Wojt Gminy

Joniec
PBG.6730.562.2025 Joniec, dnia 31.03.2026 r.
znak sprawy migjscowos¢ i data decyzji

DECYZJA Nr 149/2026
o warunkach zabudowy i zagospodarowania

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.- Kodeks post¢gpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691), art. 4 ust. 2, art. 59 ust. 1 i art. 6 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130
z pdz. zm.) oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r.
w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzenneoo
(Dz. U. 22024 r. poz. 1116), po rozpoznaniu wniosku z dnia 3 wrzesnia 2025 r.

o ustalenie warunkow zabudowy 1 zagospodarowania czg$ci dziatki nr ewid. 73 w obrgbie
geodezyjnym Stara Wrona, gmina Joniec dla zespotu 17 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wraz z towarzyszacg infrastrukturg techniczng i drogi wewnetrznej wraz
projektowanym zjazdem na drogg¢ powiatowg nr 3083 W Koryciska — Stara Wrona
ustalam warunki zabudowy i zagospodarowania cz¢$ci dzialki nr ewid. 73 w obre¢bie
geodezyjnym Stara Wrona, gmina Joniec dla planowanej inwestycji.

1. Rodzaj zabudowy: budowa zespolu 17 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
wolnostojacych z towarzyszgca infrastrukturg techniczng 1 drogi wewnetrznej wraz
z projektowanym zjazdem na droge¢ powiatowg nr 3083 W Koryciska — Stara Wrona - zgodnie
z Polskg Klasyfikacjg Obiektow Budowlanych budynki mieszkalne.

2. Funkeja zabudowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace)
0 symbolu MNW.

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

3.1. Nakazuje si¢ realizacj¢ inwestycji zgodnie z wymogami decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach, prawa budowlanego, Polskimi Normami, przepisami odrebnymi i zasadami
wiedzy technicznej, w sposob zapewniajgcy staranne wykonanie planowanego zadania
inwestycyjnego.

3.2. Nieprzekraczalna linia nowej zabudowy: 15 m od linii rozgraniczajacej drogi powiatowej
nr 3083W, 4 m od linii rozgraniczajacej projektowanej drogi wewngtrznej, 15 m od osi
gazociggu DN 500 oraz 7 m od osi linii elektroenergetycznej SN 15 kV.

3.3. Nakazuje si¢ usytuowanie obiektéw w jednolitej linii zabudowy od drogi powiatowej
i projektowanej drogi wewngtrzne;.

3.3. Szerokos¢ elewacji frontowej poszczegdlnych budynkoéw: do 15 m.

3.4. Wysokos¢ budynkow: do 9,00 m.

3.5. Geometria dachow: dachy dwuspadowe symetryczne lub wielospadowe symetryczne
o katach nachylenia potaci do 45°. Nakazuje sie jednakowa geometri¢ dachéw dla wszystkich
obiektow.

3.6. Kierunek kalenic gléwnych w stosunku do frontu planowanych dziatek budowlanych:
rownolegly lub prostopadly, jednakowy dla wszystkich budynkdw.

3.7. Maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: do 0,27.

3.8. Udzial powierzchni zabudowy: do 0,21.



3.9. Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej 70 % powierzchni planowanej dziatki
budowlane;j.

3.10. Forma i uktad bryly budynkéw bedzie nawigzywat do lokalnych tradycji budowlanych
i cech zabudowy lokalnej oraz harmonizowat z zabudowa juz istniejgca.

3.11. Nakazuje si¢ stosowac¢ ogrodzenia azurowe o wysokosci nie przekraczajacej 1,70 m.,

4. Ustalenia wynikajgce z warunkéw ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspoélezesne;j

4.1. Planowana inwestycja jest zaliczana do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywa¢ na srodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
2019 r. (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z pdz. zm.). Wnioskodawczyni zalaczyla decyzje
o Srodowiskowych uwarunkowaniach, wydang dnia 13.03.2025 r. przez Wéjta Gminy Joniec.
Realizacja planowanej inwestycji musi by¢ zgodna z decyzjg srodowiskowa.

4.2. Sposob zagospodarowania i uzytkowania terenu nie moze wywolywaé negatywnego
wplywu na $rodowisko, w szczegdlnosci w postaci emisji hatasu, pol elektromagnetycznych
oraz zanieczyszczen wody, ziemi, badz powietrza w rozumieniu przepiséw odrebnych.

43. W trakcie projektowania 1 wykonywania przedmiotowej inwestycji nakazuje
si¢ przestrzeganie zapisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz.
1087 z pdz. zm.).

4.4. Zakazuje si¢ wprowadzania nieczyszczonych sciekow do gruntu i wéd powierzchniowych.
4.5. Nakazuje si¢ odprowadzanie wod opadowych na whasnym, nieutwardzonym terenie.

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

4.7. W strefie kontrolowanej od osi gazociagéw obowigzuja nastgpujgce zakazy:

zakaz zabudowy, zakaz urzadzania stalych sktadow i magazynéw, zakaz wykonywania robot
ziemnych bez zgody operatora sieci, zakaz podejmowania dziatan, ktore moga spowodowac
uszkodzenie gazociggdw (sadzenie drzew, utwardzenia terenu).

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

4.9. Nakazuje si¢ przy realizacji inwestycji zdjecie prochnicznej warstwy gleby i wykorzystanie
jej do ksztattowania zieleni.

4.10. W przypadku odkrycia w trakcie robot ziemnych ruchomych lub nieruchomych zabytkow
archeologicznych nalezy wstrzymaé wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszezy¢ odkryty
przedmiot, zabezpieczy¢ ten przedmiot i miejsce jego odkrycia przy uzyciu dostgpnych
srodkéw, niezwlocznie zawiadomi¢ Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow Delegatura
w Ciechanowie, a jesli jest to niemozliwe Wojta Gminy Joniec.

5. Warunki i szczegélowe zasady obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej

5.1. Dostgp do drogi publicznej: posredni poprzez projektowang droge wewnetrzng na droge
powiatowg nr 3083 W, stad do drogi wojewddzkiej nr 571 Naruszewo — Nasielsk — Puttusk.
5.2. Dostep do drogi powiatowe]j odbywat si¢ bedzie poprzez projektowang droge wewngtrzng
wydzielong z dziatki nr ewid. 73.

5.3. Nakazuje si¢ zagospodarowanie drogi wewngtrznej zgodnie z przepisami odrgbnymi.

5.4. Miejsca parkingowe: 1 -2 miejsca na parkingu dla kazdego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego zagospodarowane zgodnie z przepisami odrebnymi.

