wéjt Gminy

Joniec
PBG.6730.698.2025 Joniec, dnia 24.04.2026 r.
znak sprawy migjscowosc i data decyzji

DECYZJA Nr 188/2026
o warunkach zabudowy i zagospodarowania

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.- Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691), art. 4 ust. 2, art. 59 ust. 1iart. 6 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1130 z p6z. zm. ) oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca
2024 r. wsprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116), po rozpoznaniu wniosku z dnia 29 pazdziernika
2025 1.

o ustalenie warunkow zabudowy izagospodarowania dziatki nr ewid. 992/30 w obrebie
geodezyjnym  Krélewo, gmina Joniec dla planowanego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego z przylagczami do sieci zewnetrznych
ustalam warunki zabudowy i zagospodarowania dzialki nr ewid. 992/30
w obrebie geodezyjnym Krélewo, gmina Joniec dla planowanej inwestycji.

1.Rodzaj zabudowy: budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojacy z przytgczami
do sieci zewngetrznych - zgodnie z Polskg Klasyfikacja Obiektow Budowlanych zaliczona
do klasy 1110 - budynki mieszkalne jednorodzinne.

2.Funkeja zabudowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o symbolu MNW.
3.Ustalenia dotyczgce warunkéw i wymagan ochrony i Kksztaltowania ladu
przestrzennego.

3.1. Nakazuje si¢ realizacj¢ inwestycji zgodnie z wymogami prawa budowlanego, Polskimi
Normami, przepisami odr¢bnymi i zasadami wiedzy technicznej oraz decyzja srodowiskowg
W sposOb zapewniajacy staranne wykonanie planowanego zadania inwestycyjnego;

3.2. Nieprzekraczalna linia zabudowy: 11,00 m od linii rozgraniczajgcej drogi wewngtrzne;j.
3.3. Szerokos$¢ elewacji frontowej: 11,66 m z tolerancjg do 20 %;

3.4. Wysokos$¢: do 8,50 m.

3.5. Geometria dachu: dach dwuspadowy symetryczny o kacie nachylenia potaci do 45°.

3.6. Kierunek kalenicy gtownej w stosunku do frontu dziatki: rownolegty.

3.7. Maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: do 0,14.

3.8. Udzial powierzchni zabudowy: do 0,07.

3.9. Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 70 % powierzchni dzialki.

3.10. Forma i ukfad bryty budynku bedzie nawigzywat do lokalnych tradycji budowlanych
i cech zabudowy lokalnej oraz harmonizowat z zabudowg juz istniejgcg

3.11. Nakazuje si¢ stosowac ogrodzenia azurowe o wysokosci nie przekraczajacej 1,70 m, bez
podmurdwek, z zastosowaniem fundamentow punktowych, lub z podmuréwka nie wystajgca
ponad powierzchni¢ terenu, ewentualnie z przerwami w podmuréwce w postaci otwordw
0 $rednicy minimum 12 cm w rozstawie co 1,50 m, umieszczonych na wysokosci poziomu
terenu, zachowanie przeswitu minimum 10 cm mig¢dzy cokolem a elementem azurowym
ogrodzenia, jako przejscia dla drobnych zwierzat i ptazow.

4. Ustalenia wynikajace z warunkéw ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspélczesnej

4.1. Przedmiotowa inwestycja jest ujeta w katalogu inwestycji moggcych znaczgco
oddziatywa¢ na S$rodowisko wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia
10 wrzesnia 2019 r. (Dz. U. z 2019, poz. 1839 z péz. zm.). Wnioskodawca zalgczyl decyzje
srodowiskowg wydana przez Wojta Gminy Joniec 31 lipca 2023 r.



