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Tomaszéw Mazowiecki, dnia 08 maja 2017r.
Z]8 1981 O8lMleCZNE

WAR.6730.7.2017.AB

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY
Nr 58/W/2017

T¢ "/ ;_ 2ek

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61 i art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2016r. poz. 778 z p6z. zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2016r., poz. 23 z pézn. zm.), po rozpatrzeniu
wniosku z dnia 13 stycznia 2017r. (uzupetnionego dnia 20.02.2017r.), ktéry zlozyt w tutejszym Urzedzie

Pan Grzegorz Chirk, dziatajacy na mocy udzieionego peinomocnictwa w imieniu i na rzecz Fundacji ,Dwa Skrzydia”,
USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla: Fundacja ,Dwa Skrzydta”, ul. Sw. Antoniego 38, 97 — 200 Tomaszow Maz.

Przedmiot inwestycji: budowa budynku ustugowego (hospicjum)

Lokalizacja: dziatka o numerze ewidencyjnym 460/6 w obrebie 6 polozona w Tomaszowie Maz.

1. Sposoéb zagospodarowania terenu, rodzaj inwestycji:
1) rodzaj zabudowy — zabudowa ustugowa,
2) sposob uzytkowania obiektu budowlanego - budynek ustugowy (hospicjum),
3) sposdb zagospodarowania terenu — nowa zabudowa wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna;

2. Warunki i szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
1) Parametry i wskazniki ksztaltowania zagospodarowania terenu (w stosunku do powierzchni terenu
objetego wnioskiem):
a) nieprzekraczalna linia zabudowy (Zatgcznik 1):
— od strony ul. Kgpa — ustala sie w odlegtosci 5,0m od frontowej granicy dziatki,
~ od strony ul. Mireckiego — ustala sig¢ w odleglosci 7,0m od granicy terenu objetego wnioskiem z dziatkg
drogowa,
b) wielkos¢ powierzchni zabudowy — do 20%,
C) udziat powierzchni biologicznie czynnej — minimum 20%;
2) Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:

a) szerokosc¢ elewacii frontowej — od 11,6m do 44,0m,
b) wysoko$¢ gornej krawedzi elewacii frontowej — od 3,8m do 9,5m,
¢) geometria dachu:
- dach plaski lub dwuspadowy lub wielospadowy,
- przeciwlegte potacie o jednakowych katach nachylenia,
- nachylenie pofaci dachowych — do 40°,
- wysokos¢ gtownej kalenicy — do 10,5m,
- kierunek gtownej kalenicy — rownolegle lub prostopadie do elewacji frontowe;j.

3) Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:
a) planowana inwestycja nie jest przedsiewzigciem mogacym znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, zgodnie
z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010r. w sprawie przedsiewzieé moggcych znaczaco
oddziatywac na Srodowisko (t.j. Dz.U. z 2016r., poz. 71),
b) inwestycja nie wymaga nalozenia specjalnych warunkow realizacji w zakresie ustalonych form ochrony
przyrody,

4) Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspéiczesnej:
a) planowana inwestycja nie jest zlokalizowana w otoczeniu obiektéw znajdujacych sie w ewidencji zabytkow
i objetych ochrong konserwatorska,
b) Miasto Tomaszow Mazowiecki nie posiada usankcjonowanych prawnie dobr kultury wspotczesnej,
¢) inwestycja winna uwzglednia¢ postanowienia ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (t.j. Dz. U. z 2014r. poz. 1446 z p6zn. zm.);

5) Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikaciji:
a) obstuga komunikacyjna zjazdem z drogi gminnej — ul. Kepa,
b) nakitada sie obowigzek zapewnienia na terenie objetym wnioskiem minimum 3 miejsc postojowych lub
garazowych na kazde 10 tozek;
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6) Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j:
a) zaopatrzenie w wode — z przytgcza do sieci wodociggowej,
b) zaopatrzenie w energie elektryczng — z przytgcza do sieci elektroenergetycznej,
c) odprowadzenie $ciekow sanitarnych — do przytgcza do sieci kanalizacji sanitarnej,
d) zaopatrzenie w ciepto — z indywidualnych 2rodet ciepta,
e) odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo na nieutwardzony teren inwestycji,
f) lokalizacja miejsca gromadzenia odpadow statych —na terenie inwestycji,

7) Wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich - planowana inwestycja na etapie wykonywania
i uzytkowania nie moze pozbawiaC osob trzecich dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania
z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, $rodkow tacznosci, dostepu $wiatta dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, nie moze powodowac ucigzliwosci powodowanych przez hatas,
wibracje, zaktocenia elektryczne i promieniowanie oraz zanieczyszczaé powietrza, wody i gleby

8) Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podiegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw (w tym terenéw goérniczych, naraZzonych
na niebezpieczenstwo powodzi, zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych, melioracji szczegotowych):

a) Zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw i budynkéw na terenie objetym wnioskiem wystepujg uzytki

rolne zabudowane: grunty orme VI klasy gleboznawczej (uzytek gruntowy oznaczony symbolem
JR VI") oraz pastwiska trwate V klasy gleboznawczej (uzytek gruntowy oznaczony symbolem ,Ps V").
Na podstawie danych zawartych w ewidenciji gruntow i budynkéw ustalono réwniez, ze w granicach terenu
planowanej inwestycji nie wystepujg grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione.
Teren objety wnioskiem moze wymagac¢, przed rozpoczeciem innego niz roiniczy sposobu uzytkowania
wystepujacych na terenie inwestycji uzytkow rolnych, uzyskania decyzji zezwalajgcej na wylgczenie tyc
gruntéw  z produkcji  rolniczej, w ktorej okreslone zostang obowigzki zwigzane z wytgczeniem,
w tym obowigzek uiszczenia naleznoéci i optat rocznych z tytutu wytgczenia,

b) zgodnie z art. 11 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz. U. z 2015r., poz. 909 z pézn. zm.) wytaczenie z produkcji uzytkow rolnych wytworzonych z gleb
pochodzenia mineralnego i organicznego, zaliczonych do klas |, I, I, lia, llib, oraz uzytkéw rolnych klas 1V,
IVa, IVb, V i VI wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego, a takze gruntéw, o ktoérych mowa
w art. 2 ust. 1 pkt 2-10, oraz gruntéw lesnych, przeznaczonych na cele nierolnicze i nielesne — moze nastapic
po wydaniu decyzji zwalniajacych na takie wytaczenie,

¢) teren planowanej inwestycji nie jest zlokalizowany na terenach  gorniczych, narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi lub zagrozonych osuwaniem sig¢ mas ziemnych, w zwigzku
z czym nie wymaga ustalenia szczegdlnych zasad zagospodarowania,

d) teren objety wnioskiem pofozony jest na obszarze Giownego Zbiornika Wod Podziemnych
GZWP 404 — Koluszki — Tomaszéw,

e) inwestycja powinna by¢ zgodna z przepisami odrgbnymi w tym:

o ustawg z dnia 18 lipca 2001r. Prawo wodne, w szczegblnosci z art. 124 (t.j. Dz.U. z 2015r. poz. 469
z pdzn. zm.),

o ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo Ochrony Srodowiska, w szczegoblnosci z: art. 74, art. 75 ustawy
(tekst jednolity Dz.U. z 2016 r., poz. 6722 pozniejszymi zmianami),

o ustawg z dnia 16 kwietnia 2004r. O ochronie przyrody (tekst jednolity Dz. U. z 2016r., poz. 2134
z pdzn. zmianami),

o ustawg z dnia 14 grudnia 2012 r. O odpadach (tekst jednolity Dz. U. z 2016r. poz. 1987
z pézn. zmianami), m. in. w zakresie sposcbu postepowania z masami ziemnymi i innymi odpadami
wytworzonymi podczas prac budowlanych,

f) usuniecie drzew lub krzewow z terenu nieruchomo$ci moze nastgpic w trybie ustawy z dnia
16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz. U. z 2016r., poz. 2134 z pdzn. zmianami),

g) planowana inwestycja winna by¢ realizowana i eksploatowana na zasadach przewidzianych
w przepisach, w tym techniczno - budowlanych ze szczegolnym  uwzglednieniem  ustawy
z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2016r. poz. 290 z pdzniejszymi zmianami).

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz inne oznaczenia graficzne wyznaczono na mapie stanowigcej
zatacznik graficzny Nr 1 do niniejszej decyzji.
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UZASADNIENIE

Pan Grzegorz Chirk, dziatajacy na mocy udzielonego petnomocnictwa w imieniu i na rzecz
Fundacji ,Dwa Skrzydta”, wystapit dnia 13 stycznia 2017r. z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla
przedmiotowej inwestyciji. W zwigzku z brakami formalnymi Inwestor wezwany zostat pismem z dnia 19 stycznia 2017r.
do ich usuniecia, ktérego dokonat dnia 20 lutego 2017r.

Na terenie objetym wnioskiem nie ma obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w zwigzku z czym ustalenie warunkéw zabudowy nastepuje na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2016r., poz. 778 z p6zn. zm.).

W toku postepowania przeprowadzono analize urbanistyczno — architektoniczng na podstawie Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Z przeprowadzonej analizy wynika, ze spetnione sg tacznie warunki umozliwiajgce wydanie decyzji o warunkach
zabudowy okresione w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Warunki i szczegolowe
zasady zagospodarowania terenu okreslono na podstawie wynikéw w/w analizy.

Projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobe posiadajgcg uprawnienia do projektowania w planowaniu
przestrzennym na podstawie art. 5 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Opracowany w oparciu o przeprowadzong analize urbanistyczno ~ architektoniczng projekt decyzji uzgodniono
z wiadciwymi organami okreslonymi w art. 53 ust. 4 ww. ustawy.

Pismem znak: NID.6730.26.2017 z dnia 05 kwietnia 2017 r. ( data wptywu do tutejszego Urzedu 05.04.2017r.)
Zarzad Drog i Utrzymania Miasta w Tomaszowie Mazowieckim uzgodnit projekt decyzji o warunkach zabudowy w czesci
dotyczace] lokalizacji na dzialce przyleglefj do pasa drogi zaliczonej do kategorii drég gminnych
w Tomaszowie Mazowieckim.

Postanowieniem znak: UD.7041.146.2017.AS z dnia 06 kwietnia 2017 r. (data wplywu do tutejszego Urzedu
11.04.2017r.) z upowaznienia Zarzadu Wojewddztwa +odzkiego, Dyrektor Zarzadu Drog Wojewddzkich w Lodzi uzgodnit
pozytywnie w obszarze przylegtym do pasa drogowego drogi wojewodzkiej Nr 713 projekt decyzji o warunkach
zabudowy, zgodnie z art. 43 ust. 1 ustawy o drogach publicznych (Dz. U. z 2016 roku, poz. 1440 z pézn. zm.).

Projekt decyzji o warunkach zabudowy postanowieniem znak: RSV.7630.233.2017.MP z dnia 13 kwietnia 2017 .
(data wplywu do tutejszego Urzedu 20.04.2017r.) zostal pozytywnie uzgodniony przez Marszatka Wojewodztwa
tédzkiego.

Starostwo Powiatowe w Tomaszowie Mazowieckim Wydziat Rolnictwa Le$nictwa i Ochrony Srodowiska
skorzystalo z przepisu z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry stanowi,
iz w przypadku niezajgcia stanowiska przez organ w terminie dwoéch tygodni od dnia doreczenia wystapienia
0 uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane (data odbioru projektu wg potwierdzenia zwrotnego 03.04.2017r.).

Wojewddzki Zarzad Melioracji i Urzadzern Wodnych w todzi Inspektorat w Rawie Mazowieckiej skorzystat
z przepisu z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory stanowi, iz w przypadku
niezajecia stanowiska przez organ w terminie dwoch tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie —
uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane (data odbioru projektu wg potwierdzenia zwrotnego 03.04.2017r.).

Zgodnie z art. 56 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie mozna
odmowic ustalenia warunkéw zabudowy jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Z uwagi na powyzsze, ustalono jak w tresci decyzji.

Pouczenie

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci oséb trzecich.

Decyzja o warunkach zabudowy nie upowaznia do podejmowania robot budowlanych zwigzanych z planowana
inwestycja.

Organ wydajacy decyzje stwierdzi jej wygasniecie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe;

2) dla tego terenu uchwalony zostanie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktérego ustatenia
bedag inne niz w wydanej decyzji; przepisu tego nie stosuje sie, jezeli zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu
na budowe.

Od decyzji niniejszej stuzy stronom odwotanie. do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Piotrkowie Trybunalskim za pos$rednictwem Prezydéma Miasta Tomaszowa Mazowieckiego w terminie czternastu dni
od jej doreczenia. 4
Zataczniki: 0 A
1. Mapa, na ktérej wyznaczono linie rozgraniczajace tergn.inwestycjiy
2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodaréwania terenu’—cz¢sc tekstowa
3. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowahia terenu'>-<czes¢ graficzna l
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Otrzymuja:

1. Fundacja Dwa Skrzydta, ui. Sw. Antoniego 28, 97-200 Tomaszow Maz.
Petnomocnik: Grzegorz Chirk, ul. Niska 81, 97 — 200 Tomaszéw Maz.

Gmina Miasto Tomaszow Mazowiecki, ul. P.O.W. 10/16, 97-200 Tomaszow Maz.
ZtOMREX METAL Sp. z 0.0., ul. Zielona 26, 42 - 360 Poraj -

PGE Dystrybucja S.A. Oddziat £.4d2 — Teren, ul. Tuwima 58, 90 — 021 £.6dz

a/a AB
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Zatacznik Nr 2

do Decyzji Nr 58/W/2017

z dnia 08 maja 2017 r.

znak sprawy: WAR.6730.7.2017.AB

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 — 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2016r., poz. 778 z pd6zn. zm.)

dla inwestycji: budowa budynku ustugowego (hospicjum)

lokalizacja: dziatka o numerze ewidencyjnym 460/6 w obrebie 6 potozona w Tomaszowie Maz.