5.5. Dostep do wody: z projektowanych przytgezy do gminnej sieci wodociggowej.

5.6. Odprowadzanie $ciekow: do projektowanych szczelnych zbiornikow bezodpltywowych
1 wywdz do oczyszczalni.

5.7. Nakazuje si¢ odprowadzanie wod opadowych na whasny nieutwardzony teren.

5.8. Nakazuje si¢ zagospodarowanie odpadow statych zgodnie z gminnym harmonogramem
gospodarki odpadami.



5.9. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng odbywaé si¢ bedzie z planowanej, budowanej,
przebudowywanej, remontowangj lub istniejgce;j infrastruktury technicznej
elektroenergetycznej na podstawie przepisow odrebnych okreslonych przez gestora sieci.
5.10. Nakazuje si¢ zachowa¢ lokalizacje istniejagcej sieci dystrybucyjnej energii elektrycznej
oraz uwzgledni¢ wynikajgce z jej istnienia obostrzenia w zagospodarowaniu terenu.
5.11 Wzdtuz przebiegu istniejgcej linii elektroenergetycznej SN 15 kV i planowanych linii
clektroenergetycznych, bedacych czgseig sieci dystrybucyjnej energii elektrycznej, obowiazuja
pasy technologiczne (pasy ochrony funkcyjnej) wyznaczone zgodnie z przepisami odrebnymi
(dla linii napowietrznych SN — 7,0 m po kazdej ze stron od osi linii; dla linii napowietrznych
nn-0,4 kV - 3,5 m po kazdej ze stron od osi linii; dla linii kablowych SN i nn. — 0,7 m po kazdej
ze stron od osi linii).
5.12. W pasach technologicznych obowigzuje zakaz sytuowania instalacji fotowoltaicznych,
tworzenia hald, nasypow oraz sadzenia roslinnosci o rozbudowanym systemie korzeniowym,
w tym obowigzuje szerokos$¢ pasa wycinki podstawowej drzew na trasie linii wg przepisow
odrebnych.,
W przypadku projektowania zmian zagospodarowania terenu w pasach technologicznych
nalezy dokonywac uzgodnien branzowych z zarzadcg sieci elektroenergetyczne;j.
5.13 Nakazuje si¢ zapewnienie swobodnego dostgpu i dojazdu do infrastruktury techniczne;
elektroenergetycznej, w tym stacji elektroenergetycznych, linii elektroenergetycznych oraz
konstrukcji wsporczych (stupow) w celu przeprowadzania prac eksploatacyjnych lub usuwania
awarii.
5.14. Dopuszcza si¢ budowe¢ nowej oraz rozbudowe, przebudowg i remont istniejace]
infrastruktury technicznej elektroenergetycznej pod warunkiem zgodnosci z przepisami ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz na podstawie przepiséw odrebnych na warunkach
okreslonych przez gestora sieci elektroenergetyczne;.
5.15. Dopuszcza si¢ lokalizacje infrastruktury technicznej elektroenergetycznej dystrybucyjnej
liniowej i elementdw energetycznych z nig zwigzanych oraz ich rozbudowg, przebudowe
1 remont, w projektowanych drogach wewnetrznych.
5.16. Usunigcie ewentualnych kolizji wynikajgcych z planowanych zmian zagospodarowania
terenu z istniejgcg infrastrukturg elektroenergetyczng jest mozliwe na zasadach okreslonych
przez whasciciela sieci kosztem 1 staraniem wnioskodawcy, ktoremu infrastruktura
elektroenergetyczna koliduje.
5.17. Wszystkie obiekty przewidywane do budowy, przebudowy lub remontu w zblizeniu lub
na skrzyzowaniu z infrastrukturg techniczng elektroenergetyczng podlegajg przepisom
odrgbnym.
5.18. Zrodho ciepta: indywidualne Zrodia ciepla oraz instalacje pozyskujace energi¢ cieplng
ze zrodel odnawialnych — pompy ciepta.
5.19. Dostep do gazu: projektowane nadziemne lub podziemne zbiorniki na gaz ptynny.
5.20. Odprowadzanie i oczyszczanie pozostatych $ciekdéw i zaopatrzenie w $rodki tacznosei:
nie dotyczy.
6. Wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich:
6.1. Strefa ucigzliwosci wynikajaca z zatozonego profilu inwestycji nie moze wykraczac poza
granice wlhasnoSci inwestora. Inwestycja nie moze pogarsza¢ warunkow uzytkowania
nieruchomosci  sgsiednich. Ponadto nalezy spelni¢c wymagania dotyczace ochrony
uzasadnionych interesow o0sob trzecich, a w szczegolnosci realizacja inwestycji nie moze
powodowa¢ ucigzliwosci i ograniczen w uzytkowaniu terenow sgsiednich dotyczacych:

a) zabezpieczenia dost¢pu do drogi publiczne;j,

b) ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej

oraz Srodkéw tacznoscei,



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

¢) ochrony przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatlas, wibracje, zaklocenia

elektryczne i promieniowanie,

d) ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.
7. Ustalenie granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow, podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie przepisow odr¢bnych, w tym terenéw gorniczych,
a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych - nie dotyczy przedmiotowej inwestycji.
8. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
8.1. Zalgcznik do niniejszej decyzji stanowi mapa zasadnicza w skali 1:1000.- zatacznik nr 1,
na ktorej linig koloru czerwonego i symbolami ABCDEFGHIJKLMNOPA oznaczony zostat
teren inwestycji oraz wyniki z analizy urbanistycznej obszaru.
9. Projekt niniejszej decyzji uzgodniono z instytucjami:

1) Starosta Plonski, 09-100 Plonsk, ul. Ptocka nr 39 - postanowienie GG.6123.2220.2025 z dnia 01.12.2025 r.
uzgadniajace pozytywnie, zgodnie z art. 11 ust, | i 4 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych przed
uzyskaniem pozwolenia na budowe nie bedzie zachodzita konieczno$¢ wydania decyzji zezwalajacej
na wylgczenie gruntow rolnych z produkeji rolniczej

2) Zarzad Zlewni w Ciechanowie ul. Powstaricéw Warszawskich 11, 06-400 Ciechanéw - uzgodnienia
dokonano na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niezajgcie
stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie
— uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

3) Mazowiecki Zarzad Drog Wojewodzkich w Warszawie, ul. Kolejowa 5/7, 01-217 Warszawa- uzgodnienia
dokonano na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niezajecie
stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie
— uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

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

5) Powiatowy Zarzad Drég w Plonsku, 09-100 Plofsk, ul. Plocka 101 — postanowienie Nr 315/2025
z dnia 02.12.2025r uzgadniajace projekt decyzji o warunkach zabudowy w zakresie: linii zabudowy
— zgodnie z zalgcznikiem graficznym nr 1, obstugi komunikacyjnej — projektowany zjazd z drogi powiatowej
nr 3083W Koryciska — Stara Wrona (dz. nr ew. 106) na drogi wewnetrzne (dz. nr ew. 73), lokalizacja
i budowa zjazdu po uzgodnieniu z zarzadca drogi.

6) Operator Gazociagow Przesytowych GAZ-SYSTEM S.A. Oddzial w Rembelszczyznie, ul. Jana Kazimierza
578, 05-126 Nieporgt - uzgodnienia dokonano na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, niezajecie stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni
od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

7) Energa — Operator S.A., Wydzial Przylaczen i Rozwoju, Biuro Majatku Sieciowego, Departament
Zarzadzania Majatkiem Sieciowym, ul. Wyszogrodzka 106, 09-400 Plock — pismem z dnia 09.02.2026 r.,
znak: EOP/KW/7/2026/02/006839, pozytywnie zaopiniowata projekt decyzji w ramach przeprowadzonych
uzgodnien,

10. Projekt niniejszej decyzji przygotowano uwzgledniajgc:
1) Wymagania ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 22024 r.,
poz. 1130 z poz. zm.) dotyczace trybu okreslania sposobow zagospodarowania i warunki zabudowy terenu
w sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
2) Wymagania rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 25 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. | 116);
3) wymagania rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).
4) Wymagania przepisow odrebnych, w tym;

a) Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024, poz. 320 z péz. zm.);

b) Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.- Prawo budowlane (Dz. U. z 2024, poz. 725 z pdz. zm.);



¢) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz.1225 ze zmianami);

d) Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r., poz. 1478 z pdz. zmianami);

¢) Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82 z pdz. zm);

f) Ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz. U z 2024 r. poz. 1087 z pdz. zm.);

g) Ustawy z dnia 271 sierpnia 1991 r. o gospodarce nieruchomodciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 z péz. zm.);
h) Ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U. 22024 r. poz. 1292 z p6z. zm.);
i) Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczaco
oddziatywac na $rodowisko ( Dz. U. 22019 r. poz. 1839 z péz. zm.);

J) Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac sieci gazowe oraz ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r. poz. 640)

k) Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024, poz.
112 z pdz. zmianami);

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

Uzasadnienie
Whnioskodawczyni

w dniu 3 wrze$nia 2025 r. wystgpita z wnioskiem
o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania czgsci dziatki nr ewid. 73 w obrebie
geodezyjnym Stara Wrona, gmina Joniec dla inwestycji polegajacej na realizacji zespotu
17 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z towarzyszacag infrastrukturg techniczng oraz
drogi wewngtrznej wraz z projektowanym zjazdem na droge powiatowa nr 3083 W Koryciska
— Stara Wrona.