4.2 Teren objety niniejsza decyzja potozony jest w Nadwkrzanskim Obszarze Chronionego
Krajobrazu, dla ktérego obowigzujacym aktem prawnym jest Uchwala Nr 123/24 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z 19.11.2024 r. (Dz. Urz. z 2024 r. poz. 1478).
Nakazuje si¢ przestrzeganie zakazow wynikajacych z obowigzujgcej uchwaly.
4.3. Sposob zagospodarowania i uzytkowania terenu nie moze wywolywaé negatywnego
wplywu na srodowisko, w szczegdlnosci w postaci emisji hatasu, pdl elektromagnetycznych
oraz zanieczyszczef wody, ziemi, badZ powietrza w rozumieniu przepiséw odrebnych.
44. W trakcie projektowania i wykonywania przedmiotowej inwestycji nakazuje
si¢ przestrzeganie zapisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z2024 r.
poz. 1087 z pdz. zm.).
4.5. Zakazuje si¢ wprowadzania nieczyszczonych $ciekdow do gruntu i wod
powierzchniowych.
4.6. Nakazuje si¢ odprowadzanie wod opadowych na wlasnym, nieutwardzonym terenie.
4.7. Zakazuje si¢ zmiany naturalnego sptywu wod opadowych w celu kierowania ich na teren
sgsiednich nieruchomosci.
4.8. Nakazuje si¢ postgpowanie z odpadami stalymi, w tym niebezpiecznymi, zgodnie
z gminnym harmonogramem gospodarki odpadami.
4.9. Obowiagzuje przy realizacji inwestycji zdjecie prochnicznej warstwy gleby
i wykorzystanie jej do ksztattowania zieleni.
4.10. Ustalenia wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspotczesnej — nie ustala sig.
S. Warunki i szczegolowe zasady obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej
5.1. Wigczenie do ruchu komunikacyjnego na drodze powiatowej: poprzez droge wewnetrzng
na dziatkach nr ewid. 992/8 i 196.
5.2. Minimalna liczba miejsc parkingowych: 1 - 2 miejsca na terenie wlasnej dziatki,
zagospodarowane zgodnie z przepisami odr¢bnymi.
5.3. Zaopatrzenie w wode: z projektowane]j studni do poboru wody pitnej o glebokosci
nieprzekraczajacej 100 m.
5.4. Odprowadzanie sciekow: do projektowanego szczelnego zbiornika bezodplywowego
I wywoz do oczyszczalni.
5.5. Nakazuje si¢ zagospodarowanie odpadow statych zgodnie z gminnym harmonogramem
gospodarki odpadami.
5.6. Zaopatrzenic w energi¢ elekiryczng: z projektowanego przylacza do sieci
elektroenergetycznej SN/nn.
5.7. Ogrzewanie: z indywidualnego zrodta ciepta oraz odnawialnych Zrodel energii — energia
stoneczna, pompa ciepta.
5.8. Dostep do gazu: z projektowanego naziemnego zbiornika na gaz ptynny.
5.9. Odprowadzanie i oczyszczanie pozostalych Sciekow i zaopatrzenie w $rodki tgcznosci:
nie dotyczy.
6. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich:
6.1. Strefa ucigzliwosci wynikajaca z zatozonego profilu inwestycji nie moze wykraczaé poza
granice  wlasnoscei inweslora. Inweslycja nie moze pogarsza¢ warunkéw uzytkowania
nieruchomosci  sgsiednich. Ponadto nalezy speini¢ wymagania dotyczgce ochrony
uzasadnionych interesow osob trzecich, a w szczegolnosei realizacja inwestycji nie moze
powodowac¢ ucigzliwosei i ograniczen w uzytkowaniu terenow sgsiednich dotyczacych:
a) zabezpieczenia dostgpu do drogi publiczne;j,
b) ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, energii elektryczne;j
oraz $rodkow tacznoscei,
¢) dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,



¢) ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zakiocenia
elektryczne i promieniowanie,
d) ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.
7. Ustalenie granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw, podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw odr¢bnych, w tym terenéw gérniczych,
a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych — nie dotyczy.
8. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
8.1. Zatgcznik do niniejszej decyzji stanowi mapa zasadnicza w skali 1:1000.- zatgcznik nr 1,
na ktérej linig koloru czerwonego i symbolami ABCDA oznaczony zostal teren inwestycji
oraz wyniki z analizy urbanistycznej obszaru.
9. Projekt niniejszej decyzji uzgodniono z instytucjami:

1) Starosta Plonski, 09-100 Plonsk, ul. Plocka nr 39 - postanowienie GG.6123.73.2026 z dnia 13.01.2026 .
uzgadniajgce pozytywnie, zgodnie z art. 11 ust. 1 i 4 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych przed
uzyskaniem pozwolenia na budowg nie bedzie zachodzila koniecznos¢ wydania decyzji zezwalajacej
na wylaczenie gruntow rolnych z produkeji rolniczej.

