Wwojt Gminy

Joniec
PBG.6730.239.2025 Joniec, dnia 03.03.2026 r.
znak sprawy migjscowosc i data decyzji

DECYZJA nr 103/2026

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 10-+ i 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jedi. Dz. U. z 2025 r., poz. 1691), art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61 ust. |
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. z pdéznizjszym uzupeklnieniem o ustalenie warunkow zabudowy czesci
dzialki nr ewid. 5/5, obre¢b $:002-Joniec, gmina Joniec, dla inwestycji polegajacej na:

budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

po przeprowadzeniu analiz’/, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrz« nnym (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 Plor sk, ul. Plocka nr 39 - postanowienie GG.6123.1646.2025 z dnia 22.10.2025 .
uzgadniajace pozytywnie, zgndnie z art. 11 ust. 1 i 4 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych przed
uzyskaniem pozwolenia na budowg¢ nie bedzie zachodzila konieczno$¢ wydania decyzji zezwalajace]
na wylaczenie gruntéw rolny: h z produkcji rolnicze;j.

2. Zarzad Zlewni w Ciechano vie ul. Powstancéw Warszawskich 11, 06-400 Ciechanoéw - uzgodnienia
dokonano na podstawie art. 3 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niezajecie
stanowiska przez organ uzga Iniajacy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie
— uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

3. Powiatowy Inspektor Sanitainy w Plofisku, ul. Sienkiewicza 7, 09-100 Plonsk - uzgodnienia dokonano
na podstawie art. 53 ust. 5 us awy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niezajecie stanowiska
przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie
- uzgodnienie uwaza si¢ za d.konane.

ustalam

warunki zabudowy czescei dz atki nr ewid. 5/5, obreb 0002-Joniec, gmina Joniec, dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

1. Rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
2. Funkcja zabudowy: budynek mieszkalny jednorodzinny.

3. Warunki i wymagania rchrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) Ustala si¢ nieprzek-aczalng lini¢ zabudowy w odleglo$ci 6 m od granicy terenu
inwestycji z pasem  drogowym planowanej drogi wewngtrznej - zgodnie
z zatgcznikiem grafizznym.

b) Ustala si¢ maksymaIng intensywnosé zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
objetego decyzja na 0,18.
Ustala si¢ maks 'malng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy w stosunku
do powierzchni terenu objetego decyzjg na 0,17.

¢) Ustala si¢ maksym:Iny udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu objetego decy zjg na 0,12.



d) Ustala si¢ szeroko$¢ elewacji frontowej budynku mieszkalnego jednorodzinnego
objetego decyzja na 9,8 m z tolerancja do 20%.

e) Ustala si¢ maksymalng wysokos$¢ budynku mieszkalne ;0 jednorodzinnego objetego
decyzjg na 9,1 m.

f) Ustala si¢ nizej opisang geometri¢ dachu planowarego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego objetego decyzja:
- uktad glownych potaci dachowych — dach dwuspadowy,
- kgt nachylenia gléwnych potaci dachowych od 25° do 45°,
- kierunek gtownej kalenicy dachu — rownolegly lub prostopadly do frontu terenu
inwestycji.
g) Ustala si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w  stosunku
do powierzchni terenu objetego decyzjg na 0,77.

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

Warunki w zakresie ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi:

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przecsigwzigeie jest obowiagzany
uwzgledni¢ ochrong $rodowiska na obszarze prowadzena prac, a w szczegdlnosci
ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i s osunkéw wodnych.

Inwestycja planowana jest na terenie Nadwkrzanskicgo Obszaru Chronionego
Krajobrazu. Przy projektowaniu inwestycji nalezy uwzgledni¢ obowigzujgce
przepisy prawa zwigzane z tym obszarem, gléwnie Uchwal¢ 123/24 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 19 listopada 2024 r. w sprawie
Nadwkrzanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Istnieje mozliwos¢ lokalizacji planowanej inwestycji bez wycinki drzew, co potwierdza
analiza stanu istniejgcego zagospodarowania terenu. Budowa budynku mieszkalnego
jednorodzinnego nie wymaga likwidowania i niszczenia z: drzewien — brak zadrzewien
na terenie inwestycji.

Dla planowanej inwestycji Wojt Gminy Joniec dnia 09.01.2025 r. wydal decyzje
o S$rodowiskowych uwarunkowaniach (znak: PBG.6220.¢.2024) w ktorej okreslono
srodowiskowe uwarunkowania zgody na realizacj¢ zesporu jednorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na terenie dziatek nr ewid. 5/4, 5/5, 5/6, 5/15 1 5/19 obreb
0002-Joniec wraz z uwzglednieniem sasiednich inwestycji ra dziatkach 5/16, 5/17, 5/18
i 5/20 obrgb 0002-Joniec, dla ktorych zostaly wvydane warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu. Planowana inwestycja musi spelnia¢ warunki wynikajace
z ww. decyzji.

Warunki wynikajgce z przepisow odr¢bnych:

Projektowana inwestycja objeta niniejszg decyzja musi spelnia¢ wymogi zwigzane
z zagospodarowaniem dziatki budowlane;.

Zgodnie z przepisami odrgbnymi t.j. przepisami §. 3 pkt a Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie werunkow technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, pod pojeciem dzialki budowlanej
nalezy rozumie¢ nieruchomos$¢ gruntowg lub dzialke gruntu, ktorej wielkosé, cechy
geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenic w urzgdzenia infrastruktury
technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektow budow lanych wynikajace z tegoz
rozporzadzenia, innych odrgbnych przepisow i aktow prawa miejscowego.



