajac o ich prawidlowe funkcjonowanie, nalezy zastosowaé rozwigzania projektowe nie
powodujace pogorszenia warunkow ich funkcjonowania.

W zwiagzku 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 odbudowg, rozbudowe, przebudowg, rozbidrke lub likwidacje
urzgdzen melioracji wodnych wymagane jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego.

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

Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie komunikacji:

Zgodnie z art. 61 ust. 3 planowana inwestycja nie wymaga spelnienia warunku dostepu
do drogi publiczne;.

Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspolczesne;j:

Teren objety decyzjg nie jest potozony w strefie obszaréw zwigzanych z wymogami
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz dobr kultury wspotczesnej.

Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie infrastruktury technicznej:

- zaopatrzenie w energi¢ elektryczng: agregat pradotworczy;

- zaopatrzenie w wode: brak zapotrzebowania;

- zaopatrzenie w gaz: brak zapotrzebowania;

- ogrzewanie: brak zapotrzebowania;

- sposob odprowadzenia $ciekow: brak zapotrzebowania;

- odprowadzenie wod opadowych: powierzchniowo na wiasny nieutwardzony teren -
zagospodarowanie w obrgbie terenu objetego decyzja w sposob nie naruszajacy
przepisdw odrebnych, w szczegdlnosci ustawy Prawo wodne;

- sposob gospodarowania odpadami stalymi: na terenie nieruchomosci objetej decyzja,
zgodnie z wymogami przepiséw odr¢bnych.

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

Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

Projektowana inwestycja nie moze pogarszaé warunkdéw uzytkowania nieruchomosci
sgsiednich. Ponadto nalezy spelni¢ wymagania dotyczace ochrony uzasadnionych
interesow osob trzecich. Ochrona ta obejmuje w szczegdlnoscei:

- zapewnienie dostgpu do drogi publiczne;j,

- ochrong przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej, ze srodkéw lacznosci oraz doplywu s$wiatla dziennego
do-pomieszezent przeznaczonychna pobytludzi;



- ochrone przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia
elektryczne i promieniowanie,
- ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody lub gleby.

Zgodnie z przepisami art. 234 ustawy— Prawo wodne, wlasciciel gruntu, o ile przepisy

ustawy nie stanowig inaczej, nie moze:

- zmieniaé kierunku i natezenia odptywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wdd
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wéd ze Zrédel - ze szkoda dla
gruntéw sasiednich;

- odprowadza¢ wod oraz wprowadzaé $ciekdéw na grunty sasiednie;

- na wiascicielu gruntu cigzy obowigzek usunigcia przeszkod oraz zmian w odptywie
wody, powstatych na jego gruncie na skutek przypadku lub dziatania osob trzecich,
ze szkodg dla gruntow sgsiednich.

10. Ochrona obiektéow budowlanych na terenach gérniczych.
Nie wystepuja tereny gornicze w obszarze objgtym projektowang inwestycja.

11. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz inne oznaczenia przedstawiono na kopii
mapy zasadniczej, stanowigeej zatgeznik nr 1 do ninicjsze) deeyzji.

12. Zgodnie z przepisami art. 28 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tj. Dz. U.
z 2025 r., poz. 418 ze zm.) roboty budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie
decyzji o pozwoleniu na budowe z zastrzezeniem art. 29 - 31 wyzej cytowanej ustawy.
Zakres dokumentéw niezbednych do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe lub
dokonania zgloszenia okreslajg przepisy tejze ustawy.

Organem wiasciwym administracji architektoniczno — budowlanej jest Starosta Plonski.

Uzasadnienie

W dniu 30.05.2025 r. do Urzedu Gminy w Joncu wptynat wniosek
o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
magazyndw energii wraz z infrastrukturg towarzyszaca, na terenie czgsci dzialek o nr ewid.
203 1216, obreb ewidencyjny 0014-Proboszczewice, gmina Joniec.

Pismem z dnia 28.08.2025 r. zawiadomiono strony o wszczeciu postgpowania.
Jednoczesnie stosownie do przepisu art. 36 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postepowania administracyjnego zawiadomiono strony, o niezatatwieniu sprawy w terminie
informujac, ze rozstrzygniecie w sprawie zostanie wydane w terminie do dnia 30.01.2026 r.

W dniu 17.09.2025 do Urzedu Gminy w Joncu wplynal wniosek
stanowigcy korekte tresci wniosku o warunki zabudowy, zlozonego
w dniu 30.05.2025 1.

W dniu 20.10.2025 r. wptynat z biura urbanistycznego opracowany projekt decyzji
o warunkach zabudowy wraz z analizg urbanistyczno — architektoniczng oraz wynikami
analizy dla decyzji o warunkach zabudowy czgsci dzialek o nr ewid. 203 1 216, obrgb
ewidencyjny 0014-Proboszczewice, gmina Joniec.

Na podstawie art. 53 ust 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym pismem z dnia 14.11.2025 r. wystgpiono do wlasciwych
organéw 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. niezajecie stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie
2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za



dokonane.  Starosta Plonski uzgodnit pozytywnie postepowanie  postanowieniem
Nr GG.6123.2131.2025 z dnia 20.11.2025 r.