2) Zarzad Zlewni w Ciechanowie, ul. Powstancow 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
— uzgodnienic uwaza si¢ za dokonane,

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

10. Projekt niniejszej decyzji przygotowano uwzgledniajgc:
I) Wymagania ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U.
22024 r,, poz. 1130 z p6z. 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 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);
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 przepiséw odrebnych, w tym;
a) Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024, poz. 320 z poz. zm.);
b) Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.- Prawo budowlane (Dz. U. z 2024, poz. 725 z p6z. zm.);
¢) Rozporzagdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
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 zpoz.
zmianami);
¢) Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82 z poz.
Zmianami);
f) Ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz. U z 2024 r. poz. 1087 z p6z. zm.);
g) Ustawy z dnia 271 sierpnia 1991 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145
Z poz. zm.),
h) Ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 22024 r. poz.
1292 z poz. zm.);
i) Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na $rodowisko ( Dz. U. 22019 r. poz. 1839 z péz. zm.);
J) Uchwaly Nr 123/24 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 19 listopada 2024 r. w sprawie
Nadwkrzanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. z 2024 r. poz. 1478);
k) Ustawy z dnia 3 paZzdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenistwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko
(Dz. U, z 2024, poz. 1112 z pdz. zmianami);
[) Mapy zagrozenia powodziowego i ryzyka powodziowego w planowaniu przestrzennym, Krajowy
Zarzad Gospodarki Wodne;j.



Uzasadnienie

Whnioskodawca )

w dniu 29 pazdziernika 2025 r. wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy
i zagospodarowania dzialki nr ewid. 992/30 w obrebie geodezyjnym Krélewo, gmina Joniec
dla planowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego =z przylaczami do sieci
zewnetrznych.

W dniu 20.11.2025 r. wplyngl z biura urbanistycznego opracowany projekt decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania wraz z analizg funkcji oraz cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu dla decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania dzialki
nr ewid. 992/30 w obrgbie geodezyjnym Krdlewo, gmina Joniec dla planowanego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego z przyltaczami do sieci zewngtrznych.

Pismem z dnia 07.01.2026 r. na podstawie art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r.
— Kodeks postgpowania administracyjnego zawiadomiono strony o wszczgciu postgpowania.
Jednoczesnie stosownie do przepisu art. 36 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postgpowania administracyjnego zawiadomiono strony, o niezalatwieniu sprawy w terminie
informujgc, ze rozstrzygnigeie w sprawie zostanie wydane w terminie do dnia 24.04.2026 r.
Zawiadomiono rowniez, ze zgodnie z art. 49a Kodeksu postgpowania administracyjnego
w trakcie postgpowania administracyjnego dotyczacego wniosku z dnia 29.10.2025 r.
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla planowanego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego z przylaczami do sieci zewngtrznych na nieruchomos$ei  usytuowanej
w obregbie geodezyjnym Krélewo, gmina Joniec, sktadajacej si¢ z dziatki nrewid. 992/30,
strony postgpowania beda zawiadamiane o decyzjach i innych czynno$ciach organu
administracji publicznej w formie, o ktérej mowa w art. 49 § 1 KPA tj. w formie publicznego
zawiadomienia w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie Urzgedu Gminy Joniec.
Stosowanie do art. 49 KPA zawiadomienie stron postgpowania uwaza si¢ za dokonane
po upltywie czternastu dni od dnia publicznego zawiadomienia.

Na podstawie art. 53 ust 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym pismem z dnia 07.01.2026 r. wystapiono do wiasciwych
organdw o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy. Zawiadomienia o wystaniu
projektu decyzji o warunkach zabudowy do uzgodnien dokonano rowniez w formie
publicznego obwieszczenia poprzez wywieszenie na tablicy ogloszen w Urzedzie Gminy
w Joncu oraz zamieszczenie w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy w Joncu.

Zarzad Zlewni w Ciechanowie oraz Powiatowy Inspektor Sanitarny w Plonsku
dokonaty uzgodnien na zasadzie tzw. milczacej zgody tj. niezajgcie stanowiska przez organ
uzgadniajagcy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie
— uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane. Starosta Plonski uzgodnil pozytywnie postepowanie
postanowieniem Nr GG.6123.73.2026 z dnia 13.01.2026 1.

