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Wojt Gminy Zatacznik nr 4 do decyzji o warunkach zabudowy

Joniec znak sprawy PBG.6730.454.2025 z dnia 22.06.2026r.

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

1. Analiza spelnienia warunkéw opisanych art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

0

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (wydanie decyzji o warunkach

zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia nastepujacych
warunkow):
1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia. dostepna z tej samej drogi publicznej. jest

1
~—
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-

4)

5)
6)

zabudowana w sposéb pozwalajacy na okresleniec wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu —
warunek spelniony, istniejaca zabudowa w strefie analizowanej o funkeji
odpowiadajacej funkeji okreslonej wnioskiem Inwestora. szczegétowy opis w analizie
wynikajgcej z przepisu art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, znajdujacej si¢ w aktach sprawy;

teren ma dostgp do drogi publicznej — warunek spelniony - dostep posredni — do drogi
gminnej (dzialki nr ewid. 264 obreb 0013-Popielzyn Zawady) poprzez droge wewnetrzng
(dzialke nr ewid. 202/22 obreb 0013-Popielzyn Zawady);

istniejace Iub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5 (wykonanie
uzbrojenia terenu zostanic zagwarantowanc w drodze umowy zawartej miedzy wlasciwg
jednostka organizacyjng a inwestorem), jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego
— warunek spelniony — projektowane przylacza: energetyczne oraz studnie do poboru
wody pitnej, w momencie pojawienia sie mozliwosci technicznych — przytacze do sieci
wodociagowej;

teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskanag przy sporzadzaniu
miejscowych plandw, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktdrej mowa
w arl. 88 ust. 1 — warunek spelniony — teren dziatek objetych wnioskiem stanowig grunty
rolne oznaczone symbolem RV i RVI - grunty te nie podlegaja ochronie zgodnie z ustawa
z dnia 3 lutego 1995 o ochronic gruntow rolnych i lesnych;

decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — warunek spelniony;

zamierzenie budowlane nie znajdzie sie¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostal zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust 2 pkt 1 tej ustawy  warunek spelniony,

b) strefy kontrolowancj wyznaczoncj po obu stronach gazociggu — warunek
spelniony,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu — warunek
spelniony.

TEREN OBJETY DECYZJA: teren dziatki nr ewid. 202/20 (obr¢b 0013 — Popielzyn

Zawady) gmina Joniec, o powierzchni 3000 m?, oznaczonej na zalgczniku graficznym do
niniejszej analizy literami A-B-C-D-A.

RODZAJ ZABUDOWY: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
FUNKCJA ZABUDOWY: 2 budynki mieszkalne jednorodzinne i 2 budynki



garazowe.

3. Linia zabudowy

Linia zabudowy zostata ustalona zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego: ., Dopuszcza si¢ inne ustalenie linii zabudowy, jezeli
wynika to z analizy, o ktoref mowa w art. 61 ust. da ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwanej dalej ., ustawg” "

Lini¢ zabudowy ustala si¢ w odleglosci 6 m od linii rozgraniczajacej teren inwestycji z
pasem drogowym drogi wewngtrznej (dziatki nr ewid. 202/22 obrgb 0013-Popielzyn
Zawady).

Ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odleglosci 6 m od linii rozgraniczajgcej
teren inwestycji z pasem drogowym drogi wewnetrznej (dzialki nr ewid. 202/22 obreb
0013-Popielzyn Zawady) - zgodnie z zalacznikiem graficznym.

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

Maksymalna intensywnos$¢ zabudowy oraz maksymalna nadziemna intensywnosé¢
zabudowy zostala ustalona zgodnie z § 4 ust 1. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego: ,, Maksymalng intensywnos¢  zabudowy — oraz
maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy ustala sig¢ na podstawie Ssredniego
wskaznika tych intensywnosci dla obszaru analizowanego = tolerancjg do 20 %"

Minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy zostata ustalona zgodnie z § 4 ust. 3
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: ,, Dopuszcza si¢ ustalenie
innej maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy’.

Na obszarze analizowanym intensywno$¢ zabudowy dla dziatek zabudowanych budynkami
mieszkalnymi i gospodarczymi wynosi od 0,04 do 0,26. Sredni wskaznik intensywnosci
zabudowy dla ww. dzialek na obszarze analizowanym jest rowny 0,13.

Na obszarze analizowanym nadziemna intensywnos¢ zabudowy dla dziatek zabudowanych
budynkami 1 gospodarczymi wynosi od 0,04 do 0,26. Sredni wskaznik nadziemnej
intensywnosci zabudowy dla ww. dziatek na obszarze analizowanym jest rowny 0,13.

Uznaje si¢ za nienaruszajgce zastanego tadu przestrzennego ustalenie wskaznika
intensywnosci oraz nadziemnej intensywnosci zabudowy dla terenu inwestycji na poziomie
wskaznika $redniego z terenu analizowanego z tolerancjg do 20% jako maksymalnego dla
planowanej inwestycji bez ustalania warto$ci minimalnej. Tak ustalone wskazniki nie
zaburza zastanego na danym terenie fadu przestrzennego i dopuszczg pewng swobodg w
realizacji inwestycji.

Ustala si¢ maksymalng intensywnos¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
objetego decyzjg na 0,16.

Ustala si¢ maksymalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu objetego decyzja na 0,16.