W przypadku wystgpienia na terenie objetym decyzja urzadzeh melioracji wodnych,
dbajac o ich prawidlowe funkcjonowanie, nalezy zastosowaé rozwigzania projektowe
nie powodujace pogorsznia warunkéw ich funkcjonowania

W zwigzku z art. 196 usi. 15 Prawa wodnego w przypadku dokonania zmian w systemie
drenarskim, nalezy 1 egzemplarz dokumentacji powykonawczej 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, przebudowe, rozbidrke lub likwidacje
urzgdzen melioracji wodaych wymagane jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego.

Art. 192 Prawa wodncgo zabrania niszezenia lub uszkadzania urzadzen wodnych,
wykonywania w ich poblizu robdt oraz innych czynnodci, ktére mogg powodowaé
osiadanie urzadzen lut ich czesci, osuwanie si¢ gruntu, zmniejszenic statecznosci
lub wytrzymalosci urzad zen wodnych.

Ustalenia dotyczgce obstugi w zakresie komunikacji:

Dost¢p do drogi publicznej — posredni — do drogi gminnej (dziatka nr ewid. 3 obreb
0002-Joniec) poprzez dz atke nr ewid. 5/4 obreb 0002-Joniec.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (Dz. U. z 2(24 r., poz. 320 ze zm.):

- budowa lub pizebudowa zjazdu nalezy do wlasciciela lub uzytkownika
nieruchomosei  rzylegtych 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 przcbudowa zjazdow dotychczas istniejacych nalezy do zarzadey
drogi,

- ze wzgledu na wymogi wynikajace z warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ drogi publiczne, zarzadca drogi moze odmowi¢ wydania zezwolenia
na lokalizacj¢ zjizdu lub jego przebudowg albo wydaé zezwolenie na lokalizacje
zjazdu na czas ol reslony,

- budowa lub preebudowa zjazdu na podstawie zezwolenia zarzadcy drogi
na lokalizacj¢ zazdu lub przebudowe zjazdu, nie wymaga uzyskania decyzji
o warunkach zab.idowy i zagospodarowania terenu.

Warunki dotyczace ocl.rony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej:

Teren objety decyzjg n e jest polozony w strefie obszarow zwigzanych z wymogami
ochrony dziedzictwa kul urowego i zabytkow oraz dobr kultury wspélczesne;.

Ustalenia dotyczgce obslugi w zakresie infrastruktury technicznej:

— zaopatrzenie w eneigi¢ elektryczng: z sieci elektroenergetycznej na warunkach
okreslonych przez Za-zadce sieci - przylgeze projektowane;

— zaopatrzenie w woce¢: z sieci wodociggowe] na warunkach okreslonych przez
Zarzadce sieci — przy gcze projektowane;

— zaopatrzenie w gaz: brak zapotrzebowania;

— ogrzewanie: indywidualne zZrédlo ciepta w sposdb nienaruszajacy przepisow
odrgbnych;

— spos6b odprowadzeria Sciekdw: do projektowanego bezodplywowego zbiornika
na nieczystosci cieklc w sposob nienaruszajacy przepisow odrgbnych;



— odprowadzenie woéd opadowych: powierzchniowo - zigospodarowanie w obrebie
terenu objetego decyzja, w sposob nienaruszajicy przepisow odrebnych
w szezegblnosei ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jedn. Dz. U. z
2024 r., poz. 1087 ze zm.),

— sposdb gospodarowania odpadami stalymi: na terenie ni:ruchomosci objetej decyzja,
zgodnie z wymogami przepisow odrebnych.

W przypadku kolizji projektowanej inwestycji z istniejacyrn uzbrojeniem infrastruktury
technicznej polozonym w strefie projektowanej inwestycj:, w projekeie budowlanym
przewidzie¢ jego przebudowe na warunkach okreslonych przez wlasciwego Zarzadce
infrastruktury techniczne;j.

9. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw osob trzecich:

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

zapewnienie dostepu do drogi publiczne;j,

- ochrong przed pozbawieniem mozliwosci korzystania -~ wody, kanalizacji, energii
elektrycznej 1 cieplnej, ze $rodkéw lacznosci oraz loplywu $wiatla dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

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

- ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, wody lub gl :by.

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

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

- zmienia¢ kierunku i natgzenia odplywu znajdujgcych si¢ na jego gruncie wod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odplywu wod ze zrédet - ze szkoda
dla gruntow sgsiednich;

- odprowadza¢ wod oraz wprowadza¢ Sciekow na grunty sasiednie;

- na wlascicielu gruntu cigzy obowigzek usunigcia przeszkod oraz zmian w odpltywie
wody, powstatych na jego gruncie na skutek przypadku lub dziatania osob trzecich,
ze szkoda dla gruntow sasiednich.

10. Ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych.
Nie wystepujg tereny gornicze w obszarze objetym projektovang inwestycja.

11. Linie rozgraniczajgce teren inwestyeji oraz inne oznacz:nia przedstawiono na kopii
mapy zasadniczej, stanowigcej zatgeznik nr 1 do niniejszej d :cyzji.

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¢ jdynie na podstawie decyzji
0 pozwoleniu na budowe z zastrzezeniem art. 29 - 31 wyz:j cytowanej ustawy. Zakres
dokumentéw niezbednych do uzyskania decyzji o pozwoler iu na budowg lub dokonania
zgloszenia okreslaja przepisy tejze ustawy.
Organem wiasciwym administracji architektoniczno — budoy /lanej jest Starosta Plonski.