Pismem z dnia 10.03.2026 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¢ postgpowaniu, wypowiedzenia si¢, co do zebranych
dowoddéw, materiatow, zgloszenia zadan. Zawiadomienia o zakonczeniu postepowania
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dokonano rowniez w formie publicznego



obwieszczenia poprzez wywieszenie na tablicy ogloszen w Urzgdzie Gminy w Joncu oraz
zamieszczenie w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy w Joncu.

Zgodnie z Polskg Klasyfikacjg Obiektow 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 o symbolu MNW.,

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

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

Planowane przedsigwzigcie jest ujete w katalogu inwestycji mogacych znaczaco
wpltywa¢ na $rodowisko, wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia
10 wrzesnia 2019 r. (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 z p6z. zm.). Wnioskodawca zatgczyt decyzj¢
srodowiskowg wydang dnia 31 lipca 2023 r. przez Wéjta Gminy Joniec.

Teren objety niniejsza decyzjg polozony jest w Nadwkrzanskim — Obszarze
Chronionego Krajobrazu, dla ktorego obowigzujagcym aktem prawnym jest Uchwata
Nr 123/24 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z 19.11.2014 r. (Dz. Urz. z 2024 r. poz.
1478). Planowana inwestycja nie narusza zakazoéw obowigzujacych na obszarze prawnie
chronionym.

W  celu ustalenia wymagan dla przedmiotowej zabudowy, cech zabudowy
i zagospodarowania terenu wyznaczono zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy obszar analizowany
na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 o szerokosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢
frontu dziatki, jednak nie mniej niz 50 m. Szerokosé frontu dziatki wynosi 34 m, czyli zakres
obszaru wynosi 102 m we wszystkich kierunkach geograficznych. Teren inwestycji potozony
jest na terenach otwartych — rolniczej przestrzeni produkeyjnej Funkcje zabudowy
wyznaczone zostaly na podstawie informacji z Urz¢edu Gminy Joniec oraz faktycznego
uzytkowania powierzchni ziemi. 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 dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Po wizji
lokalnej 1 zebraniu materialdéw sporzadzono analiz¢ urbanistyczng, na podstawie ktorej
ustalono warunki zabudowy i zagospodarowania. Przyjete parametry i wskazniki zostaly
ustalone na podstawie obliczen arytmetycznych wynikajacych z aktualnie obowiagzujgcego
prawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalone warunki zabudowy i zagospodarowania w peini spelniaja zgdania
Whnioskodawcy.

W toku postgpowania dotyczgcego niniejszej decyzji dokonano analizy i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepisow odrgbnych oraz
stanu faktycznego i1 prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji,
stwierdzajac zgodnos$¢ przedmiotowej inwestycji, realizowanej na warunkach niniejszej
decyzji z przepisami prawa.



W toku postgpowania, stosownie do art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji uzgodniono stosownie do przedmiotu
decyzji.

W zwigzku z powyzszym rozstrzygni¢to jak w sentencji.
Pouczenie

1) Niniejsza decyzja nie narusza prawa whasnos$ci i uprawnien osob trzecich.

2) Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:

a) inny wnioskodawca uzyskatl pozwolenie na budowe,

b) dla terenu objg¢tego niniejsza decyzjg uchwalony zostal miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, ktérego ustalenia sg inne niz w niniejszej
decyzji.

3) Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie 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, ktéry wydal decyzje.
7. dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu
si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje
si¢ ostateczna i prawomocna.