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



"nadziemna intensywno$¢ zabudowy'" - nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzehni kondy gnacji
nadziemnych budynkow zlokalizowanych na: terenie do powierzchni tego terenu - w przypadku decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

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

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

Wskaznik zabudowy dla dzialek zabudowanych budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi.
wystepujacych na obszarze analizowanym wynosi od 0,04 do 0,22. Sredni wskaznik
zabudowy dla dziatki zabudowanej budynkiem mieszkalnym i gospodarczym, potozonej w
strefie poddawanej analizie wynosi 0,12.

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

Ustala si¢ maksymalny udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu objetego decyzjg na 0,14.

Uwaga: "udzial powierzchni zabudowy" - nalezy przez to rozumic¢ stosunek sumy powierzchni rzutu poziomego
budynkéw. mierzonej po zewngtrznym obrysie rzutu poziomego $cian zewnetrznych tych budynkéw zlokalizowanych
na: terenie do powierzchni tego terenu - w przypadku decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

. Szerokos$é¢ elewacji frontowej, znajdujacej si¢ od strony frontu dzialki lub terenu
objetego decyzja.

Szerokos¢ elewacji frontowej zostata ustalona zgodnie z § 6 ust 2. Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego: ,, Dopuszcza si¢ ustalenie innej szerokosci elewacyi
frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy ",

Szerokos¢ elewacji frontowej budynkow mieszkalnych i gospodarczych, znajdujacych sie
na terenie analizowanym wynosi od 2,9 m do 21,8 m. Srednia szerokos¢ elewacii frontowe;j
dla budynkéw mieszkalnych i gospodarczych znajdujacych si¢ na terenie analizowanym
wynosi 9,6 m.

W zwigzku z powyzszym ustala si¢ szeroko$¢ elewacji frontowej projektowanych
budynkéw na poziomie wartosci maksymalnej z terenu analizowanego jako wartosci
maksymalnej dla planowanej inwestycji. Tak wyznaczona szerokos$é¢ elewacji frontowych
nie zaburzy zastanego tadu przestrzennego i umozliwi pewng swobode w realizacji
inwestycji.

Ustala si¢ maksymalng szerokos¢ elewacji frontowych budynkéw objetych decyzja
na 21,8 m.

. Wysokos$¢ zabudowy na terenie obj¢tym decyzja.

Wysokos¢ zabudowy zostata ustalona zgodnie z § 7 ust 3. Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego: ,, Dopuszcza sie ustalenie innej wysokosci
zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowaw art. 61 ust. 5a ustawy”.
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Wysokos¢ budynkow mieszkalnych i gospodarczych znajdujacych si¢ na obszarze
analizowanym wynosi od 3,4 m do 8,6 m. Srednia wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych i
gospodarczych na obszarze analizowanym jest rowna 6.4 m. Uwzgledniajac wysokosci
budynkéw mieszkalnych i gospodarczych na danym terenie, uwaza si¢ za zasadne i
nienaruszajgce tadu przestrzennego przyjecie wysokosci planowanego budynku na
poziomie wartosci maksymalnej z terenu analizowanego jako warto$ci maksymalnej dla
planowanej inwestycji. Tak wyznaczona wysoko$é nie zaburzy zastanego tadu
przestrzennego i1 umozliwi pewng swobode w realizacji inwestycji.

Ustala si¢ maksymalna wysokos$¢ budynkéw objetych decyzja na 8,6 m.

Uwaga: ,,wysoko$¢ zabudowy" - nalezy przez to rozumie¢ réznicg pomiedzy wysokoseig: a) najwyzej potozonego punktu
budynku na dachu. $cianie lub attyce. z wylaczeniem komina. nadbuddwki mieszczacej maszynowni¢ dZzwigu lub innego
pomieszezenia technicznego oraz wyjscia z klatki schodowej. a $rednia wysokoscia najnizszego i najwyzszego poziomu
terenu mierzong na obwodzie rzutu poziomego $cian zewngtrznych budynku. b) najwyzej i najnizej potozonego nad
poziomem terenu punktu budowli.

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

objetym decyzja.

Geometria dachu zostata ustalona zgodnie z § 8 ust 1.1 2. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego: ., odpowiednio do geometrii dachow wystepujgeyeh nu
obszarze analizowanym . Geometrig dachu w zakresie ukladu potaci dachowych ustala si¢
poprzez okreslenie rodzaju dachu, ukiadu gléwnych polaci dachu oraz kierunku glownej
kalenicy w stosunku do frontu dziatki”

Na obszarze analizowanym wystepuja budynki z dachami ptaskimi, dwuspadowymi i
wielospadowymi o kacie nachylenia potaci dachowych od 3° do 45°. Kalenice gltowne
usytuowane sa rownolegle 1 prostopadle do frontéw dziatek.

Ustala si¢ nizej opisang geometri¢ dachu planowanych budynkéw objetych decyzja:

- uklad gléwnych polaci dachowych — dach plaski, dwuspadowy lub wielospadowy,

- kat nachylenia gléwnych polaci dachowych od 3° do 45°,

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

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dzialki

albo terenu objetego decyzjga.

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

Na obszarze analizowanym udzial powierzchni biologicznie czynnej dla dziatki
zabudowanej budynkiem mieszkalnym i gospodarczym wynosi od 0,71 do 0,96. Sredni
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla dziatki zabudowanej budynkiem
mieszkalnym i gospodarczym na obszarze analizowanym jest réwny 0,82.