Uzasadnienie

W dniu 30.04.2025 r. do Urzedu Gminy w Joncu wpiyngt wniosek
o ustalenie warunkoéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego jednorodzinnego. na terenie czgsci dziatki o nr ewid. 5/5, obreb
ewidencyjny 0002-Joniec, gmina Joniec.



Pismem z dnia 11.07 2025 r. Wojt Gminy Joniec, dzialajac na podstawie art. 64 § 2
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego wezwal
Inwestora do uzupelnienia brakow formalnych. W dniu 17.07.2025 r. wplynetlo pismo
dotyczgce uzupelnienia wniosku z dnia 30.04.2025 r,

W dniu 31.07.2025 . wplyngl z biura urbanistycznego opracowany projekt decyzji
o warunkach zabudowy wriz z analiza urbanistyczno — architektoniczng oraz wynikami
analizy dla decyzji o warunhach zabudowy czgsci dziatki o nr ewid. 5/5, obreb ewidencyjny
0002-Joniec, gmina Joniec.

Pismem z dnia 11.08.2025 r. na podstawie art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r.
— Kodeks postgpowania adn:inistracyjnego zawiadomiono strony o wszczeciu postepowania.
Jednoczesnie stosownie do rzepisu art. 36 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postgpowania administracyjr.ego zawiadomiono strony, o niezatatwieniu sprawy w terminie
informujac, Ze rozstrzygnigcie w sprawie zostanie wydane w terminie do dnia 05.03.2026 r.

Na podstawie art. 53 ust 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrz :nnym pismem z dnia 08.10.2025 r. wystgpiono do wiasciwych
organow o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy. Zarzad Zlewni
w Ciechanowie oraz Pow atowy Inspektor Sanitarny w Plonsku dokonaly uzgodnien
na zasadzie tzw. milczace zgody tj. niezajecie stanowiska przez organ uzgadniajgcy
w terminie 2 tygodni od dnia dor¢czenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza
si¢ za dokonane. Starosta Plonski uzgodnil pozytywnie postgpowanie postanowieniem
Nr GG.6123.1646.2025 z dnia 22.10.2025 1.

Pismem z dnia 24.11 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 posigpowania oraz o mozliwosci zapoznania si¢ z materialem
dowodowym zebranym w tcezgcym sig postepowaniu, wypowiedzenia sig, co do zebranych
dowodow, materiatow, zglos zenia zadan.

Zgodnie z art. 61 us'. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w celu ustalenia wymagan ¢la nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ
wyznacza wokol terenu inwestycji, ktorego dotyczy wniosek o ustalenie warunkow
zabudowy, obszar analizoweny i przeprowadza na nim analize¢ funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy.
Granice obszaru analizowan:go wyznacza si¢ na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2
pkt 1 ustawy, w odleglosci trzykrotnej szerokosci frontu terenu obj¢tego wnioskiem
o ustalenie warunkow zatudowy, nie mniejszej jednak niz 50 m. Granice obszaru
analizowanego wyznaczono (obszar oznaczony na zalgczniku graficznym kolorem czarnym
gruba linig przerywang), z uwzglednieniem frontu terenu inwestycji wynoszacym ok. 33 m,
w odleglosci 99 m wokdl terenu objetego wnioskiem, réwnoczesnie rozszerzajac obszar
analizowany w taki sposob. aby pokrywal sie¢ z obszarem analizowanym dla pozostalych
planowanych inwestycji na ‘Iziatkach znajdujgcych si¢ w kompleksie, dla ktérych Inwestor
ztozyl kolejne wnioski o ustalenie warunkow 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.

Ztozony wniosek dotyczyl budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego.
Na analizowanym obszarze wystepuje zabudowa na podstawie ktorej mozliwe jest ustalenie
parametréw ksztaltujacych rowg zabudowe zgodnie z art. 61 ust.1 pkt 1. Dzialka na ktérej
planowana jest inwestycja pc siada posredni dostep do drogi gminnej (dziatka nr ewid. 3 obreb
0002-Joniec) poprzez dziatk; nr ewid. 5/4 obreb 0002-Joniec. Teren czesei dziatki objetej
wnioskiem stanowi uzytki rolne oznaczone symbolami RIVb i RV. Planowana inwestycja



przewiduje realizacje przylaczy: energetycznego i wodociggowe go. Wydanie decyzji zgodne
jest réwniez z przepisami odrgbnymi a teren inwestycji ni: znajduje si¢ w obszarze:
w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategiczn 2j inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktorej] mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 linca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytlowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273
ze zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy
kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, strefy Hezpieczenstwa wyznaczonej
po obu stronach rurociggu.

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 decyzji.

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

Dzialka, na ktoérej planowana jest inwestycja, nic znajduje si¢ na terenie
przeznaczonym pod realizacj¢ zadan rzadowych ani samorzg lowych sluzgcych realizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym lub krajowym — w odniesieniu
do terendéw, przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktoére utracily moc
na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 1999 r. nr 15, poz.139 ze zm.). W zwiagzku z powy..szym nie zachodzi potrzeba
dokonania uzgodnien, o ktorych mowa w art. 53 ust. 4 pkt 1') oraz art. 64 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marc 12003 r.