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

Otrzymuia:

1

2. >trony postgpowania (ktore nic odebraly zawiadomienia o zakonczeniu postgpowania dowodowego)

3. Pozostale strony postgpowania w formie publicznego zawiadomienia

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

5. aa

Nie podlega oplacic skarbowej zgodnic
z czgscia | pkt. 8 kol. 4 zatacznika do ustawy //""""‘“"M\
z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowe] E}j_{__fv
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wojt Gminy

Joniec
Zatgcznik nr 3 do decyzji

o warunkach zabudowy
i zagospodarowania

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania dzialki nr ewid. 992/30
w obre¢bie geodezyjnym Krélewo, gmina Joniec

Podstawa prawna:

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024
poz. 1130 z p6z. zm.),

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

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

1. Tres¢ wniosku o ustalenie warunkow zabudowy

Whniosek z dnia 29 pazdziernika 2025 r.
dotyczy ustalenia warunkow zabudowy 1 zagospouaiowania

dzialki nr ewid. 992/30 w obrgbie geodezyjnym Krélewo, gmina Joniec dla planowanego
budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng.
Powierzchnia terenu inwestycji: 1 000 m?.
Obecny sposob zagospodarowania terenu: uzytki rolne klasy Vb, V, VI;
Projektowany sposob zagospodarowania terenu inwestycji: teren zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinne;.
Powierzchnia zabudowy: projektowana 70 — 120 m?.
Powierzchnia biologicznie czynna: projektowana 300 - 600 m?.
Powierzchnia podlegajaca przeksztalceniu: 1 000 m?.
Obszar oddzialywania nie wykracza poza teren inwestycji.
Planowane przedsiewzigcie wymagalo przeprowadzenia postgpowania w rozumieniu
przepisow ochrony srodowiska, stad Wnioskodawca zalgczyl decyzje o srodowiskowych
uwarunkowaniach wydang dnia 31 lipca 2023 r. przez Wéjta Gminy Joniec.
Obstuga komunikacyjna: posredni zjazd na droge publiczng poprzez dziatki nr ewid. 992/8.
Wnioskowana liczba miejsc do parkowania: 1 - 2 miejsca na parkingu.
Dane dotyczqce infrastruktury technicznej:

a) zaopatrzenie w wodg: projektowana studnia do poboru wody pitnej;

b) odprowadzanie $ciekdw: projektowany bezodplywowy zbiornik na nieczystosci ciekte;

¢) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: na wlasny teren inwestycji;

d) dostep do energii elektrycznej: projektowane przyltacze do sieci;

e) zrddlo ciepta: naziemny zbiornik na gaz ptynny;

f) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania porzadku i czystosci

w gminie.

Projektowane przedsigwzigcie nie wymaga utylizacji scieckow pozostatych oraz zaopatrzenia
w Srodki tacznoscei.
Charakterystyczne parametry budynku:
- szerokos¢ elewacji frontowej: projektowana 8,00 — 12,00 m;
- liczba kondygnacji nadziemnych: projektowana 1 - 2;
- liczba kondygnacji podziemnych: 0;



- wysokos¢ gltownej kalenicy: projektowana 5,00 m — 8,50 m;

- kgt nachylenia dachu: 25° — 459

- uktad potaci dachowych: dach dwuspadowy symetryczny;

- projektowany kierunek kalenicy gléwnej w stosunku do frontu dziatki: rownolegly lub
prostopadty frontu dziatki.

Odleglos¢ budynku zwrdconego $ciang z oknami lub drzwiami od granicy dziatki budowlanej:

4 m 1 wigcej.

Odleglos¢ budynku zwrdconego $ciang bez okien i drzwi od granicy dziatki budowlanej: 3 m

i wigcej.

2. Stan faktyczny i prawny terenu inwestycji

Dzialka nr ewid. 992/30 w obrgbie geodezyjnym Krolewo, gmina Joniec objeta
wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy o powierzchni 1000 m? zgodnie z ewidencjg
gruntoéw jest gruntem ornym klasy IVb, V i VI. Teren nie jest zabudowany.

Zgodnie z Polskg Klasyfikacjg Obiektow Budowlanych istniejgca zabudowa nalezy
do klasy 1110 — budynki 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 o symbolu MNW.

Zgodnie z uslaleniami Zmiany studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Joniec, uchwalonego uchwalg Nr XXXVIII/192/2018 Rady Gminy
Joniec z dnia 17 stycznia 2018 r. nie zachodzi okolicznos¢ wynikajgca z art. 62. ust. 2 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczaca obowigzku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.
Dla terenu, na ktérym potozona jest wymieniona dziatka, Rada Gminy Joniec nie uchwalita
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, ktory utracit moc w 2003 r. teren
przeznaczony byl pod produkcje rolnicza.