Ustala si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni terenu objetego decyzjg na 0,82.
Uwaga: "udzial powierzchni biologicznie czynnej" - nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni biologicznie

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



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

Minimalna liczba miejsc do parkowania zostata ustalona zgodnie z § 10 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: . minimalng liczbe miejsc do
parkowania ustala si¢ w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali uslugowych,
liczby 0s6b mogqgcych jednoczesnie przebywaé w budynku, liczby zatrudnionych lub
powierzchni obiektow ustugowych i produkcyjnych’”.

Ustala si¢ minimalna ilos¢ miejsc postojowych: 2 miejsca zwigzane z jednym
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym na terenie objetym decyzja.

11.Warunki w zakresie ochrony srodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi
(zapisuje si¢ poprzez nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu
terenu, wynikajace z: potrzeb ochrony srodowiska, obowigzujacych ustalen plandw ochrony
ustanowionych dla parkéw narodowych, rezerwatow przyrody i parkow krajobrazowych, a
takze dla innych form ochrony przyrody, o ktorych mowa w przepisach
o ochronie przyrody).

Inwestycja planowana jest na terenie Krysko-Jonieckiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu. Przy projektowaniu inwestycji nalezy uwzglednié¢ obowiazujace przepisy
prawa zwigzane z tym obszarem, gléwnie Rozporzadzenie Nr 22 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 15 kwietnia 2005 r. w sprawie Krysko - Jonieckiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu wraz z aktami zmieniajacymi.

Dla planowanej inwestycji Wojt Gminy Joniec dnia 20.11.2025 r. wydal decyzje o
srodowiskowych uwarunkowaniach (znak: PBG.6220.16.2025) w  ktorej okreslono
srodowiskowe uwarunkowania zgody na realizacje zespotu jednorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne wraz z infrastruktura techniczna na terenie dzialek nr ewid.
202/8, 202/14, 202/15. 202/18. 22/19. 202/20. 202/21 i 202/22 obreb 0013-Popielzyn
Zawady. Planowana inwestycja musi spelnia¢ warunki wynikajace z ww. decyzji.

[stnieje mozliwos$¢ lokalizacji planowanej inwestycji bez wycinki drzew, co potwierdza
analiza stanu istniejgcego zagospodarowania terenu — brak zadrzewien na terenie inwestycji.

12.Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych (ustalenia dotyczace granic i sposobow
zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
odrgbnych przepisow, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych, w przypadku wystgpowania takich terenéw ustalenia
zawierajg nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendéw).
Projektowana inwestycja objgta niniejszg decyzjg musi spetnia¢é wymogi zwigzane
z zagospodarowaniem dziatki budowlane;j.
Zgodnie z przepisami odr¢bnymi t.j. przepisami §. 3 pkt la Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, pod pojeciem dziatki budowlanej nalezy rozumie¢
nieruchomos¢ gruntows lub dziatke gruntu, ktérej wielkosé, cechy geometryczne, dostep do
drogi publicznej oraz wyposazenic w urzadzenia infrastruktury technicznej spelniaja
wymmogl realizacji obiektéw budowlanych wynikajace z tegoz rozporzadzenia, innych
odrgbnych przepisow i aktéw prawa miejscowego.
W przypadku wystgpienia na terenie ohjetym decyzjq urzadzen melioracji wodnych, dbajac

o ich prawidlowe funkcjonowanie, nalezy zastosowaé rozwigzania projcktowe nie
powodujace pogorszenia warunkéw ich funkcjonowania.



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

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

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

13. Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie komunikacji (zapisuje si¢ poprzez okreslenie
dostepu do drogi publicznej).

Dostep do drogi publicznej — posredni — do drogi gminnej (dziatki nr ewid. 264 obreb
0013-Popielzyn Zawady) poprzez droge wewnetrzng (dziatke nr ewid. 202/22 obrgb 0013-
Popielzyn Zawady).

Zgodnie z obowiazujacymi przepisami ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (Dz. U. z 2025 r., poz. 889):

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

- ze wzgledu na wymogi wynikajgce z warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
drogi publiczne, zarzadca drogi moze odmowi¢ wydania zezwolenia na lokalizacj¢ zjazdu
lub jego przebudowe albo wyda¢ zezwolenie na lokalizacje zjazdu na czas okre$lony.

- budowa lub przebudowa zjazdu na podstawie zezwolenia zarzadcy drogi na lokalizacje
zjazdu lub przebudowe zjazdu. nie wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu.

14. Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspollczesnej (zapisuje si¢ poprzez okreSlenie nakazow, zakazdéw, dopuszczen
1 ograniczen w zabudowie i zagospodarowaniu terenu).

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

15. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej.

— zaopatrzenie w energie elektryczng: z sieci elektroenergetycznej na warunkach
okreslonych przez Zarzadce sieci - przytgcza projektowane;

— zaopatrzenie w wodg: projektowane studnie do poboru wody pitnej] w momencie
pojawienia si¢ mozliwosci technicznych — przytgcza do sieci wodociggowe;;

— zaopatrzenie w gaz: opcjonalnie projektowane naziemne lub podziemne zbiorniki na
gaz plynny;

— ogrzewanie: indywidualne Zrodta ciepta w sposdb nienaruszajacy przepiséw odrebnych;

— sposob odprowadzenia sciekow: do projektowanych bezodptywowych zbiornikéw na
nieczystosci ciekle w sposdb nienaruszajacy przepisow odrebnych;

-~ odprowadzenie wod opadowych: powierzchniowo - zagospodarowanie w obrebie
terenu objetego decyzja, w sposOb nienaruszajgcy przepisow odrebnych w
szczegdlnosci ustawy Prawo wodne;



spos6b gospodarowania odpadami statymi: na terenie nieruchomosci objetej decyzja.
zgodnie z wymogami przepisow odrebnych:

16. Wymagania dotyczace ochrony intereséw os6b trzecich.

Projektowana inwestycja nie moze pogarszaé warunkow uzytkowania nieruchomosci
sgsiednich. Ponadto nalezy spelni¢ wymagania dotyczace ochrony uzasadnionych interesow
0s6b trzecich. Ochrona ta obejmuje w szczegdlnosci:

zapewnienie dostepu do drogi publicznej.

ochrong przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji. energii
clektryeznej 1 cieplnej. ze $rodkéw lacznosei oraz doplywu $wiatta dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

ochrong przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zakldcenia
elektryczne i promieniowanie,

ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody lub gleby.