Pismem z dnia 03.01.2026 r. na podstawie art. 10 § 1 i art. 79a, w zwiazku z art. 81
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego zawiadomiono
strony o zakonczeniu postgpowania oraz o mozliwosci zapoznania sie z materialem
dowodowym zebranym w toczacym si¢ postepowaniu, wypowiedzenia sie, co do zebranych
dowodow. materiatow, zgloszenia zadan. Jednoczesnie stosownie do przepisu art. 36 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego zawiadomiono strony,
0 niczalatwieniu sprawy w terminie informujac, ze rozstrzygnigcie w sprawie zostanie
wydane w terminie do dnia 09.02.2026 .

Ztozony wniosek dotyczyt budowy instalacji odnawialnego zrodta energii. Zgodnie
z art. 61 ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn. - Dz. U. z 2024r. poz. 1130): ,, Przepiséw ust. 1 pkt 1-2 nie stosuje
sig do: (...) 3) instalacji odnawialnego Zrédla energii: (...)". W zwiazku z powyzszym
odstapiono od wyznaczenia i szczegdtowej analizy zabudowy terenu objetego analizg oraz
badania czy teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej.

Spetnione zostaty pozostate warunki uzyskania pozytywnej decyzji o warunkach
zabudowy dla ww. inwestycji - przewidywane zapotrzebowanie na infrastrukture techniczng —
agregat pradotworczy. Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niclesne z uwagi na to, iz teren
inwestycji polozony jest na gruntach rolnych klasy RV, grunty te zgodnie ustawa z dnia
3 lutego 1995 o ochronie gruntéw rolnych i lesnych nie podlegaja ochronie. Wydanie decyzji
zgodne jest réwniez z przepisami odrgbnymi a planowana inwestycja nie znajduje sie
w obszarze: w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, strefy bezpieczenstwa
wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Poniewaz dla przedmiotowej inwestycji nie ma wymogu spelnienia warunkéw
wynikajgcych z punktow 1-2 art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, natomiast wszystkie warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostaly spetnione, nie ma podstaw do
odmowy wydania decyzji.

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

Dziatki, na ktérych planowana jest inwestycja, nie znajduja sie na terenie
przeznaczonym pod realizacj¢ zadan rzadowych ani samorzadowych stuzgcych realizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym lub krajowym — w odniesieniu
do terenow, przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére utracilty moc
na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 21999 r. nr 15, poz. 139 ze zm.). W zwiazku z powyzszym nie zachodzi potrzeba
dokonania uzgodnien, o ktérych 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 ktorym
przewiduje si¢ realizacje inwestycji wynika, iz mozliwe jest wydanie decyzji o warunkach
zabudowy. W rozpatrywanym przypadku spetnione sa wymogi art. 61 ust. 1 i 3 wymienionej
na wstepie ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.



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

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

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

Zgodnie z art. 127a Kodeksu postepowania administracyjnego przed uplywem terminu
do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec
Wojta Gminy Joniec. Z dniem dorgczenia Wojtowi Gminy Joniec o$wiadczenia o zrzeczeniu
sic prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sig
ostateczna i prawomocna. Wobec tego strony postepowania nie maja mozliwosci zaskarzenia
decyzji do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigeie
o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania.

W przypadku zlozenia odwolania strona moze zawrze¢ w odwolaniu wniosek
o przeprowadzenie przez organ odwotawcezy postgpowania wyjasnigjgecgo w o zakresie
niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy, za zgoda pozostatych stron postgpowania,

Pouczenie:

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

przestrzennym organ, ktory wydal decyzje o warunkach zabudowy albo decyzj¢ o ustaleniu

lokalizacji celu publicznego, stwierdza jej wygasnigcie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowg,

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

1b) inny wnioskodawca zgtosit budowe, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt la ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydane;
decyzjl.

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

budowe.

Stwierdzenie wygasniecia decyzji, o ktérych mowa powyzej. nastepuje w trybie art. 162

§ 1 pkt 1 Kodeksu postgpowania administracyjnego.

W myél art. 63 w/w ustawy decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu
oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie
uzyskal prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakltadow poniesionych
w zwiazku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

Zgodnie z art. 51 ust. 2, 2¢ 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
whagciwy organ decyzji w wyznaczonym terminie, strona moze zada¢ wymierzenia kary
pienieznej za kazdy dzien zwloki. Zadanie wnosi si¢ do Wojewody Mazowieckiego za
posrednictwem Wdjta Gminy Joniec.




Zalaczniki do decyzji:

| Zalacznik graficzny do decyzji o warunkach zabudowy (zalacznik nr 1)

2 Zalgeznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy- wyniki analizy

3 Zalgeznik graficzny do analizy sporzadzonej do decyzji o warunkach zabudowy (zalacznik nr 3)

Otrzymujy:
|

2 Strony postepowania

3 Informacja o wydanej decyzji w Biuletynie Informacji Publicznej oraz tresc 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)

4  aa

Uiszczono oplatg skarbowg
w wysokosci 398,00 z!
na konto Urzgdu Gminy w Joficu