7. przeprowadzonej analizy stanu faktycznego i priwnego terenu, na ktérym
przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji wynika, iz mozliwe jest wydanie decyzji o warunkach
zabudowy. W rozpatrywanym przypadku speilnione sg wymog art. 61 ust. 1 wymienionej
na wstepie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenr: ym.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 60 ust. 4, sporzadzita osoba
posiadajgca $wiadectwo ukonczenia studiow w zakresie gospoda ki przestrzenne;.

Warunki zabudowy dla projektowane] 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 dore¢czenia.

Zgodnie z art. 127a Kodeksu postepowania administracyjaego przed uptywem terminu
do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do w niesienia_odwolania wobec
Wojta Gminy Joniec. Z dniem dorgczenia Wojtowi Gminy Jonice o§wiadczenia o zrzeczeniu
sic prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje
si¢ ostateczna i prawomocna. Wobec tego strony postepoyrania nie majg mozliwosci
zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnegc. Nie jest mozliwe skuteczne
cofniecie o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia ody ‘otania.

W przypadku zlozenia odwolania strona moze zawize¢ w odwolaniu wniosek
o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania wyjasniajagcego w zakresie
niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, za zgoda pozostatych stron postgpowania.

Pouczenie:

Zgodnie z art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o plarowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym organ, ktory wydal decyzje o warunkach zabudowy albo decyzj¢ o ustaleniu
lokalizacji celu publicznego, stwierdza jej wygasnigcie, jezeli:



1) inny wnioskodawca uzy: kal pozwolenie na budowe,

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

1b) inny wnioskodawca zgtesit budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt l1a ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. - Prawo budowlane

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji.

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

na budowe.

Stwierdzenie wygasnigcia d:cyzji, o ktorych mowa powyzej, nastepuje w trybie art. 162

§ 1 pkt 1 Kodeksu postgpow:nia administracyjnego.

W mysl art. 63 w/w ustawy decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu
oraz nie narusza prawa wlisnosci i uprawnien osob trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie
uzyskal prawa do terenu nie przysluguje roszczenie o zwrot nakltadow poniesionych
w zwigzku z otrzymang decy 7ja o warunkach zabudowy.

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

Decyzja niniejsza nie uprawnia do rozpocz¢cia wykonywania robét budowlanych.

Zalaczniki do decyzji:

1. Zatacznik graficzny do decy 7ji o warunkach zabudowy (zatgcznik nr 1)

2. Zatacznik nr 2 do decyzji o varunkach zabudowy- wyniki analizy

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

Otrzvmuia:
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2. Strony postepowania

3. Informacja o wydanej decyzji w 3iuletynie Informacji Publicznej oraz tres¢ tej decyzji (art. 72 ust. 6 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008r. o udostepn eniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddzi tywania na $rodowisko)

4, afa

Nie podlega oplacie skarbowej zgodnie

z czgscia | pkt. 8 kol. 4 zalacznika do ustaw v

z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbo vej
(Dz.U. 22025 r poz. 1154)







Wit Gminy
Joniec

Zalacznik nr 2 do decyzji o v arunkach zabudowy
znak sprawy PBG.6730.239..2025 z dnia 03.03.2026 r.

WYNIKI ANALIZ - C/ESC TEKSTOWA, STANOWIACE ZALACZNIK DO
DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY.

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

1) co najmniej jedna d:iatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposcb pozwalajagcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagos| odarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektoniczne;
obiektow budowlanyc1, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu —
warunek spelniony. istniejgca zabudowa w strefie analizowanej o funkcji
odpowiadajacej funkcji okreslonej wnioskiem Inwestora, szczegétowy opis w analizie
wynikajacej z przepi-u art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, znajdu gcej si¢ w aktach sprawy;

2) teren ma dostep do dregi publicznej — warunek spelniony - dostep posredni — do drogi
gminnej (dziatka nr ew :d. 3 obrgb 0002-Joniec) poprzez dziatke nr ewid. 5/4 obreb 0002-
Joniec;

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

4) teren nie wymaga uzy:kania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze 1 nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych plandw, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa
w art. 88 ust. 1 — waruinek spelniony — teren czgsci dziatki objete] wnioskiem stanowi
grunty rolne oznaczonc symbolami RIVb i RV— grunty te nie podlegajg ochronie zgodnie
z ustawg z dnia 3 luteg > 1995 o ochronie gruntow rolnych i le$nych;

5) decyzja jest zgodna z | rzepisami odrgbnymi — warunek spelniony;

6) zamierzenie budowlan:: nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do l.torego decyzja 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
przesytowych (L'z. U. z 2022 r. poz. 273 ze zm.), ustanowiony zostal zakaz,
o ktorym mowa vv art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy — warunek spelniony,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu — warunek
spelniony,

c) strefy bezpiecze 1stwa wyznaczone] po obu stronach rurociggu — warunek
spelniony.

2. TEREN OBJETY DECVYZJA: teren cz¢sci dziatki nr ewid. 5/5 (obreb 0002 — Joniec)
gmina Joniec, o powierzchni ok. 1000 m? oznaczonej na zalgczniku graficznym do
niniejszej analizy literami A-B-C-D-A.

- RODZAJ ZABUDOV/Y: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
- FUNKCJA ZABUDC WY: budynek mieszkalny jednorodzinny.



3.

Linia zabudowy

Linia zabudowy zostata ustalona zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan ¢ otyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowe 0 planu zagospodarowania
przestrzennego: ,, Dopuszcza si¢ inne ustalenie linii zabudow) 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, zwanej dalej ., ustawg””.