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

zmienia¢ kierunku i natgzenia odplywu znajdujgcych sie na jego gruncie wod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wéd ze zrédet - ze szkoda dla
gruntow sasiednich:

odprowadza¢ wod oraz wprowadzac $ciekdéw na grunty sagsiednie;

na wlascicielu gruntu cigzy obowigzek usuniecia przeszkdd oraz zmian w odplywie
wody, powstatych na jego gruncie na skutek przypadku lub dzialania 0séb trzecich.
ze szkodag dla gruntow sasiednich.

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

18.

Nie wystepujg tereny gérnicze w obszarze objetvm projektowana inwestycja.

Zakres wymaganych uzgodnien przed wydaniem decyzji.

L)

2)

4)

4a)

5a)

6)

ministrem wiasciwym do spraw zdrowia - w odniesieniu do inwestycji lokalizowanych
w miejscowosciach uzdrowiskowych, zgodnie z odrebnymi przepisami: nie dotyczy,
wojewodzkim konserwatorem zabytkdéw - w odniesieniu do obszaréw i obiektow
objetych formami ochrony zabytkéw, o ktorych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipeca
2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami oraz ujetych w gminnej ewidencji
zabytkow: nie dotyczy,

wlasciwym organem Panstwowe]j Inspekcji Sanitarnej - pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych — uzgodnienie Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Plofisku,

dyrektorem wlasciwego urzgdu morskiego - w odniesieniu do obszaréw pasa
technicznego, pasa ochronnego oraz morskich portdw i przystani: nie dotyczy,
wlasciwym organem nadzoru gorniczego - w odniesieniu do terenéw gorniczych:
nie dotyczy,

ministrem wlasciwym do spraw $rodowiska - w odniesieniu do udokumentowanych:
716z kopalin., uznanych za strategiczne zt6z kopalin, komplekséw podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla i podziemnych bezzbiornikowych magazynéw substancji
— nie dotyczy,

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

starostg. jako wlasciwym organem ochrony srodowiska - w odniesieniu do terendw
zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych: nie dotyczy,

organami wlasciwymi w sprawach ochrony gruntow rolnych i lesnych oraz melioracji
wodnych - w odniesieniu do gruntdw wykorzystywanych na cele rolne i leéne
W rozumieniu przepisdbw o gospodarce nieruchomosciami: uzgodnienie Starosty



Plosskiego i Wéd Polskich - Dyrektora Zarzadu Zlewni w Ciechanowie,

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

8) regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska - w odniesieniu do innych niz
wymienione w pkt 7 obszaréw objetych ochrong na podstawie przepisow o ochronie
przyrody: uzgodnienie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska,

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

9a) Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego — w odniesieniu do obszaréw przylegltych do
linii kolejowej o znaczeniu panstwowym: nie dotyczy,

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

11) Dyrektorem regionalnego zarzadu gospodarki wodnej Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie - w odniesieniu do obszarow, o ktérych mowa w art. 169 ust.
2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 1. - Prawo wodne. w zakresie warunkow zabudowy
1 zagospodarowania terenu: nie dotyczy,

12) wlasciwym organem Panstwowej Strazy Pozarej i wojewddzkim inspektorem ochrony
srodowiska — w zakresie lokalizacji nowych zakladow o zwigkszonym lub duzym
ryzyku wystapicnia powazncj awarii  przemystowcj. nowych inwestycji i
zagospodarowania terendw w sasiedztwie zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej, w przypadku gdy te inwestycje lub spos6b
zagospodarowania terenéw zwigkszaja ryzyko lub skutki powaznych awarii
przemyslowych. oraz zmian. o ktérych mowa w art. 250 ust. 5 i 7 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska, w istniejacych zaktadach o zwigkszonym
lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej — nie dotyezy,

13) Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego w zakresie ustalonym w art. 86 ust. 7 ustawy z
dnia 3 lipca 2002 r. - Prawo lotnicze, a w zakresie ustalonym w ait. 87 pkt 1 te] ustawy
z Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego, wiladciwymi organami wojskowymi oraz
ministrem wiasciwym do spraw wewngtrznych: nie dotyczy,

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

15) wlasciwym organem wojskowym - w odniesieniu do stref ochronnych terendw
zamknigtych ustalonych przez Ministra Obrony Narodowej: nie dotyczy,

16) Spotka Celowa, o ktorej mowa w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o
Centralnym Porcie Komunikacyjnym, w zakresie dotyczacym lokalizacji Inwestycji 1
Inwestycji  Towarzyszacych oraz  obszaru otoczenia  Centralnego  Portu
Komunikacyjnego, o ktorych mowa w tej ustawie: nie dotyczy.