W dniu 08.09.2025 r. wplynelo pismo dotyczace uzupelnienia wniosku z dnia
03.09.2025 r. zawierajgce zapewnienie dostawy energii elektryczne;j.

W dniu 28.10.2025 r. wptynat z biura urbanistycznego opracowany projekt decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania wraz z analiza funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu dla decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania czgsci
dziatki nr ewid. 73 w obrgbie geodezyjnym Stara Wrona, gmina Joniec dla inwestycji
polegajacej na realizacji zespotu 17 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z towarzyszaca
infrastrukturg techniczng oraz drogi wewngtrznej wraz z projektowanym zjazdem na droge
powiatowg nr 3083 W Koryciska — Stara Wrona.

Pismem z dnia 21.11.2025 r. zawiadomiono strony o wszczeciu postepowania
oraz wystosowano pisma wraz z projektem decyzji o warunkach zabudowy do wihasciwych
organoéw o dokonanie uzgodnien na podstawie art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jednoczesnie stosownie do przepisu art. 36
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego zawiadomiono
strony, o niezatatwieniu sprawy w terminie informujgc, ze rozstrzygniecie w sprawie zostanie
wydane w terminie do dnia 31.03.2026r.

Zarzad Zlewni w Ciechanowie, Powiatowy Inspektor Sanitarny w Plonsku
oraz Operator Gazociagoéw Przesylowych GAZ-SYSTEM S.A. Oddzial w RembelszczyzZnie,
dokonaly uzgodnien na zasadzie tzw. milczgcej zgody tj. niezajecie stanowiska przez organ
uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia dorg¢ezenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie
uwaza si¢ za dokonane. Starosta Plonski uzgodnit pozytywnie postgpowanie postanowieniem
Nr GG.6123.2220.2025 z dnia 01.12.2025 r., Dyrektor Powiatowego Zarzadu Drog w Plonisku
dziatajgcy w imieniu Zarzadu Powiatu Plonskiego uzgodnit projekt decyzji postanowieniem
Nr 315/2025 z dnia 02.12.2025 r.



W dniu 10.12.2025 r. wplynglo pismo Inwestora z wnioskiem o ponowne
przeanalizowanie oraz ujednolicenie parametrow zabudowy i zagospodarowania w odniesieniu
do pigciu wnioskéw o ustalenie warunkow zabudowy dla calego obszaru.

W dniu 15.12.2025 r. do Urz¢du Gminy w Joncu wplynglto pismo Energa — Operator
S.A. (znak: EOP/KW/7/2025/12/011478), dotyczgce wprowadzenia zmian w projekcie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania, przekazane przez Wydzial Przylaczen i Rozwoju,
Biuro Majatku Sieciowego oraz Departament Zarzadzania Majatkiem Sieciowym.

W dniu 18.12.2025 r. wptynal z biura urbanistycznego skorygowany projekt decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania wraz z analizg funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu dla decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania czgsci
dzialki nr ewid. 73 w obrgbie geodezyjnym Stara Wrona, gmina Joniec dla inwestycji
polegajacej na realizacji zespotu 17 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z towarzyszaca
infrastrukturg techniczng oraz drogi wewngtrznej wraz z projektowanym zjazdem na droge
powiatowg nr 3083 W Koryciska — Stara Wrona.

Na podstawie art. 53 ust 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym pismem z dnia 22.01.2026 r. wystgpiono do Energa
— Operator S.A. oraz  Mazowieckiego Zarzadu Drég Wojewddzkich w Warszawie
o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy. Mazowiecki Zarzad Drog
Wojewddzkich w Warszawie dokonat uzgodnien na zasadzie tzw. milczacej zgody tj. niezajgcie
stanowiska przez organ uzgadniajagcy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia
0 uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane. Energa — Operator S.A., Wydzial
Przylaczen i Rozwoju, Biuro Majatku Sieciowego, Departament Zarzadzania Majatkiem
Sieciowym, ul. Wyszogrodzka 106, 09-400 Plock — pismem z dnia 09.02.2026 r., znak:
EOP/KW/7/2026/02/006839, pozytywnie zaopiniowala projekt decyzji w ramach
przeprowadzonych uzgodnien.

Pismem z dnia 13.02.2026 r. na podstawie art. 10 § 1 1 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 toczacym si¢ postepowaniu, wypowiedzenia si¢, co do zebranych
dowodow, materiatow, zgloszenia zadan.

Zgodnie z Polskg Klasyfikacjg Obiektéw Budowlanych planowana zabudowa nalezy
do klasy 1110 — domy mieszkalne jednorodzinne.

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404) teren zalicza si¢ do zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej o symbolu MNW oraz komunikacji wewngtrznej — KR.

Zgodnie z art. 59 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
i przestrzennym zmiana zagospodarowania terenu polegajaca na budowie obiektu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga ustalenia warunkow
zabudowy w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Zgodnie z ustaleniami Zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Joniec, uchwalonego uchwatg Nr XXXVIII/192/2018 Rady Gminy
Joniec z dnia 17 stycznia 2018 r. nie zachodzi okoliczno$¢ wynikajaca z art. 62. ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczaca obowigzku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.
Dla obszaru, na ktérym potozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalita
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Planowana inwestycja jest zaliczana do przedsigwzigé moggcych potencjalnie znaczgco
oddziatywac na Srodowisko w rozumieniu rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia



2019 r. (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z p6z. zm.). Do wniosku o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy zalaczona zostata decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach, wydana dnia
11.03.2025 r. przez Wojta Gminy Joniec.

W celu ustalenia wymagan dla przedmiotowej zabudowy, cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu wyznaczono zgodnie z art. 61 ust. Sa ustawy obszar analizowany na
kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 o szerokosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosc¢
frontu terenu inwestycji, nie mniej niz 50 m. Szeroko$¢ frontu terenu inwestycji wynosi 92 m,
czyli obszar analizy wynosi 276 m we wszystkich kierunkach geograficznych i taki obszar
zostal wyznaczony.

Celem analizy urbanistycznej jest ustalenie, czy planowana inwestycja spetnia warunki
. W zakresie kontynuacji parametréow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu” — art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
o planowaniu przestrzennym.

Cechy zabudowy i zagospodarowania dziatki wyznaczone zostaty zgodnie z rozporzqdzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan
dotyczqgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Po dokonaniu wizji lokalnej i zebraniu materiatow dowodowych sporzadzono analize
urbanistyczna, na podstawie ktorej ustalono warunki zabudowy i zagospodarowania.

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

Zgodnie z rozporzqdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

» 8 3.1 Lini¢ nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza si¢ jako przediuzenie
linii istniejgcef zabudowy na dziatkach sgsiednich.

2. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzqc uskok, wowczas
obowiqgzujgcg lini¢ nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku,
ktory znajduje sig w wigkszej odleglosci od pasa drogowego.

3. Dopuszcza si¢ inne wyznaczenie obowigzujgcej nowej linii zabudowy, jezeli wynika to
z analizy, o ktdrej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

Linia nowej zabudowy wyznaczona zostata w odleglosci 15 m od linii rozgraniczajgcej drogi
powiatowej, 4 m od linii rozgraniczajacej projektowanej drogi wewngtrznej, 15 m od osi
gazociagu DN 500 oraz 7 m od osi linii elektroenergetycznej SN 15 kV zgodnie z przepisami
odrgbnymi. Pozostale parametry i wskazniki ustalone zostaly jako wartosei $rednie
na podstawie obliczen arytmetycznych wynikajgcych z aktualnie obowigzujgcego prawa
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz w wyniku szczegolowej analizy
urbanistycznej, z uwzglednieniem obowiazku zachowania tadu przestrzennego.