Lini¢ zabudowy ustala si¢ w odlegloéci 6 m od linii rozgraniczajgcej teren inwestycji z
pasem dzialki nr ewid. 5/4 obreb 0002-Joniec, przeznaczonym pod planowang droge
wewnetrzng.

Ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odleglo$:i 6 m od granicy terenu
inwestycji z pasem drogowym planowanej drogi wewnetrz:ej - zgodnie z zalgcznikiem
graficznym.

Maksymalna intensywnos$¢ zabudowy oraz maksymalni i minimalna nadziemna
intensywno$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu objetego
decyzja.

Maksymalna intensywno$¢ zabudowy oraz maksymaln: nadziemna intensywnos¢
zabudowy zostata ustalona zgodnie z § 4 ust 1. Rozporzadzc« nia Ministra Infrastruktury z
dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan cotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowez2o planu zagospodarowania
przestrzennego: ,, Maksymalng intensywnos¢ zabudowy o1az maksymalng nadziemng
intensywnos¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie Sredniego wsk iZnika tych intensywnosci dla
obszaru analizowanego z tolerancjg do 20 %"

Minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy zostala ustiona zgodnie z § 4 ust. 3
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 15 lipca 2024 r w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowani terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: ,, Dopuszcza sig ustalenie innej
maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalne) i minimalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktdrej mewa w art. 61 ust. Sa ustawy”.

Na obszarze analizowanym intensywnos¢ zabudowy dla dzial -k zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi i mieszkalnymi wynosi od 0.09 do 0,35. Sredni wskaznik
intensywnosci zabudowy dla ww. dzialek na obszarze analizo vanym jest réwny 0,15.

Na obszarze analizowanym nadziemna intensywnos¢ zabudon vy dla dzialek zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i mieszkalnymi wvnosi od 0,08 do 0,35. Sredni
wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy dla ww. dziak k na obszarze analizowanym
jest rowny 0,14.

Uznaje si¢ za nienaruszajgce zastanego tadu przestrzennego ustalenie wskaznika
intensywnosci oraz nadziemnej intensywnosci zabudowy dla terenu inwestycji na poziomie
wskaznika $redniego z terenu analizowanego z tolerancjg do 20% jako maksymalnego dla
planowanej inwestycji bez ustalania wartosci minimalnej. Tak ustalony wskaznik nie
zaburzy zastanego na danym terenie tadu przestrzennego i dopusci pewna swobode w
realizacji inwestycji.

Ustala si¢ maksymalng intensywnos$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
objetego decyzjg na 0,18.

Ustala si¢ maksymalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu objetego decyzja na 0,17.

Uwaga: "intensywno$¢ zabudowy' - nalezy przez to rozumieé stosunek sumy po-vierzchni wszystkich kondygnacji
budynkéw zlokalizowanych na: terenie do powierzchni tego terenu - w przypadku lecyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu;



"nadziemna intensywno$¢ zabudowy" - nalezy przez to rozumieé stosunek sumy powierzehni kondygnacji
nadziemnych budynkdw zlokalizo vanych na: terenie do powierzehni tego terenu - w przypadku decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania ter. nu.

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

Udzial powierzchni zabudowy zostal ustalony zgodnie z § 5 ust 1. Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 15 1'pca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagespodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przesti zennego: ,, Udzial powierzchni zabudowy ustala si¢ na podstawie
sredniego wskaznika tego udzialu dla obszaru analizowanego”.

Wskaznik zabudowy dla d ziatek zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
i mieszkalnymi, wystepuj icych na obszarze analizowanym wynosi od 0,04 do 0,25. Sredni
wskaznik zabudowy dla d siatki zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym lub
mieszkalnym, potozonej v strefie poddawanej analizie wynosi 0,1.

Uznaje si¢ za nienaruszojace zasad zastanego tadu przestrzennego ustalenie wskaznika
powierzchni zabudowy ierenu inwestycji na poziomie wskaznika $redniego z terenu
analizowanego z tolerancjg do 20% jako wskaznika maksymalnego dla planowane;j
inwestycji. Ustalony w ien sposob wskaznik powierzchni zabudowy umozliwi pewna
swobode w realizacji inwcstycji.

Ustala si¢ maksymalny udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu objetego decyzjg 1a 0,12,

Uwaga: "udzial powierzchni zabudowy" - nalezy przez to rozumied stosunck sumy powierzchni rzutu poziomego
budynkow, mierzonej po zewnetrz wwm obrysie rzutu poziomego Scian zewnetrznych tych budynkéw zlokalizowanych
na: terenic do powierzchni tego ter :nu - w przypadku decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujgcej si¢ od strony frontu dzialki lub terenu
objetego decyzja.

Szerokos$¢ elewacji fronto vej zostata ustalona zgodnie z § 6 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 przestr zennego: ,, Szerokosc¢ elewacji frontowej znajdujgeej si¢ od strony

Jfrontu terenu ustala si¢ Jla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji
Jrontowych istniejgcej zabdowy na dzialkach w obszarze analizowanym, z tolerancig do 20

Szeroko$¢ elewacji frontowej budynkow mieszkalnych jednorodzinnych i mieszkalnych,
znajdujacych sie na teren.e analizowanym wynosi od 5.1 m do 14,2 m. Srednia szerokos¢
elewacji frontowej dla budynkow mieszkalnych jednorodzinnych i mieszkalnych
znajdujacych si¢ na tereni : analizowanym wynosi 9,8 m.