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

Spetniajaca wymogi ustawy o p.z.p.
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Wojt Gminy Zatacznik nr 4 do decyzji o warunkach zabudowy

Joniec znak sprawy PBG.6730.454.2025 z dnia 22.06.2026r.

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

1. Analiza spelnienia warunkéw opisanych art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

0

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (wydanie decyzji o warunkach

zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia nastepujacych
warunkow):
1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia. dostepna z tej samej drogi publicznej. jest

1
~—

(US]
-

4)

5)
6)

zabudowana w sposéb pozwalajacy na okresleniec wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu —
warunek spelniony, istniejaca zabudowa w strefie analizowanej o funkeji
odpowiadajacej funkeji okreslonej wnioskiem Inwestora. szczegétowy opis w analizie
wynikajgcej z przepisu art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, znajdujacej si¢ w aktach sprawy;

teren ma dostgp do drogi publicznej — warunek spelniony - dostep posredni — do drogi
gminnej (dzialki nr ewid. 264 obreb 0013-Popielzyn Zawady) poprzez droge wewnetrzng
(dzialke nr ewid. 202/22 obreb 0013-Popielzyn Zawady);

istniejace Iub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5 (wykonanie
uzbrojenia terenu zostanic zagwarantowanc w drodze umowy zawartej miedzy wlasciwg
jednostka organizacyjng a inwestorem), jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego
— warunek spelniony — projektowane przylacza: energetyczne oraz studnie do poboru
wody pitnej, w momencie pojawienia sie mozliwosci technicznych — przytacze do sieci
wodociagowej;

teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskanag przy sporzadzaniu
miejscowych plandw, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktdrej mowa
w arl. 88 ust. 1 — warunek spelniony — teren dziatek objetych wnioskiem stanowig grunty
rolne oznaczone symbolem RV i RVI - grunty te nie podlegaja ochronie zgodnie z ustawa
z dnia 3 lutego 1995 o ochronic gruntow rolnych i lesnych;

decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — warunek spelniony;

zamierzenie budowlane nie znajdzie sie¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostal zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust 2 pkt 1 tej ustawy  warunek spelniony,

b) strefy kontrolowancj wyznaczoncj po obu stronach gazociggu — warunek
spelniony,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu — warunek
spelniony.

TEREN OBJETY DECYZJA: teren dziatki nr ewid. 202/20 (obr¢b 0013 — Popielzyn

Zawady) gmina Joniec, o powierzchni 3000 m?, oznaczonej na zalgczniku graficznym do
niniejszej analizy literami A-B-C-D-A.

RODZAJ ZABUDOWY: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
FUNKCJA ZABUDOWY: 2 budynki mieszkalne jednorodzinne i 2 budynki



garazowe.

3. Linia zabudowy

Linia zabudowy zostata ustalona zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego: ., Dopuszcza si¢ inne ustalenie linii zabudowy, jezeli
wynika to z analizy, o ktoref mowa w art. 61 ust. da ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwanej dalej ., ustawg” "

Lini¢ zabudowy ustala si¢ w odleglosci 6 m od linii rozgraniczajacej teren inwestycji z
pasem drogowym drogi wewngtrznej (dziatki nr ewid. 202/22 obrgb 0013-Popielzyn
Zawady).

Ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odleglosci 6 m od linii rozgraniczajgcej
teren inwestycji z pasem drogowym drogi wewnetrznej (dzialki nr ewid. 202/22 obreb
0013-Popielzyn Zawady) - zgodnie z zalacznikiem graficznym.

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

Maksymalna intensywnos$¢ zabudowy oraz maksymalna nadziemna intensywnosé¢
zabudowy zostala ustalona zgodnie z § 4 ust 1. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego: ,, Maksymalng intensywnos¢  zabudowy — oraz
maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy ustala sig¢ na podstawie Ssredniego
wskaznika tych intensywnosci dla obszaru analizowanego = tolerancjg do 20 %"

Minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy zostata ustalona zgodnie z § 4 ust. 3
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: ,, Dopuszcza si¢ ustalenie
innej maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy’.

Na obszarze analizowanym intensywno$¢ zabudowy dla dziatek zabudowanych budynkami
mieszkalnymi i gospodarczymi wynosi od 0,04 do 0,26. Sredni wskaznik intensywnosci
zabudowy dla ww. dzialek na obszarze analizowanym jest rowny 0,13.

Na obszarze analizowanym nadziemna intensywnos¢ zabudowy dla dziatek zabudowanych
budynkami 1 gospodarczymi wynosi od 0,04 do 0,26. Sredni wskaznik nadziemnej
intensywnosci zabudowy dla ww. dziatek na obszarze analizowanym jest rowny 0,13.

Uznaje si¢ za nienaruszajgce zastanego tadu przestrzennego ustalenie wskaznika
intensywnosci oraz nadziemnej intensywnosci zabudowy dla terenu inwestycji na poziomie
wskaznika $redniego z terenu analizowanego z tolerancjg do 20% jako maksymalnego dla
planowanej inwestycji bez ustalania warto$ci minimalnej. Tak ustalone wskazniki nie
zaburza zastanego na danym terenie fadu przestrzennego i dopuszczg pewng swobodg w
realizacji inwestycji.

Ustala si¢ maksymalng intensywnos¢ zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
objetego decyzjg na 0,16.

Ustala si¢ maksymalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu objetego decyzja na 0,16.