Planowana inwestycja nie znajduje si¢ na obszarze objetym decyzjg u ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego dotyczacej przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytlowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000).

Przez teren inwestycji przebiega trasa gazociggow wysokiego cisnienia 2xDN 500
relacji Rembelszczyzna — Wtoctawek I1 oraz DN 700 wraz z kablem $wiattowodowym relacji
Rembelszczyzna — Gustorzyn. Gazociggi 2x DN 500 zostaly wybudowane przed dniem



12 grudnia 2001 r., stad obowigzujgcym dla nich aktem prawnym jest rozporzadzenie Ministra
Gospodarki z dnia 26.04.2013 r. (Dz. U. z 2013 poz. 640).

Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej obowigzuja zmniejszone szerokosci stref
kontrolowanych od gazociggdéw DN 500, czyli 30 m.

Dla gazociggu DN 700 obowigzuje strefa kontrolowana 12 m. Strefy kontrolowane
gazociggu DN 700 i DN 500 pokrywaja si¢. W zwigzku z powyzszym ustalono zakaz
zabudowy w odleglosci 15 m od osi gazociggu DN 500.

W dniu 10.12.2025 r. Wnioskodawczyni wystapita o ujednolicenie wszystkich
projektow decyzji o warunkach zabudowy dziatki nr 73 w zakresie szerokosci elewacji
frontowej, maksymalnej intensywnos$ci zabudowy oraz udziatu powierzchni zabudowy. (Znak
sprawy PBG.6730.238.2024, PBG.6730.562.2025, PBG.6730.563.2025, PBG.6730.564.2025,
PBG.6730.565.2025). Wartosci te w poszezegdlnych projektach decyzji rdznig si¢ nieznacznie,
a ich ujednolicenie pozwoli na zachowanie spdjnosci przestrzennej, a tym samym tadu
przestrzennego na obszarze planowanym do zabudowy.

Po przeanalizowaniu sprawy ustalono, ze cz¢$¢ dziatki nr ewid. 73 o powierzchni 9,90 ha

planowana jest do podziatu na 73 dziatki budowlane o powierzchni ok. 1000 — 1 375 m? oraz

drogi wewnetrzne. Planowana powierzchnia zabudowy jednego budynku wynosi 125 — 150 m?.

Obszary analizy urbanistycznej sg zroznicowane z uwagi na rézne szerokosci frontdw terenow

inwestycji 1 obejmujg tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz nieliczng zabudowe.

Dla kazdego projektu decyzji wyznaczony zostal inny obszar analizowany, na podstawie

ktorego ustalone zostaly parametry i wskazniki, ktore nieznacznie si¢ roznia.

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

wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku

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

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

wynika to z analizy urbanistycznej.

7, analizy urbanistycznej wynika, ze ujednolicenie parametrow i wskaznikow planowane;j

zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej w granicach wystepujgcych wartosci maksymalnych

jest uzasadnione, gdyz pozwoli na zachowanie fadu przestrzennego w planowanym obszarze

zabudowy. W zwigzku z powyzszym ustala si¢ nastepujgce parametry i wskazniki:

- szerokosc¢ elewacji frontowej: do 15 m;

maksymalna nadziemna intensywnos¢: do 0,27,

udzial powierzchni zabudowy: do 0,21;

- geometria dachéw: dachy dwuspadowe symetryczne lub wielospadowe symetryczne;

kat nachylenia potaci dachowych do 45°;

- wysoko$é budynkow do 9,00 m;

- kalenice rownolegle lub prostopadie do frontow dziatek budowlanych, wszystkie
0 jednakowym kierunku;

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

W toku postgpowania dotyczgcego niniejszej decyzji dokonano analizy i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw odrgbnych oraz stanu
faktycznego 1 prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji, stwierdzajac
zgodno$¢ przedmiotowej inwestycji, realizowanej na warunkach niniejszej decyzji
Z przepisami prawa.

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

W zwigzku z pismem z dnia 10.12.2025 r. znak EOP/KW/7/2025 (data wplywu 15.12.2025 r.)
dotyczacym uzgodnienia projektu decyzji o warunkach zabudowy przez zarzadce sieci
elektroenergetycznej ENERGA OPERATOR SA uzupetniono i poprawiono tres¢ zapisow
wpkt. 5.9,5.10,5.11,5.12,5.13,5.14, 5.15, 5.16 1 5.17 projektu decyzji o warunkach zabudowy

]

]



dotyczgcych lokalizacji nowej infrastruktury elektroenergetycznej, jej rozbudowy, przebudowy
i remontu, zagospodarowania pasow technologicznych linii elektroenergetycznej oraz
zapewnicenia swobodnego dojazdu do infrastruktury elektroenergetyczne;j.

Organ nie ma prawa uzupetnienia projektu decyzji o zapisy umozliwiajace lokalizacje,
rozbudowg, przebudowe technicznej infrastruktury elektroenergetycznej bez ,.koniecznosci
zmiany dokumentu planistycznego”, co wynika z pisma Zarzadcy sieci elektroenergetycznej
z dnia 15 grudnia 2025 r. znak EOP/KW/7/2025.

Zgodnie z prawem o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
elektroenergetyczna infrastruktura techniczna zaliczona jest do inwestycji celu publicznego.
Budowa nowych inwestycji celu publicznego oraz ich rozbudowa i przebudowa w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego podlega przepisom rozdzialu 5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z poz. zm.).
Stosownie do art. 50 ,inwestycja celu publicznego jest lokalizowana na podstawie planu
miejscowego, a w przypadku jego braku — w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego”.

Dla czgsci dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkoéw zabudowy Rada Gminy Joniec
nie uchwalita miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stad lokalizacja nowej
sieci infrastruktury elektroenergetycznej, jej rozbudowa i przebudowa bedzie mozliwa po
uzyskaniu decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego wydanej przez Wojta Gminy Joniec
na podstawie wniosku ztozonego przez zarzadcg sieci.

Decyzja o warunkach zabudowy jest innym narz¢dziem planowania przestrzennego niz
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Nie ustala ona minimalnej powierzchni
dziatki budowlanej i1 szerokosci frontu dziatki budowlanej — te parametry ustala sie
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, stad nie mozna zamiesci¢ zadanego
zapisu w decyzji o warunkach zabudowy. Wysoko$¢ zabudowy dotyczy budynkéw
mieszkalnych, natomiast wysoko$¢ urzadzen infrastruktury elektroenergetycznej jest ustalana
w decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Organ jest zwigzany z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, a zakres sprawy
wyznacza Wnioskodawca w ztozonym przez siebie wniosku. Wnioskodawca okresla dla jakiej
inwestycji zada ustalenia warunkow zabudowy (wyrok NSA z 19.12. 2017 (I OSK 69/16).

Whiosek o ustalenie warunkow zabudowy czesci dziatki nr 73 dotyczy budowy 17 budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych oraz drogi wewngtrznej, stad organ nie ma prawa jego
modyfikacji o dodatkowe inwestycje.

Lokalizacja infrastruktury technicznej, jak budowa, rozbudowa, przebudowa w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego odbywa si¢ na podstawie decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego zgodnie z art. 50 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z poz.
zm.).

W zwigzku z powyZszym rozstrzygnieto jak w sentencji.
Pouczenie

1) Niniejsza decyzja nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich.
2) Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:
a) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,
b) dla terenu objgtego niniejsza decyzja uchwalony zostal miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, ktorego ustalenia sg inne niz w niniejszej
decyzji.



3) Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Ciechanowie, ul. Rzeczkowska nr 6 za moim posrednictwem w terminie czternastu
dni od dnia jej dorgczenia.

4) W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.
7 dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu
si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron post¢powania, decyzja staje
si¢ ostateczna i prawomocna.