Ustala si¢ szeroko$¢ elewacji frontowej budynku mieszkalnego jednorodzinnego
objetego decyzja na 9,8 11 z tolerancjg do 20%.

Wysokos$¢ zabudowy na terenie objetym decyzjg.

Wysokos¢ zabudowy zoitata ustalona zgodnie z § 7 ust 3. Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 15 1'pca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagcspodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przest zennego: ,, Dopuszcza si¢ ustalenie innej wysokosci zabudowy,
Jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy”.

Wysokos¢ budynkow micszkalnych jednorodzinnych i mieszkalnych znajdujacych sie na
obszarze analizowanym wynosi od 6,4 m do 9,1 m. Srednia wysoko$¢ budynkow
mieszkalnych jednorodzir nych i mieszkalnych na obszarze analizowanym jest rbwna 8,1 m.



Uwzgledniajac wysokosci budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i mieszkalnych na
danym terenie, uwaza si¢ za zasadne i nienaruszajgce lalu przestrzennego przyjecie
wysokosci  planowanego budynku na poziomie wartoéci maksymalne] z terenu
analizowanego jako wartosci maksymalnej dla planowanej inwestycji. Tak wyznaczona
wysokos$¢ nie zaburzy zastanego ladu przestrzennego i unozliwi pewng swobode w
realizacji inwestycji.

Ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ budynku mieszkalnege jednorodzinnego objetego
decyzjg na 9,1 m.

Uwaga: ,wysoko$§¢ zabudowy" - nalezy przez to rozumieé roznicg pomiedzy wyst Kodeig: a) najwyzej polozonego punkiu
budynku na dachu. $cianie lub attyce, z wylaczeniem komina, nadbuddwki mieszc zgeej maszynownig dzwigu lub innego
pomieszezenia technicznego oraz wyjdcia z klatki schodowej, a $rednia wysokodc 'a najnizszego i najwyzszego poziomu
terenu mierzong na obwodzie rzutu poziomego Scian zewnetrznych budynku, b1 najwyzej i najnizej polozonego nad
poziomem terenu punktu budowli.

Geometria dachu (kgt nachylenia i uktad polaci dachowych) zabudowy na terenie

objetym decyzja.

Geometria dachu zostala ustalona zgodnie z § 8 ust 1. 1 2. Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ust:lania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadki: braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego: ,, odpowiednio do geomet. ii dachow wystgpujgeych na
obszarze analizowanym”, Geomelri¢ dachu w zakresie uklady’ polaci dachowych ustala si¢
poprzez okreslenie rodzaju dachu, ukladu glownych polaci dJachu oraz kierunku glownej
kalenicy w stosunku do frontu dzialki”.

Na obszarze analizowanym wystepujg budynki mieszkalne j:dnorodzinne i mieszkalne z
dachami dwuspadowymi, o kacie nachylenia polaci dachowvch od 25° do 45°. Kalenice
glowne usytuowane zaréwno rownolegle jak i prostopadle do ‘rontoéw dziatek.

Ustala si¢ nizej opisang geometri¢ dachu planowane;;o budynku mieszkalnego

jednorodzinnego obje¢tego decyzjq:

- uklad gléwnych polaci dachowych — dach dwuspadowy,

- kat nachylenia gléwnych polaci dachowych od 25° do 45°.

- kierunek glownej kalenicy dachu — réwnolegly lub prostopadly do frontu terenu
inwestycji.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosi:inku do powierzchni dzialki
albo terenu objetego decyzjg.

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

Na obszarze analizowanym udzial powierzchni biologicznie czynnej dla dziatki
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wyi osi od 0,42 do 0,94. Sredni
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla dziatk zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym na obszarze analizowanym jest rowny 0,77.

Ustala si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni terenu objetego decyzjg na 0,77.
Uswaga: "udzial powierzchni biologicznie czynnej" - nalezy przez to rozumied s1sunek sumy powierzchni biologicznie

czynnych znajdujgeych si¢ na tereniec do powierzchni tego terenu - w przyp: dku decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu,



10. Minimalna liczba miejsc do parkowania na terenie objetym decyzj3.

Minimalna liczba miejsc do parkowania zostata ustalona zgodnie z § 10 Rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabud ywy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania Jrzestrzennego: ,, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania ustala
si¢ w stosunku do liczltv lokali mieszkalnych, liczby lokali uslugowych, liczby o0séb
mogqceych jednoczesnie rzebywaé w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni
obiektow ustugowych i produkeyjnych’.
Ustala si¢ minimalng ilo: ¢ miejse postojowych: 2 miejsca na terenie objetym decyzja.
11.Warunki w zakresie o:hrony srodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi
(zapisuje si¢ poprzez nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu
terenu, wynikajace z: potr zeb ochrony srodowiska, obowigzujacych ustalen planow ochrony
ustanowionych dla parkévy narodowych, rezerwatow przyrody i parkéw krajobrazowych, a
takze dla innych forn ochrony przyrody, o ktorych mowa w przepisach
o ochronie przyrody).
Inwestycja planowana jest na terenie Nadwkrzanskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu. Przy projel towaniu inwestycji nalezy uwzgledni¢ obowigzujgce przepisy
prawa zwigzane z tym obszarem, glownie Uchwale¢ 123/24 Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego z dnia 9 listopada 2024 r. w sprawie Nadwkrzanskiego Obszaru
Chronionego Krajobraz:a.
Istnieje mozliwosé lokali zacji planowanej inwestycji bez wycinki drzew, co potwierdza
analiza stanu istniejacegy zagospodarowania terenu. Budowa budynku mieszkalnego
jednorodzinnego nie wym aga likwidowania i niszczenia zadrzewien — brak zadrzewien na
terenie inwestycji.