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



"nadziemna intensywno$¢ zabudowy'" - nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzehni kondy gnacji
nadziemnych budynkow zlokalizowanych na: terenie do powierzchni tego terenu - w przypadku decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

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

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

Wskaznik zabudowy dla dzialek zabudowanych budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi.
wystepujacych na obszarze analizowanym wynosi od 0,04 do 0,22. Sredni wskaznik
zabudowy dla dziatki zabudowanej budynkiem mieszkalnym i gospodarczym, potozonej w
strefie poddawanej analizie wynosi 0,12.

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

Ustala si¢ maksymalny udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu objetego decyzjg na 0,14.

Uwaga: "udzial powierzchni zabudowy" - nalezy przez to rozumic¢ stosunek sumy powierzchni rzutu poziomego
budynkéw. mierzonej po zewngtrznym obrysie rzutu poziomego $cian zewnetrznych tych budynkéw zlokalizowanych
na: terenie do powierzchni tego terenu - w przypadku decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

. Szerokos$é¢ elewacji frontowej, znajdujacej si¢ od strony frontu dzialki lub terenu
objetego decyzja.

Szerokos¢ elewacji frontowej zostata ustalona zgodnie z § 6 ust 2. Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego: ,, Dopuszcza si¢ ustalenie innej szerokosci elewacyi
frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy ",

Szerokos¢ elewacji frontowej budynkow mieszkalnych i gospodarczych, znajdujacych sie
na terenie analizowanym wynosi od 2,9 m do 21,8 m. Srednia szerokos¢ elewacii frontowe;j
dla budynkéw mieszkalnych i gospodarczych znajdujacych si¢ na terenie analizowanym
wynosi 9,6 m.

W zwigzku z powyzszym ustala si¢ szeroko$¢ elewacji frontowej projektowanych
budynkéw na poziomie wartosci maksymalnej z terenu analizowanego jako wartosci
maksymalnej dla planowanej inwestycji. Tak wyznaczona szerokos$é¢ elewacji frontowych
nie zaburzy zastanego tadu przestrzennego i umozliwi pewng swobode w realizacji
inwestycji.

Ustala si¢ maksymalng szerokos¢ elewacji frontowych budynkéw objetych decyzja
na 21,8 m.

. Wysokos$¢ zabudowy na terenie obj¢tym decyzja.

Wysokos¢ zabudowy zostata ustalona zgodnie z § 7 ust 3. Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego: ,, Dopuszcza sie ustalenie innej wysokosci
zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowaw art. 61 ust. 5a ustawy”.
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Wysokos¢ budynkow mieszkalnych i gospodarczych znajdujacych si¢ na obszarze
analizowanym wynosi od 3,4 m do 8,6 m. Srednia wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych i
gospodarczych na obszarze analizowanym jest rowna 6.4 m. Uwzgledniajac wysokosci
budynkéw mieszkalnych i gospodarczych na danym terenie, uwaza si¢ za zasadne i
nienaruszajgce tadu przestrzennego przyjecie wysokosci planowanego budynku na
poziomie wartosci maksymalnej z terenu analizowanego jako warto$ci maksymalnej dla
planowanej inwestycji. Tak wyznaczona wysoko$é nie zaburzy zastanego tadu
przestrzennego i1 umozliwi pewng swobode w realizacji inwestycji.

Ustala si¢ maksymalna wysokos$¢ budynkéw objetych decyzja na 8,6 m.

Uwaga: ,,wysoko$¢ zabudowy" - nalezy przez to rozumie¢ réznicg pomiedzy wysokoseig: a) najwyzej potozonego punktu
budynku na dachu. $cianie lub attyce. z wylaczeniem komina. nadbuddwki mieszczacej maszynowni¢ dZzwigu lub innego
pomieszezenia technicznego oraz wyjscia z klatki schodowej. a $rednia wysokoscia najnizszego i najwyzszego poziomu
terenu mierzong na obwodzie rzutu poziomego $cian zewngtrznych budynku. b) najwyzej i najnizej potozonego nad
poziomem terenu punktu budowli.

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

objetym decyzja.

Geometria dachu zostata ustalona zgodnie z § 8 ust 1.1 2. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego: ., odpowiednio do geometrii dachow wystepujgeyeh nu
obszarze analizowanym . Geometrig dachu w zakresie ukladu potaci dachowych ustala si¢
poprzez okreslenie rodzaju dachu, ukiadu gléwnych polaci dachu oraz kierunku glownej
kalenicy w stosunku do frontu dziatki”

Na obszarze analizowanym wystepuja budynki z dachami ptaskimi, dwuspadowymi i
wielospadowymi o kacie nachylenia potaci dachowych od 3° do 45°. Kalenice gltowne
usytuowane sa rownolegle 1 prostopadle do frontéw dziatek.

Ustala si¢ nizej opisang geometri¢ dachu planowanych budynkéw objetych decyzja:

- uklad gléwnych polaci dachowych — dach plaski, dwuspadowy lub wielospadowy,

- kat nachylenia gléwnych polaci dachowych od 3° do 45°,

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

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dzialki

albo terenu objetego decyzjga.

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

Na obszarze analizowanym udzial powierzchni biologicznie czynnej dla dziatki
zabudowanej budynkiem mieszkalnym i gospodarczym wynosi od 0,71 do 0,96. Sredni
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla dziatki zabudowanej budynkiem
mieszkalnym i gospodarczym na obszarze analizowanym jest réwny 0,82.