Zataczniki:
1. mapa zasadnicza w skali 1 : 1000
z okresleniem granic terenu inwestycji - zatgcznik nr 1,
2. mapa zasadnicza w skali 1 : 1000;
z analizg obszaru -zalacznik nr 2,
3. analiza urbanistyczna — zalgcznik nr 3.

Otrzvmuia:

L.

2. Strony postgpowania

3. Informacja o wydanej decyzji w Biuletynie Informacji Publicznej oraz tres¢ tej decyzji (art. 72 ust. 6 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostgpnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko)

4. ala

Nie podlega oplacie skarbowej zgodnie
z czgScia | pkt. 8 kol. 4 zatgeznika do ustawy .
z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbo;
(Dz.U. 22025 r poz. 1154) /G
T
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wojt Gminy
Joniec

PBG.6730.562.2025 Zafacznik nr 1 do decyzji
o warunkach zabudowy
i zagospodarowania

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania cze$ci dzialki nr ewid. 73
w obre¢bie geodezyjnym Stara Wrona, gmina Joniec

Podstawa prawna:

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

e  Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116),

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

1. Tre$é wniosku o ustalenie warunkow zabudowy

Whniosek z dnia 3 wrzesnia 2025 r. uzupetniony w dniu 10 grudnia 2025 r.

) o dotyczy ustalenia
warunkow zabudowy i zagospodarowania czesci dziatki nr ewid. 73 w obrgbie geodezyjnym
Stara Wrona, gmina Joniec dla planowanej budowy 17 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych z przytagczami do sieci zewngtrznych oraz drogi wewnetrzne;j.

Powierzchnia terenu inwestycji: 24 842 m?;
Obecny sposob zagospodarowania terenu: grunty rolne klasy IV, V, N.
Projektowany sposob zagospodarowania terenu inwestycji: teren zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej wolnostojacej.
Powierzchnia zabudowy: 2 125 — 2 550 m?.
Powierzchnia biologicznie czynna istniejgca 24 842, projektowana 20 167 —20 592 m?.
Powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu: 24 842 m?.
Charakterystyczne parametry budynkow:
szerokos$¢ elewacji frontowych 9,50 — 15,00 m;
suma powierzchni kondygnacji nadziemnych 125 — 250 m?%;
liczba kondygnacji nadziemnych 1 - 2;
wysokos$¢ budynku 7,50 — 9,00 m;
kat nachylenia potaci 0° - 45°;
rodzaj dachu: dwuspadowe symetryczne, wielospadowe symetryczne, prostopadle lub
rownolegle do frontu terenu inwestycji.
Droga wewngtrzna o szerokosci 8 - 10 m, dhugosei 250 - 300 m o powierzchni 2 000 -3 000 m?.
Obszar oddzialywania nie wykracza poza teren inwestycji.
Whnioskodawczyni zatgczyta decyzje sSrodowiskowa wydang dnia 13 marca 2025 r. przez Wojta
Gminy Joniec.
Obstuga komunikacyjna: bezposredni dostep na droge powiatowg oraz poprzez projektowang
droge wewngtrzng.
Whnioskowana liczba miejsc do parkowania: 1 - 2 miejsca na parkingu na 1 budynek
mieszkalny.
Dane dotyczace infrastruktury technicznej:
a) zaopatrzenie w wode: projektowane przytacza do sieci wodociggowej;
b) odprowadzanie Sciekow: projektowane bezodptywowe zbiorniki lub projektowane
indywidualne oczyszczalnie $ciekow;
¢) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: na wlasnym nieutwardzonym terenie;



d) dostep do energii elektrycznej: projektowane przylgcza do sieci,
e) zrodia ciepla: indywidualne Zrodla ciepla, instalacje pozyskujace energie cieplng ze
zrédet odnawialnych;
f) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania porzadku i czystosci
W gminie.
Planowane przedsigwzi¢cie nie wymaga utylizacji pozostalych Sciekdw, dostepu do gazu oraz
zaopatrzenia w srodki tgcznosei.
Whnioskodawczyni  zalgczyla pelnomocnictwo upowazniajace
_ do reprezentowania w sprawach
zwigzanych z uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy przedmiotowej dziatki.

2. Stan faktyczny i prawny terenu inwestycji

Czes$é dziatki nr ewid. 73 w obrebie geodezyjnym Stara Wrona, gmina Joniec
o powierzchni 24 842 m? zgodnie ewidencjg jest gruntem rolnym klasy IV, V, N.
7 analizy stanu faktycznego, wynika, ze teren inwestycji potozony na rolniczej przestrzeni
produkcyjnej nie jest zabudowany i jest uzytkowany rolniczo.

Whnioskodawczyni przedstawita zalgcznik graficzny do wniosku sporzadzony na mapie
zasadniczej w skali 1: 1000, z ktorego wynika, ze planowany jest podzial geodezyjny na
17 dzialek budowlanych o powierzchni jednej dziatki ok. 1300 m? oraz droge wewngtrzna
0 szerokosci 8 — 10 m 1 dlugosci 250 — 300 m. Zjazdy planowane sg na droge powiatowg
nr 3083W Koryciska — Stara Wrona.

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404) teren inwestycji zalicza si¢ do nastgpujacych klas
przeznaczenia:

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca o symbolu MNW,;
- teren komunikacji drogowej wewngtrznej o symbolu KR.

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

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Joniec, uchwalonego uchwalg Nr XXXVIII/192/2018 Rady Gminy
Joniec z dnia 17 stycznia 2018 r. nie zachodzi okoliczno$é wynikajgca z art. 62. ust. 2 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczaca obowigzku sporzadzenia
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.
Dla terenu, na ktorym polozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalila
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

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

e ochronie kopalin,
e ochronie terenow zamknietych i ich stref ochronnych,
e ochronie dobr kultury.

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

Planowana inwestycja jest zaliczana do przedsiewzi¢¢ moggcych znaczgco oddziatywac
na $rodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
(Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z p6z. zm.). Wnioskodawczyni zalgczyla decyzje Srodowiskowsg
znak PBG.6220.21.2024 wydang dnia 13.03.2025 r. przez Wojta Gminy Joniec.
Dla planowanego przedsi¢wzigcia nie wystapita koniecznos$¢ przeprowadzenia postgpowania
w sprawie oddziatywania na srodowisko.



Whnioskodawczyni jest wlascicielkg terenu inwestycji.

Ochrona interesow 0sob trzecich nie bedzie powodowad ucigzliwosei i ograniczen
w uzytkowaniu terenow sgsiednich dotyczacych, w tym:

a) zabezpieczenia dostgpu do drogi publiczne;j,

b) ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej

oraz $srodkow tacznoscel,

¢) dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

¢) ochrony przed uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia

elektryczne 1 promieniowanie,

d) ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.

3. Analiza urbanistyczna obszaru

1) art. 61, ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
., co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajqcy na okreslenie wymagarn dotyczgeych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow,
cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w lym gabarytow i formy
architektonicznej obiekiow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu’- warunek
niespelniony.

W celu ustalenia wymagan dla przedmiotowej zabudowy, cech zabudowy i zagospodarowania
terenu wyznaczono obszar analizowany na kopii mapy, o ktoérej mowa w art. 52, ust. 1, pkt 1
ustawy o szeroko$ci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu inwestycji, nie mniej
niz 50 m zgodnie z art. 61 ust. Sa ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Za front terenu inwestycji bok oznaczony na zalgczniku
graficznym symbolem 1J o szerokosci 92 m, czyli szeroko$¢ obszaru analizowanego wynosi
276 m we wszystkich kierunkach geograficznych i taki obszar analizy zostal wyznaczony.

Po wizji terenowej i zebraniu materialow dowodowych sporzgdzono analiz¢ urbanistyczng.
Teren inwestycji potozony jest poza uktadem osadniczym wsi na terenach otwartych — rolniczej
przestrzeni produkcyjnej. Dominujacg funkcjg terendéw jest rolnicza przestrzen produkcyjna
oraz rozproszona zabudowa zagrodowa. Na mapie zasadniczej analizy urbanistycznej w skali
1:1000 oznaczono funkcje zabudowy na podstawie informacji z Urzedu Gminy w Joncu
zgodnie z faktycznym uzytkowaniem powierzchni ziemi.