Dla planowanej inwesty:ji Waojt Gminy Joniec dnia 09.01.2025 r. wydal decyzje o
srodowiskowych uwaruiikowaniach (znak: PBG.6220.9.2024) w  ktérej okreslono
srodowiskowe uwarunko ~vania zgody na realizacj¢ zespolu jednorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej jednorodz nnej na terenie dziatek nr ewid. 5/4, 5/5, 5/6, 5/15 i 5/19 obr¢b
0002-Joniec wraz z uwzg ¢dnieniem sgsiednich inwestycji ma dziatkach 5/16, 5/17, 5/18 i
5/20 obrgb 0002-Joniec, d a ktorych zostaly wydane warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu. Planowana inwest 'cja musi spetnia¢ warunki wynikajace z ww. decyzji.

12.Warunki wynikajace z przepisow odrebnych (ustalenia dotyczace granic i sposobow
zagospodarowania tereno'v lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
odrgbnych przepisow, a tekze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem si¢ mas zie'nnych, w przypadku wystepowania takich terenow ustalenia
zawierajg nakazy, zakazy. dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendéw).
Projektowana inwestycja objeta niniejsza decyzjg musi spelnia¢ wymogi zwigzane
z zagospodarowaniem dzi ki budowlane;j.
Zgodnie z przepisami odrgbnymi t.j. przepisami §. 3 pkt la Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kvvietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, pod pojeciem dziatki budowlanej nalezy rozumieé
nieruchomo$¢ gruntowa h b dziatke gruntu, ktorej wielkosé, cechy geometryczne, dostep do
drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spelniajg
wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajace z tegoz rozporzadzenia, innych
odrebnych przepisow i ak 6w prawa miejscowego.
W przypadku wystapienia na terenie objetym decyzja urzadzen melioracji wodnych, dbajac
o ich prawidlowe funk:onowanie, nalezy zastosowaé rozwigzania projektowe nie
powodujgce pogorszenia ywarunkow ich funkcjonowania.



13.

14.

15.

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

W mysl art. 389 pkt 6 w zwigzku z art. 17 ust. 1 pkt 3 podpuiikt a) oraz art. 17 ust. 1 pkt 4
Prawa wodnego na odbudowe, rozbudowe, przebudowe, rozb 6rke lub likwidacj¢ urzadzen
melioracji wodnych wymagane jest uzyskanie pozwolenia wo Inoprawnego.

Art. 192 Prawa wodnego zabrania niszczenia lub uszkidzania urzadzen wodnych,
wykonywania w ich poblizu robot oraz innych czynnosci, ktore moga powodowac osiadanie
urzgdzen lub ich cz¢sei, osuwanie si¢ gruntu, zmniejszenie statecznodei lub wytrzymatosei
urzadzen wodnych.

Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie komunikacji (zajisuje si¢ poprzez okreslenie
dostepu do drogi publicznej oraz wymaganej ilosci miejsc par<ingowych).

Dostep do drogi publicznej — posredni — do drogi gminnej (¢ ziatka nr ewid. 3 obrgb 0002-
Joniec) poprzez dzialke nr ewid. 5/4 obrgb 0002-Joniec.

Zgodnie z obowigzujgcymi 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
przylegltych do drogi, po uzyskaniu, w drodze decyzji administ acyjnej, zezwolenia zarzadey
drogi na lokalizacje zjazdu lub przebudowe zjazdu, natomicst w przypadku budowy Iub
przebudowy drogi budowa lub przebudowa zjazdéw dotycliczas istniejgcych nalezy do
zarzadcy drogi,

- ze wzgledu na wymogi wynikajace z warunkow technicznycl , jakim powinny odpowiadac
drogi publiczne, zarzadca drogi moze odméwi¢ wydania zezvolenia na lokalizacje zjazdu
lub jego przebudowe albo wyda¢ zezwolenie na lokalizacje zjizdu na czas okreslony,

- budowa lub przebudowa zjazdu na podstawie zezwolenia : arzadcy drogi na lokalizacje
zjazdu lub przebudowe zjazdu, nie wymaga uzyskania dec zji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu.

Warunki dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i z1bytkow oraz dobr kultury
wspolezesnej (zapisuje si¢ poprzez okreSlenie nakazow, zakazdw, dopuszczen
i ograniczen w zabudowie i zagospodarowaniu terenu).

Teren objety decyzja nie jest polozony w strefie obszarow zwiz zanych z wymogami ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspok zesne;j.

Ustalenia dotyczgce obslugi w zakresie infrastruktury tecknicznej.

— zaopatrzenie w energi¢ elektryczng: z sieci elektroeaergetycznej na warunkach
okreslonych przez Zarzadceg sieci - przylacze projektowar e;

— zaopatrzenie w wodeg: z sieci wodociggowej na warunkacl: okreslonych przez Zarzadcee
sieci — przylacze projektowane;

— zaopatrzenie w gaz: brak zapotrzebowania;

— ogrzewanie: indywidualne zZrédlo ciepta w sposéb nienaruszajacy przepisow
odregbnych;

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

— odprowadzenie wod opadowych: powierzchniowo - zigospodarowanie w obrebie
terenu objetego decyzja, w sposob nienaruszajgcy przepiséw odrgbnych w
szezegolnoscel ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodn: (tekst jedn. Dz. U. 22024 r.,
poz. 1087 ze zm.);



sposéb gospodarowania odpadami statymi: na terenie nieruchomosci objetej decyzja,
zgodnie z wymogami przepiséw odrebnych.

16. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich.

Projektowana inwestycja nie moze pogarsza¢ warunkéw uzytkowania nieruchomosci
sasiednich. Ponadto nalezy spetlni¢ wymagania dotyczace ochrony uzasadnionych interesow
0s6b trzecich. Ochrona ta obejmuje w szczegdlnosci:

zapewnienie dostgpu do drogi publiczne;j,

ochrong przed pozbawieniem mozliwo$ci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej, ze $rodkéw taczno$ci oraz doptywu §wiatta 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.

Zgodnie z przepisami art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne, wiasciciel gruntu,
o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej, nie moze:

zmienia¢ kierunku i natgzenia odplywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wod ze zrodel - ze szkoda dla
gruntéw sasiednich;

odprowadza¢ wod oraz wprowadzad $ciekéw na grunty sasiednie;

na wilacicielu gruntu ciazy obowiazek usunigcia przeszkod oraz zmian w odplywie
wody, powstatych na jego gruncie na skutek przypadku lub dziatania oséb trzecich,
ze szkoda dla gruntow sasiednich.

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

Nie wystgpuja tereny gornicze w obszarze objetym projektowana inwestycija.

18. Zakres wymaganych uzgodnien przed wydaniem decyzji.

D
2)

2a)

3)
4)

4a)

5)
5a)

6)

ministrem wiasciwym do spraw zdrowia - w odniesieniu do inwestycji lokalizowanych
w migjscowo$ciach uzdrowiskowych, zgodnie z odrgbnymi przepisami: nie dotyezy,
wojewodzkim konserwatorem zabytkéw - w odniesieniu do obszaréw i obiektow
objetych formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz ujetych w gminnej ewidencji
zabytkow: nie dotyczy,

wladciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej - pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych — uzgodnienie Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Plonsku,

dyrektorem wlasciwego urzedu morskiego - w odniesieniu do obszaréw pasa
technicznego, pasa ochronnego oraz morskich portow i przystani: nie dotyczy,
wlasciwym organem nadzoru gémiczego - w odniesieniu do terenéw goérniczych:
nie dotyczy,

ministrem wia$ciwym do spraw Srodowiska - w odniesieniu do udokumentowanych:
z467 kopalin, uznanych za strategiczne zi6z kopalin, komplekséw podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla i podziemnych bezzbiornikowych magazyn6éw substancji
— nie dotyczy,

marszatkiem wojewodztwa - w odniesieniu do udokumentowanych zt6z kopalin i wod
podziemnych: nie dotyczy,

starosta, jako wlasciwym organem ochrony $rodowiska - w odniesieniu do terenéw
zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych: nie dotyczy,

organami wiaSciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz melioracji
wodnych - w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i leéne
w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomos$ciami: uzgodnienie Starosty



Plonskiego i Wod Polskich - Dyrektora Zarzadu Zlewni w Ciechanowie,

7) dyrektorem parku narodowego - w odniesieniu do obszarow potozonych w granicach
parku i jego otuliny: nie dotyczy,

8) regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska - w odniesieniu do innych niz
wymienione w pkt 7 obszaréw objetych ochrona na podstawie przepisow o ochronie
przyrody: nie dotyczy,

9) wlasciwym zarzadcq drogi - w odniesieniu do obszaréw przylegtych do pasa
drogowego: nie dotyczy,

9a) Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego — w odniesieniu do obszaréw przylegtych do
linii kolejowej 0 znaczeniu panstwowym: nie dotyezy,

10a)wojewoda, marszatkiem wojewddztwa oraz starosta w zakresie zadan rzadowych
albo samorzadowych, stuzacych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa
w art. 39 ust. 3 pkt 3 ustawy o p.z.p. - w odniesieniu do terendéw, przeznaczonych na ten
cel w planach miejscowych, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej
mowa w art. 88 ust. 1 ustawy o p.z.p.: nie dotyczy,

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

12) wlasciwym organem Panstwowej Strazy Pozarnej i wojewddzkim inspektorem ochrony
érodowiska — w zakresie lokalizacji nowych zaktadow o zwigkszonym lub duzym
ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej, nowych inwestycji i
zagospodarowania terenéw w sasiedztwie zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii przemystowej, w przypadku gdy te inwestycje lub sposob
zagospodarowania terendw zwigkszaja ryzyko lub skutki powaznych awarii
przemystowych, oraz zmian, o ktorych mowa w art. 250 ust. 5 i 7 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska, w istniejacych zaktadach o zwigkszonym
lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej — nie dotyczy,

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 wlasciwym do spraw wewngtrznych: nie dotyezy,

14) podmiotem zarzadzajacym - w odniesieniu do obszaru wtasciwego portu lub przystani,
z wylaczeniem morskich portéw wojennych i terendéw zamknigtych zlokalizowanych w
granicach portu lub przystani morskiej: nie dotyczy,

15) whasciwym organem wojskowym - w odniesieniu do stref ochronnych terendow
zamknietych 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 ktérych mowa w tej ustawie: nie dotyczy.

*skrot: ustawy o p.z.p. - 0znacza ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Sporzadzita: mgr inz. Monika Garnowska

Spetniajaca wymogi ustawy o p.z.p.
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