Ustala si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni terenu objetego decyzjg na 0,82.
Uwaga: "udzial powierzchni biologicznie czynnej" - nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni biologicznie

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



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

Minimalna liczba miejsc do parkowania zostata ustalona zgodnie z § 10 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: . minimalng liczbe miejsc do
parkowania ustala si¢ w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali uslugowych,
liczby 0s6b mogqgcych jednoczesnie przebywaé w budynku, liczby zatrudnionych lub
powierzchni obiektow ustugowych i produkcyjnych’”.

Ustala si¢ minimalna ilos¢ miejsc postojowych: 2 miejsca zwigzane z jednym
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym na terenie objetym decyzja.

11.Warunki w zakresie ochrony srodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi
(zapisuje si¢ poprzez nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu
terenu, wynikajace z: potrzeb ochrony srodowiska, obowigzujacych ustalen plandw ochrony
ustanowionych dla parkéw narodowych, rezerwatow przyrody i parkow krajobrazowych, a
takze dla innych form ochrony przyrody, o ktorych mowa w przepisach
o ochronie przyrody).

Inwestycja planowana jest na terenie Krysko-Jonieckiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu. Przy projektowaniu inwestycji nalezy uwzglednié¢ obowiazujace przepisy
prawa zwigzane z tym obszarem, gléwnie Rozporzadzenie Nr 22 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 15 kwietnia 2005 r. w sprawie Krysko - Jonieckiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu wraz z aktami zmieniajacymi.

Dla planowanej inwestycji Wojt Gminy Joniec dnia 20.11.2025 r. wydal decyzje o
srodowiskowych uwarunkowaniach (znak: PBG.6220.16.2025) w  ktorej okreslono
srodowiskowe uwarunkowania zgody na realizacje zespotu jednorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne wraz z infrastruktura techniczna na terenie dzialek nr ewid.
202/8, 202/14, 202/15. 202/18. 22/19. 202/20. 202/21 i 202/22 obreb 0013-Popielzyn
Zawady. Planowana inwestycja musi spelnia¢ warunki wynikajace z ww. decyzji.

[stnieje mozliwos$¢ lokalizacji planowanej inwestycji bez wycinki drzew, co potwierdza
analiza stanu istniejgcego zagospodarowania terenu — brak zadrzewien na terenie inwestycji.

12.Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych (ustalenia dotyczace granic i sposobow
zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
odrgbnych przepisow, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych, w przypadku wystgpowania takich terenéw ustalenia
zawierajg nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendéw).
Projektowana inwestycja objgta niniejszg decyzjg musi spetnia¢é wymogi zwigzane
z zagospodarowaniem dziatki budowlane;j.
Zgodnie z przepisami odr¢bnymi t.j. przepisami §. 3 pkt la Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, pod pojeciem dziatki budowlanej nalezy rozumie¢
nieruchomos¢ gruntows lub dziatke gruntu, ktérej wielkosé, cechy geometryczne, dostep do
drogi publicznej oraz wyposazenic w urzadzenia infrastruktury technicznej spelniaja
wymmogl realizacji obiektéw budowlanych wynikajace z tegoz rozporzadzenia, innych
odrgbnych przepisow i aktéw prawa miejscowego.
W przypadku wystgpienia na terenie ohjetym decyzjq urzadzen melioracji wodnych, dbajac

o ich prawidlowe funkcjonowanie, nalezy zastosowaé rozwigzania projcktowe nie
powodujace pogorszenia warunkéw ich funkcjonowania.



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

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

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

13. Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie komunikacji (zapisuje si¢ poprzez okreslenie
dostepu do drogi publicznej).

Dostep do drogi publicznej — posredni — do drogi gminnej (dziatki nr ewid. 264 obreb
0013-Popielzyn Zawady) poprzez droge wewnetrzng (dziatke nr ewid. 202/22 obrgb 0013-
Popielzyn Zawady).

Zgodnie z obowiazujacymi przepisami ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (Dz. U. z 2025 r., poz. 889):

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

- ze wzgledu na wymogi wynikajgce z warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
drogi publiczne, zarzadca drogi moze odmowi¢ wydania zezwolenia na lokalizacj¢ zjazdu
lub jego przebudowe albo wyda¢ zezwolenie na lokalizacje zjazdu na czas okre$lony.

- budowa lub przebudowa zjazdu na podstawie zezwolenia zarzadcy drogi na lokalizacje
zjazdu lub przebudowe zjazdu. nie wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu.

14. Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspollczesnej (zapisuje si¢ poprzez okreSlenie nakazow, zakazdéw, dopuszczen
1 ograniczen w zabudowie i zagospodarowaniu terenu).

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

15. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej.

— zaopatrzenie w energie elektryczng: z sieci elektroenergetycznej na warunkach
okreslonych przez Zarzadce sieci - przytgcza projektowane;

— zaopatrzenie w wodg: projektowane studnie do poboru wody pitnej] w momencie
pojawienia si¢ mozliwosci technicznych — przytgcza do sieci wodociggowe;;

— zaopatrzenie w gaz: opcjonalnie projektowane naziemne lub podziemne zbiorniki na
gaz plynny;

— ogrzewanie: indywidualne Zrodta ciepta w sposdb nienaruszajacy przepiséw odrebnych;

— sposob odprowadzenia sciekow: do projektowanych bezodptywowych zbiornikéw na
nieczystosci ciekle w sposdb nienaruszajacy przepisow odrebnych;

-~ odprowadzenie wod opadowych: powierzchniowo - zagospodarowanie w obrebie
terenu objetego decyzja, w sposOb nienaruszajgcy przepisow odrebnych w
szczegdlnosci ustawy Prawo wodne;



spos6b gospodarowania odpadami statymi: na terenie nieruchomosci objetej decyzja.
zgodnie z wymogami przepisow odrebnych:

16. Wymagania dotyczace ochrony intereséw os6b trzecich.

Projektowana inwestycja nie moze pogarszaé warunkow uzytkowania nieruchomosci
sgsiednich. Ponadto nalezy spelni¢ wymagania dotyczace ochrony uzasadnionych interesow
0s6b trzecich. Ochrona ta obejmuje w szczegdlnosci:

zapewnienie dostepu do drogi publicznej.

ochrong przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji. energii
clektryeznej 1 cieplnej. ze $rodkéw lacznosei oraz doplywu $wiatta dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

ochrong przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zakldcenia
elektryczne i promieniowanie,

ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody lub gleby.