Teren objety wnioskiem potozony jest w Nadwkrzanskim Obszarze Chronionego
Krajobrazu, utworzonym na podstawie rozporzadzenia nr 24 Wojewody Mazowieckiego z dnia
15 kwietnia 2005 roku.

Teren inwestycji nie lezy w obszarze ograniczonego uzytkowania, ani w obszarze
narazonym na osuwanie mas ziemnych. Ponadto dziatka nie jest polozona w granicach
obszarow podlegajgcych ochronie z tytulu przepisow o:

e ochronie kopalin,
e ochronie terendw zamknigtych i ich stref ochronnych,
e ochronie dobr kultury.

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

Planowana inwestycja jest zaliczana do przedsigwzi¢é mogacych znaczgco oddziatywac
na $rodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. (Dz.
U.z 2019 r. poz. 1839 z péz. zm.).

Whnioskodawea jest wlascicielem dziatki nr ewid. 992/30.

Ochrona interesdow o0sOb trzecich nie moze powodowaé ucigzliwosci 1 ograniczen
w uzytkowaniu terenow sgsiednich dotyczacych, w tym:

a) zabezpieczenia dostepu do drogi publiczne;j,

b) ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, energii elektryczne;

oraz Srodkow tacznoscel,

¢) dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;
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c¢) ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakldcenia
elektryczne i promieniowanie,
d) ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, gleby i wody.
Planowane przedsigwzigcie nie bedzie powodowaé skutkow wymienionych w § 2 pkt 7
wymienionego rozporzadzenia.

3. Analiza urbanistyczna obszaru

1) art. 61, ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
.o najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb
pozwalajgey na okreslenie wymagan dotyczgeych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw,
cech | wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania lerenu, w lym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu”- warunek
spetniony.

W celu ustalenia wymagan dla przedmiotowej zabudowy, cech zabudowy i zagospodarowania
terenu wyznaczono obszar analizowany na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 o szerokosci
nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé frontu dziatki nie mniej niz 50 m.

Szerokos¢ frontu dziatki wynosi 34 m, stad obszar analizowany wynosi 102 m we wszystkich
kierunkach geograficznych i taki obszar analizowany zostal wyznaczony. Po dokonaniu wizji
lokalnej w terenie 1 zebraniu materiatow sporzadzono analiz¢ urbanistyczna.

Teren inwestycji posiada sgsiedztwo dostepne z tej samej drogi publicznej, pozwalajgce na
okreslenie wymagan w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Sgsiedztwo stanowi zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa rekreacji indywidualnej, grunty rolne, drogi
wewngtrzne.

Funkcja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jest zgodna z istniejgcym zainwestowaniem.
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 istniejqcej zabudowy na dzialkach sgsiednich przebiega tworzge uskok, wowczas obowigzujgea linie
nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje si¢ w wigkszej odleglosci
od pasa drogowego.

3. Dopuszcza si¢ inne wyznaczenie obowigzujgeej 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 si¢ dodatkowe ustalenie linii
zabudowy dla kondygnacji podziemnych lub innych linii zabudowy wynikajgeych z lokalnych uwarunkowan”.
Istniejgca linia zabudowy przy drodze wewnetrznej na dziatce nr ewid. 992/8 wynosi 11 m,
14 m, 13 m. Pozostale linie zabudowy nie majg znaczenia dla tadu przestrzennego w zwigzku
z planowana zabudowa.
Nieprzekraczalng lini¢ nowej zabudowy ustala si¢ w odlegtosci 11 m od linii rozgraniczajacej
drogi wewnetrznej w nawigzaniu do zabudowy na dzialce sasiedniej 992/27

Maksymalna intensywnos$¢ zabudowy

»§ 4. 1. Maksymalng intensywnosé zabudowy oraz maksymalng nadziemng intensywnos$é zabudowy ustala sie na
podstawie sredniego wskaznika tych intensywnosci dla obszaru analizowanego z tolerancijq do 20 %.

2. Minimalng nadziemnq intensywnosé zabudowy ustala sie na podstawie najmniejszej wartosci tego wskaznika
dla dzialki na obszarze analizowanym.

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

Maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi, 0,14.

Minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy wynosi 0,06.

Sredni wskaznik wynosi 0,10.

Maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy dla dziatki nr ustala si¢ w wysokosci do 0,14.
Zastosowanie takiego parametru nie zaburzy zastanego w obszarze analizowanym tadu
przestrzennego



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

2. Dopuszeza sig ustalenie innego udzialu powierzchni zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o kiorej mowa w art.
61 ust. Sa ustawy”

Udziat powierzchni zabudowy wynosi 0,07, 0,06, 0,05, 0,06.

Sredni wskaznik wynosi 0,06.

Ustala si¢ wskaznik do 0,07, ktéry nie zaburzy zastanego w obszarze analizowanym tadu
przestrzennego.

Szeroko$§¢ elewacji frontowej

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

6.2. Dopuszcza si¢” wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w
art. 61 ust. 5a ustawy ",

Szerokosé elewacji frontowych wynosi 11 m, 10 m, 8 m, 20 m, 13 m, 8 m.

Srednia szerokos¢ elewacji frontowych budynkéw na terenie analizowanym wynosi 11,66 m.
Ustala si¢ szerokos¢ elewacji frontowej 11,66 m z tolerancjg do 20 %.

Wysoko$é zabudowy

§7.1. Wysokosé zabudowy ustala sig na podstawie wysokosci zabudowy na dostepnych z tej samej drogi publicznej
przylegajqeych dziatkach sqsiednich.

2. Jezeli wysokosé, o ktorej mowa w ust. I, na dziatkach, o ktérych mowa w ust. 1, przebiega tworzge uskok,
wowezas przyjmuje sig jej Srednig wielkos¢ wystepujgeq na tych dziatkach,

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

Wysoko$¢ budynkéw zlokalizowanych na obszarze analizowanym wynosi 5 m, 7 m, 7,50m,
8,50 m.

Ustala si¢ wysokos$¢ planowanego obiektu do 8,50 m.

Geometria dachu

Zgodnie z § 8 ,.geometri¢ dachu (kqt nachylenia i uklad polaci dachowych) ustala sie odpowiednio do geomelrii
dachow wystepujgeych na obszarze analizowanym.

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

Na terenie analizowanym wystepujg budynki kryte dachami dwuspadowymi o kgcie nachylenia
potaci ok. 35° - 45° o kalenicach réwnoleglych w stosunku do frontéw dziatek.

Ustala si¢ dach dwuspadowy symetryczny o kacie nachylenia do 45°, kalenica rownolegta do
frontu dziatki.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej

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

2. Dopuszcza sig ustalenie innego minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, jezeli wynika to
z analizy, o kidrej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy".

Wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na wynosi 70%.

Ustala si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej 70 % powierzchni dziatki.
Minimalna liczba miejse do parkowania

§ 10. Minimalng liczbe miejsc do parkowania ustala si¢ w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali
uslugowych, liczby 0séb moggceych jednoczesnie przebywac w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni
obiektow ustugowych i produkeyjnych.

Ustala si¢ minimalng liczb¢ 1-2 miejsca na terenie dzialki.

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

Teren posiada posredni dostep do drogi publicznej, ktérg jest droga gminna, poprzez drogg
wewnetrzng na dziatkach nr ewid. 992/8 i 196.
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4. Wyniki z analizy urbanistycznej obszary

praestrzeint €80, (ym:



nieprzekraczalna linia NOWe] zabudowy: 11,00 m od linil rozgraniczajqcej drogi wewnetrznej;
szeroko$¢ elewacl frontowej: | 1,66 mZ tolerancja do 20 %;

geometria dachu: dach dwuspadowy SY metryczny 0 kacie nachylenia potaci do 45%

wysokosc kalenicy do 8,50 m,

kalenica rownolegla do frontu dziatki,

wskaznik wielkosci p0w1erzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu inwesty cji: do 0,07,

minimalny udzial powierzchnia biologicznie czynne] 70 % powierzchni dziatki;

minimalna liczba miejsc do parkowania: | — 2 miejsca.

4) W zwigzku z€ gpelnieniem warunkow art. 61, pkt 1- 6 ustawy Z dnia 27 marca 2003 r.
o planowanit i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy opracowas projekt decyzii
o warunkach zabudowy dziatki nr ewid. 992/30 dla planowanej inwestycjt iprzedstaWié do
uzgodnienia zgodnie z art. 53 yst. 4 ustawy.
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