Zgodnie z rozporzgdzeniem z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgeych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U.z 2024 r. poz. 1116);

.8 2. 1. Rozporzgdzenia nie stosuje si¢ do inwestycji zmieniajgeych zagospodarowanie terenu w sposdb inny niz
budowa obiektu budowlanego.

2. Ustalenia, o ktérych mowa w § 1, okresla sig na podstawie istniejqgcych na obszarze analizowanym zabudowie
i zagospodarowaniu terenu o takiej samej funkcji, jak funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu okreslona we
wriosku.

3. Jezeli na obszarze analizowanym nie wystepuje zabudowa i zagospodarowanie terenu o funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu okreslonej we wniosku, ustalenia, o ktérych mowa w § 1, okresla si¢ na podstawie
zabudowy i zagospodarowania terenu wszystkich dzialek zabudowanych w obszarze analizowanym”.

Na analizowanym terenie wystepuje zabudowa zagrodowa (RZM), zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna (MNW), zabudowa rekreacji indywidualnej (ML), grunty rolne (R), lasy (L).
Wszystkie parametry i wskazniki nalezy ustali¢ na podstawie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej zgodnie z § 2 pkt 2., ktéra wystepuje na dziatkach nr ewid. 11, 13, 107, 5/1,
164/4.

Linia zabudowy

w8 3.1 Lini¢ nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza si¢ jako przediuzenie linii istniejgcej
zabudowy na dziatkach sgsiednich.

2. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sqsiednich przebiega tworzqc uskok, wowezas obowiqzujqgeq linig
nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, kiory znajduje si¢ w wigkszej odleglosci
od pasa drogowego.

3. Dopuszcza sig inne wyznaczenie obowiqzujgeej nowej linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o kidrej mowa
wart. 61 ust. Sa ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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4. Linie zabudowy ustala si¢ jako nieprzekraczalne lub obowigzujqce. Dopuszcza sig dodatkowe ustalenie linii
zabudowy dla kondygnacji podziemnych lub innych linii zabudowy wynikajgeych z lokalnych uwarunkowan”.

Ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ nowej zabudowy zgodnie z przepisami odr¢gbnymi
w odleglosci:

a) 15 m od linii rozgraniczajgcej drogi powiatowej Koryciska — Stara Wrona;

b) 15 m od osi gazociggu DN 500;

¢) 7 mod osi linii elektroenergetycznej SN15 kV;

d) 4 m od linii rozgraniczajgcej projektowanej drogi wewnetrzne;j.
Obowigzuje usytuowanie obiektow w jednej linii zabudowy od ogdlnodostepnej drogi
wewngetrznej, projektowanej drogi wewnetrznej oraz osi linii elektroenergetycznej SN 15 kV.
Maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy
W § 4. 1. Maksymalng intensywnos¢ zabudowy oraz maksymalng nadziemng intensywnosé zabudowy ustala sie na
podstawie sredniego wskaznika tych intensywnosci dla obszaru analizowanego z tolerancjg do 20 %.
2. Minimalng nadziemngq intensywnos¢ zabudowy ustala si¢ na podstawie najmniejszej wartosci tego wskaznika
dla dzialki na obszarze analizowanym.

3. Dopuszcza sig ustalenie innej maksymainej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o kidrej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy”.

Maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy wynosi 0,27.

Minimalny wskaznik wynosi 0,04.

Sredni wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi 0,16.

Maksymalng nadziemna intensywno$é zabudowy ustala si¢ w wysokosci do 0,16.

Udzial powierzchni zabudowy
Zgodnie z § 5.1, , udzial powierzchni zabudowy ustala si¢ na podstawie Sredniego wskaznika tego udziatu dla
obszaru analizowanego.
2. Dopuszcza sig ustalenie innego udzialu powierzchni zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o kidrej mowa w art.
61 ust. Sa ustawy .

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

Sredni wskaznik udziatu powierzchni zabudowy wynosi 0,10.

Ustala si¢ wskaznik udzialu powierzchni zabudowy do 0,10.

Szeroko$é¢ elewacji frontowej

6. 1. Szerokosc¢ elewacji frontowej, znajdujqcej sie od frontu terenu ustala si¢ dla nowej zabudowy na podstawie
Sredniej szerokos$ci 'ee’ewaq,-"i Jrontowych na dzialkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%.

6.2. Dopuszcza sig wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowey, jezeli wynika to z analizy, o ktdrej mowa
warl. 61 ust. 5a ustawy".

Szerokos¢ elewacji frontowych wynosi 13 m, 12 m, 13 m,9m, 12 m, 5 m.

Srednia szeroko$¢ elewacii frontowej wynosi 10,67 m, po zaokragleniu 11 m.

Ustala si¢ szerokosc¢ elewacji frontowych 11 m z tolerancjg do 20 %.

Wysokos¢ zabudowy

§7.1. Wysokosc zabudowy ustala sig na podstawie wysokosci zabudowy na dostgpnych z tej samej drogi publicznej
przylegajgeych dziatkach sgsiednich.

2. Jezeli wysokosé, o ktorej mowa w ust. I, na dzialkach, o ktorych mowa w ust. 1, przebiega tworzgc uskok,
wowczas przyjmuje sig jej Srednig wielkosé wystepujgcq na tych dziatkach,

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

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

Ustala si¢ wysokos$¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych do 9 m.

Geometria dachu

Zgodnie z § 8 ,.geometrig dachu (kgt nachylenia i uklad polaci dachowych) ustala si¢ odpowiednio do geometrii
dachow wystepujgeych na obszarze analizowanym.

Geometrig dachu w zakresie ukltadu polaci dachowyeh ustala si¢ poprzez okreslenie rodzaju dachu, ukfadu
glownych polaci dachu oraz kierunku gléwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki”

Wystepujg dachy dwuspadowe symetryczne, wielospadowe symetryczne i ptaskie.

Kacie nachylenia potaci wynosi ok. 25" - 45,



Kierunek kalenic jest rownolegly i prostopadty do frontéw dziatek.
Ustala si¢ dachy dwuspadowe symetryczne lub wielospadowe symetryczne.
Kierunek kalenic rownolegly lub prostopadty do frontu planowanych dziatek budowlanych,
wszystkie w jednakowym Kierunku.
Kat nachylenia potaci do 45°.
Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej
§ 9. 1. Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala sig na podstawie Sredniego wskaznika tego
udzialu dla obszaru analizowanego.
2. Dopuszcza sig ustalenie innego minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, jezeli wynika to
z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy”.
Sredni wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej wynosi 70 %.
Ustala si¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 70 %.
Minimalna liczba miejsc do parkowania
§ 10. Minimalng liczbe miejsc do parkowania ustala si¢ w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali
ustugowych, liczby oséb mogqcych jednoczesnie przebywaé w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni
obiektow ustugowych i produkcyjnych.
Minimalna liczba miejsc do parkowania wynosi 1 - 2 miejsca na parkingu na kazdy budynek
mieszkalny, zagospodarowanych zgodnie z przepisami odrgbnymi.
2) art, 61, ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
. leren ma dostep do drogi publiczne)” — warunek spelniony.
Dostep do drogi publicznej: bezposredni i posredni poprzez projektowang droge wewnetrzng
na ogolnodostepng droge wewnetrzng na dziatce nr ewid. 106.
3) art, 61, ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
wistniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgee dla zamierzenia budowlanego’ — warunek
spetniony.
Dane dotyczace infrastruktury techniczne;j:
e) zaopatrzenie w wodg: projektowane przylacza do sieci wodociggowe;j;
f) odprowadzanie S$ciekdéw: projektowane bezodptywowe zbiorniki 1 wywoz do
oczyszczalni;
g) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: na wlasnym nieutwardzonym terenie;
h) dostep do energii elektrycznej: projektowane przylacza do sieci,
i) zrodha ciepla: indywidualne zrodta ciepla, instalacje pozyskujgce energie cieplng ze
zrodel odnawialnych — pompa ciepta;
j) dostep do gazu: nadziemne lub podziemne zbiorniki na gaz ptynny;
k) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania porzadku i czystosci
w gminie.
Planowane przedsi¢wzigcie nie wymaga odprowadzania i oczyszczania sciekow wymienionych
w pkt A.1.3 i zaopatrzenia w $rodki tgcznosci.
4) art. 61, ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
wleren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowych planéw, ktore utracily moe na podstawie
art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1" — warunek spetniony.
Teren objety wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy 1 zagospodarowania nie wymaga
zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze; sg to grunty rolne klasy IV, Vi N.
5) art. 61, ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
wydanie decyzji jest zgodne z przepisami odrgbnymi — warunek spelniony
a) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478