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

zmienia¢ kierunku i natgzenia odplywu znajdujgcych sie na jego gruncie wod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wéd ze zrédet - ze szkoda dla
gruntow sasiednich:

odprowadza¢ wod oraz wprowadzac $ciekdéw na grunty sagsiednie;

na wlascicielu gruntu cigzy obowigzek usuniecia przeszkdd oraz zmian w odplywie
wody, powstatych na jego gruncie na skutek przypadku lub dzialania 0séb trzecich.
ze szkodag dla gruntow sasiednich.

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

18.

Nie wystepujg tereny gérnicze w obszarze objetvm projektowana inwestycja.

Zakres wymaganych uzgodnien przed wydaniem decyzji.

L)

2)

4)

4a)

5a)

6)

ministrem wiasciwym do spraw zdrowia - w odniesieniu do inwestycji lokalizowanych
w miejscowosciach uzdrowiskowych, zgodnie z odrebnymi przepisami: nie dotyczy,
wojewodzkim konserwatorem zabytkdéw - w odniesieniu do obszaréw i obiektow
objetych formami ochrony zabytkéw, o ktorych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipeca
2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami oraz ujetych w gminnej ewidencji
zabytkow: nie dotyczy,

wlasciwym organem Panstwowe]j Inspekcji Sanitarnej - pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych — uzgodnienie Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Plofisku,

dyrektorem wlasciwego urzgdu morskiego - w odniesieniu do obszaréw pasa
technicznego, pasa ochronnego oraz morskich portdw i przystani: nie dotyczy,
wlasciwym organem nadzoru gorniczego - w odniesieniu do terenéw gorniczych:
nie dotyczy,

ministrem wlasciwym do spraw $rodowiska - w odniesieniu do udokumentowanych:
716z kopalin., uznanych za strategiczne zt6z kopalin, komplekséw podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla i podziemnych bezzbiornikowych magazynéw substancji
— nie dotyczy,

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

starostg. jako wlasciwym organem ochrony srodowiska - w odniesieniu do terendw
zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych: nie dotyczy,

organami wlasciwymi w sprawach ochrony gruntow rolnych i lesnych oraz melioracji
wodnych - w odniesieniu do gruntdw wykorzystywanych na cele rolne i leéne
W rozumieniu przepisdbw o gospodarce nieruchomosciami: uzgodnienie Starosty



Plosskiego i Wéd Polskich - Dyrektora Zarzadu Zlewni w Ciechanowie,

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

8) regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska - w odniesieniu do innych niz
wymienione w pkt 7 obszaréw objetych ochrong na podstawie przepisow o ochronie
przyrody: uzgodnienie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska,

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

9a) Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego — w odniesieniu do obszaréw przylegltych do
linii kolejowej o znaczeniu panstwowym: nie dotyczy,

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

11) Dyrektorem regionalnego zarzadu gospodarki wodnej Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie - w odniesieniu do obszarow, o ktérych mowa w art. 169 ust.
2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 1. - Prawo wodne. w zakresie warunkow zabudowy
1 zagospodarowania terenu: nie dotyczy,

12) wlasciwym organem Panstwowej Strazy Pozarej i wojewddzkim inspektorem ochrony
srodowiska — w zakresie lokalizacji nowych zakladow o zwigkszonym lub duzym
ryzyku wystapicnia powazncj awarii  przemystowcj. nowych inwestycji i
zagospodarowania terendw w sasiedztwie zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej, w przypadku gdy te inwestycje lub spos6b
zagospodarowania terenéw zwigkszaja ryzyko lub skutki powaznych awarii
przemyslowych. oraz zmian. o ktérych mowa w art. 250 ust. 5 i 7 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska, w istniejacych zaktadach o zwigkszonym
lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej — nie dotyezy,

13) Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego w zakresie ustalonym w art. 86 ust. 7 ustawy z
dnia 3 lipca 2002 r. - Prawo lotnicze, a w zakresie ustalonym w ait. 87 pkt 1 te] ustawy
z Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego, wiladciwymi organami wojskowymi oraz
ministrem wiasciwym do spraw wewngtrznych: nie dotyczy,

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

15) wlasciwym organem wojskowym - w odniesieniu do stref ochronnych terendw
zamknigtych ustalonych przez Ministra Obrony Narodowej: nie dotyczy,

16) Spotka Celowa, o ktorej mowa w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o
Centralnym Porcie Komunikacyjnym, w zakresie dotyczacym lokalizacji Inwestycji 1
Inwestycji  Towarzyszacych oraz  obszaru otoczenia  Centralnego  Portu
Komunikacyjnego, o ktorych mowa w tej ustawie: nie dotyczy.

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

Spetniajaca wymogi ustawy o p.z.p.
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