Teren inwestycji nie jest polozony na obszarze prawnie chronionym.
Planowana inwestycja nie narusza zakazow ustawy o ochronie przyrody.

b) Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé¢ moggeyeh znaczgeo
oddzialywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z poz. zm., Dz. U. z 2023 r. poz. 1724)
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Planowane przedsigwzigcie jest ujete w katalogu inwestycji mogacych potencjalnie znaczaco
wplywacé na srodowisko, wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 19 wrzesnia
2019 r. (Dz. U.z 2019 r. poz. 1839 z pdz. zm.).

Zgodnie z § 3 ust.1 pkt 55 lit. b rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszacg jej infrastrukturg, nicobjeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, o powierzchni nie mniejszej niz 2 ha nalezy do
przedsiewzig¢  mogqgceych polencjalnie znaczgco oddzialywaé na Srodowisko i wymaga
postegpowania w sprawie oceny oddzialywania na srodowisko.

Zgodnie z art. 72 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstiwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko wydanie decyzji srodowiskowej nastgpuje przed uzyskaniem
decyzji o warunkach zabudowy.

Whnioskodawczyni zalgczyla decyzj¢ s$rodowiskowg 2z dnia 13.03.2025 r. znak
PBG.6220.21.2024 wydang przez Wéjta Gminy Joniec.

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

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

d) Ustawa z dnia 9 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. Uz 2022 r. poz. 1385 z p6z. zm.)

Przez teren inwestycji przebiega linii elektroenergetyczna SN 15 kV, minimalna odleglosé
zabudowy od osi wymienionej linii wynosi 7 m.
e) Teren inwestycji nie lezy w obszarze prawnie chronionym, obszarze ograniczonego
uzytkowania, ani w obszarze narazonym na osuwanie mas ziemnych. Ponadto teren nie jest
polozony w granicach obszaréw podlegajacych ochronie z tytutu przepiséw o:

e ochronie kopalin,

e ochronie terenow zamknigtych i ich stref ochronnych,
e ochronie dobr kultury.

6) art. 61, ust. I pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wzamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej,
o kiorej mowa w art. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa
wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

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

Rozporzqdzenie Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw lechnicznych, jakim
powinny odpowiadac sieci gazowe oraz ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r. poz. 640)

Planowana inwestycja nie znajduje si¢ na obszarze objetym decyzjg u ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego dotyczacej przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych.

Poprzez teren inwestycji przebiega trasa gazociggéw wysokiego cisnienia 2xDN 500 relacji
Rembelszczyzna — Wioctawek II oraz DN 700 wraz z kablem $wiattowodowym relacji
Rembelszczyzna — Gustorzyn.

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

Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej obowigzujag zmniejszone szerokosci stref
kontrolowanych od gazociggow DN 500, czyli 30 m.

Dla gazociggu DN 700 obowigzuje strefa kontrolowana 12 m.

Strefy gazociggu DN 700 i DN 500 pokrywaja sig.

6



W strefie kontrolowanej obowiazujg zakazy:

- zakaz wykonywania robdt ziemnych bez zgody operatora sieci;

- zakaz zabudowy;

- zakaz urzadzania sktadéw i magazynow;

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

4. Wyniki z analizy urbanistycznej obszaru

1) 7Z analizy urbanistycznej wynika, ze planowana inwestycja spelnia lacznie warunki
wynikajace z art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
2) Na podstawie analizy urbanistycznej ustalono nastepujgce parametry i wskazniki
i przekazano projekt decyzji do uzgodnien, w tym:
nieprzekraczalna linia nowej zabudowy
a) 15 m od linii rozgraniczajacej drogi powiatowej Koryciska — Stara Wrona — wszystkie
obiekty usytuowane bedg w jednej linii zabudowy;
b) 15 m od osi gazociggu DN 500;
¢) 4 m od linii rozgraniczajgcej projektowanych drog wewngtrznych — wszystkie obiekty
usytuowane w jednej linii zabudowy.
d) 7 m od osi linii elektroenergetycznej SN 15 kV.

szeroko$¢ elewacji frontowych: 11 m z tolerancjg do 20 %;

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

kat nachylenia potaci dachowych do 45%;

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

kalenice rownolegle lub prostopadie do frontow dziatek budowlanych, wszystkie o jednakowym
kierunku;

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

udziat powierzchni zabudowy: do 0,10;

minimalna powierzchnia biologicznie czynna 70 % powierzchni dziatki budowlane;.

3) W dniu 10.12.2025 r. Wnioskodawczyni wystapita o ujednolicenie wszystkich projektéw
decyzji o warunkach zabudowy dziatki nr 73 w zakresie szerokosci elewacji frontowej,
maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz udziatu powierzchni zabudowy. (Znak sprawy
PBG.6730.238.2024, PBG.6730.562.2025, PBG.6730.563.2025 PBG.6730.564.2025,
PBG.6730.565.2025). Wartosci te w poszczegdlnych projektach decyzji roznig si¢ nieznacznie,
a ich ujednolicenie do wartosci maksymalnych pozwoli na zachowanie spdjnosci wizualnej, a
tym samym ladu przestrzennego planowanego obszaru. Po przeanalizowaniu sprawy ustalono,
ze czgs$¢ dziatki nr ewid. 73 o powierzchni 9,90 ha planowana jest do podziatu na 73 dziatki
budowlane o powierzchni ok. 1000 — 1 375 m? oraz drogi wewngtrzne. Planowana powierzchnia
zabudowy jednego budynku wynosi 125 — 150 m? Obszary analizy urbanistycznej sa
zroznicowane z uwagi na rozne szerokosci frontow terendéw inwestycji i obejmuja tereny
rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz nieliczng zabudowe. Dla kazdego projektu decyzji
wyznaczony zostal inny obszar analizowany, na podstawie ktorego ustalone zostaty parametry
i wskazniki, ktore nieznacznie si¢ roznia.

7. obowigzujacego rozporzqdzenia z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116) wynika,
ze dopuszcezalne jest ustalenie innych parametréw i wskaznikow niz wartosci $rednie, jezeli
wynika to z analizy urbanistycznej.

7. analizy urbanistycznej wynika, ze ujednolicenie parametrow i wskaznikéw planowane;j
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w granicach wystepujgcych wartosci  jest
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uzasadnione, gdyz pozwoli na zachowanie tadu przestrzennego w planowanym obszarze

zabudowy. W zwigzku z powyzszym ustala si¢ nastepujgce parametry i wskazniki:

- szerokos¢ elewacji frontowej: do 15 m;

maksymalna nadziemna intensywnos¢: do 0,27,

udzial powierzchni zabudowy: do 0,21,

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

kat nachylenia potaci dachowych do 45°;

- wysoko$¢ budynkéw do 9,00 m;

- kalenice rownolegle lub prostopadie do frontow planowanych dziatek budowlanych, wszystkie
o0 jednakowym kierunku;

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

4) Droga wewngtrzna zagospodarowana bgdzie zgodnie z przepisami odrgbnymi.

5) Przez teren inwestycji przebiega trasa gazociaggoéw wysokiego cisnienia 2xDN 500 relacji
Rembelszczyzna — Wioctawek II oraz DN 700 wraz z kablem $wiattowodowym relacji
Rembelszczyzna — Gustorzyn. Gazociagi 2x DN 500 zostaly wybudowane przed dniem
12 grudnia 2001 r., stad obowigzujgcym dla nich aktem prawnym jest rozporzadzenie
Ministra Gospodarki z dnia 26.04.2013 r. (Dz. U. z 2013 poz. 640).

Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej obowigzujg zmniejszone szerokosci stref
kontrolowanych od gazociagéw DN 500, czyli 30 m.

Dla gazociggu DN 700 obowigzuje strefa kontrolowana 12 m. Strefy gazociggu DN 7001 DN
500 pokrywaja si¢.

6) W zwigzku ze spelnieniem warunkéw art. 61, pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy opracowaé projekt decyzji
o warunkach zabudowy czgsci dziatki nr ewid. 73 dla planowanej inwestycji i przedstawi¢ do
uzgodnienia zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy.

7) Dotyczy uzgodnienia projektu decyzji o warunkach zabudowy przez zarzadce sieci
elektroenergetycznej

W zwigzku z pismem z dnia 10.12.2025 r. znak EOP/KW/7/2025 (data wplywu
15.12.2025 r.) dotyczacym uzgodnienia projektu decyzji o warunkach zabudowy przez
zarzadee sieci elektroenergetycznej ENERGA OPERATOR SA uzupetlniono i poprawiono
tres¢ zapisow w pkt. 5.9, 5.10, 5.11, 5.12,5.13, 5.14. 5.15. 5.16 i 5.17 projektu decyzji
o warunkach zabudowy o ustalenia dla budowy, rozbudowy, przebudowy i remontu technicznej
infrastruktury elektroenergetycznej na nast¢pujace:

5.9. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng odbywac¢ si¢ bedzie z planowanej, budowanej,
przebudowywanej,  remontowanej lub  istniejgcej infrastruktury  technicznej
elektroenergetycznej na podstawie przepisow odrebnych okreslonych przez gestora sieci.

5.10. Nakazuje si¢ zachowac lokalizacj¢ istniejgcej sieci dystrybucyjnej energii elektrycznej
oraz uwzgledni¢ wynikajace z jej istnienia obostrzenia w zagospodarowaniu terenu.

5.11 Wzdtuz przebiegu istniejgcej linii elektroenergetycznej SN 15 kV i planowanych linii
elektroenergetycznych, bedacych czgseig sieci dystrybucyjnej energii elektrycznej, obowiazuja
pasy technologiczne (pasy ochrony funkcyjnej) wyznaczone zgodnie z przepisami odrgbnymi
(dla linii napowietrznych SN — 7,0 m po kazdej ze stron od osi linii; dla linii napowietrznych
nn-0,4 kV — 3,5 m po kazdej ze stron od osi linii; dla linii kablowych SN i nn. — 0,7 m po kazde;
ze stron od osi linii).

5.12. W pasach technologicznych obowigzuje zakaz sytuowania instalacji fotowoltaicznych,
tworzenia hald, nasypoéw oraz sadzenia roslinnosci o rozbudowanym systemie korzeniowym,



w tym obowigzuje szeroko$¢ pasa wycinki podstawowej drzew na trasie linii wg przepisow
odrebnych.

W przypadku projektowania zmian zagospodarowania terenu w pasach technologicznych
nalezy dokonywa¢ uzgodnien branzowych z zarzades sieci elektroenergetycznej.

5.13 Nakazuje si¢ zapewnienie swobodnego dostgpu i dojazdu do infrastruktury technicznej
clektroenergetycznej, w tym stacji elektroenergetycznych, linii elektroenergetycznych oraz
konstrukeji wsporezych (stupdw) w celu przeprowadzania prac eksploatacyjnych lub usuwania
awarii.

5.14. Dopuszeza si¢ budowe nowej oraz rozbudowe, przebudowg i remont istnicjacej
infrastruktury technicznej elektroenergetycznej pod warunkiem zgodnosci z przepisami ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz na podstawie przepisow odrebnych na warunkach
okreslonych przez gestora sieci elektroenergetyczne;.

5.15. Dopuszcza sig lokalizacje infrastruktury technicznej elektroenergetycznej dystrybucyjnej
liniowej i elementow energetycznych z nig zwigzanych oraz ich rozbudowe, przebudowe
i remont, w projektowanych drogach wewnetrznych.

5.16. Usunigcie ewentualnych kolizji wynikajacych z planowanych zmian zagospodarowania
terenu z istniejgcq infrastruktura elektroenergetyczna jest mozliwe na zasadach okreslonych
przez wiasciciela sieci kosztem i staraniem wnioskodawcy, ktéremu infrastruktura
elektroenergetyczna koliduje.

5.17. Wszystkie obiekty przewidywane do budowy, przebudowy lub remontu w zblizeniu lub
na skrzyzowaniu z infrastrukturg techniczng elektroenergetyczng podlegaja przepisom
odrgbnym.

Organ nie ma prawa uzupetnienia projektu decyzji o zapisy umozliwiajace lokalizacje,

rozbudowe, przebudowe technicznej infrastruktury elekiroenergetycznej bez |, koniecznosci
zmiany dokumentu planistycznego”, co wynika z pisma Zarzadcy sieci elektroenergetycznej
z dnia 15 grudnia 2025 r. znak EOP/KW/7/2025.
Zgodnie z prawem o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym elektroenergetyczna
infrastruktura techniczna zaliczona jest do inwestycji celu publicznego. Budowa nowych
inwestycji celu publicznego oraz ich rozbudowa i przebudowa w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego podlega przepisom rozdziatu 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z péz. zm.). Stosownie do art. 50
winwestycja celu  publicznego jest lokalizowana na podstawie planu miejscowego,
aw przypadku jego braku — w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego”.

Dla czgsci dziatki objgtej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy Rada Gminy Joniec nie
uchwalita miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stad lokalizacja nowej sieci
infrastruktury elektroenergetycznej, jej rozbudowa i przebudowa bedzie mozliwa po uzyskaniu
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego wydanej przez Wojta Gminy Joniec na
podstawie wniosku ztozonego przez zarzadeg sieci.

Decyzja o warunkach zabudowy nie ustala minimalnej powierzchni dziatki budowlane;j
1 szerokosci frontu dziatki budowlanej — te parametry ustala sie ' w miejscowym planie
zagospodarowania  przestrzennego, stad nic mozna zamiesci¢  zadanego  zapisu.
Wysokos¢ zabudowy dotyczy budynkéw mieszkalnych, natomiast wysoko$¢ urzadzen
infrastruktury elektroenergetycznej zostanie ustalona w decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego.

Organ nie ma prawa uzupetnienia projektu decyzji o zapisy umozliwiajace budowe,
rozbudowe, przebudowe technicznej infrastruktury elektroenergetycznej lub lokalizacje nowe;j
infrastruktury technicznej, gdyz jest zwigzany z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy.
Zakres sprawy wyznacza Wnioskodawea w zlozonym przez siebie wniosku o ustalenie
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warunkow zabudowy, czyli okreslenie dla jakiej inwestycji zada ustalenia warunkéw zabudowy
(wyrok NSA z 19.12. 2017 (11 OSK 69/16).

Whiosek o ustalenie warunkéw zabudowy czgsci dziatki nr 73 dotyczy budowy 17 budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych oraz drogi wewngtrznej, stad organ nie ma prawa jego
rozszerzenia o dodatkowe inwestycje.

ZESPOL PROJE KTOWY
mgr Jézefa Marcifiak
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