UWAGA: wyniki niniejszej analizy nie stanowig ustalen decyzji, sa jedynie uzasadnieniem rozstrzygnie¢
stanowiacych tre$é decyzji.

Analize przeprowadzono w sposob okreslony w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. nr 164 poz. 1588) zwanym dalej
Rozporzadzeniem.

wyznaczenie obszaru analizowanego:

Zgodnie z § 3 ust. 2 Rozporzadzenia obszar analizowany wyznacza sie w odlegtosci nie mniejszej
niz trzykrotna szerokos$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz
50 metréw. Przedmiotowa inwestycja zlokalizowana jest na dzialce o nr ewid. 460/6 w obrebie 8, ktéra posiada
dostep do drogi publicznej — ul. Mireckiego oraz ul. Kepa. Gtéwny wjazd na teren inwestycji zgodnie
z wnioskiem inwestora odbywac sie bedzie ul. Kepa. Szeroko$¢ frontu terenu inwestycji wynosi okoto 91,55m.
W oparciu o powyzsza warto$¢ obszar analizowany winien by¢ wyznaczony w odleglosci 91,55m od granicy terenu
objetego wnioskiem (3 x 91,55m = 274,65m). Tak wyznaczony obszar analizowany, wskazano w zatgczniku
graficznym Nr 3 do decyzji. Na obszarze tym przeprowadzono analize aktualnej funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania w kontekscie inwestycji, wskazanej we wniosku. Stwierdzono:

{f W zakresie art. 61 ust. 1 pkt. 1 — co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
Jest zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagarn dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w fym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu

Analizowany teren jest zagospodarowany w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i kontynuacji funkcji. Na analizowanym obszarze wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
uzupetniona, ustugowa (m.in. stacja paliw, siedziba firmy zwigzanej z gospodarkg odpadami, budynki biurowe,
ustugi mechaniki samochodowej, skup ztomu) oraz produkcyjna (piekarnia).

Biorgc pod uwage powyzsze, planowana inwestycia spetnia wymég kontynuacji funkcji, gdyz
na analizowanym obszarze istnieje zabudowa ustugowa.

Il. W zakresie art. 61 ust. 1 pkt. 2 — teren ma dostep do drogi publicznej
Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jako “dostep do drogi
publicznej, nalezy rozumie¢ bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez
ustanowienie odpowiedniej sfuzebnosci drogowej”.
Teren inwestycji (dziatka o nr ewid. 460/6) posiada bezposredni dostep do drég publicznych — ul. Mireckiego, o
kategorii drogi wojewédzkiej, oraz ul. Kepa, o kategorii drogi gminnej.

Warunek dostepu do drogi publicznej nalezy uznac za spetniony.

Hl. W zakresie art. 61 ust. 1 pkt. 3 — istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego
Inwestor przedtozyt pisma odpowiednich gestorow sieci, potwierdzajgce mozliwo$¢ zaopatrzenia planowanej
inwestycji w media:
— zaopatrzenie w energie elektryczng — z projektowanego przytacza do sieci energetycznej, zgodnie
z Umowag Nr 13632/2001 sprzedazy energii elektrycznej oraz $wiadczenia ustug przesylowych zawartg
dnia 15.03.2001r.. z Zaktadem Energetycznym +t6dz - Teren S.A. Rejon Energetyczny
Tomaszéw Mazowiecki,
— zaopatrzenie w wode - z projektowanego przylacza do sieci wodociggowej, zgodnie
z Umowa nr 8464/892/2014/UE-135 na dostawe wody i odprowadzanie $ciekow zawartg dnia 31.12.2014r.
z Zaktadem Gospodarki Wodno - Kanalizacyjnej w Tomaszowie Mazowieckim Sp. z 0.0.,



- odprowadzanie $ciekéw sanitarnych— do projektowanego przytacza do sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie
z Umowa nr 8464/892/2014/UE-135 na dostawe wody i odprowadzanie $ciekow zawartg dnia 31.12.2014r.
2 Zaktadem Gospodarki Wodno - Kanalizacyjnej w Tomaszowie Mazowieckim Sp. z 0.0.,

Zgodnie z wnioskiem inwestora okresla sie hastgpujgcg charakterystyke w zakresie pozostatej infrastruktury ,
technicznej:

- odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo na nieutwardzony teren inwestycji,

— zaopatrzenie w cieplo — z indywidualnych zrédet ciepta,

Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla realizacji inwestycji.
Warunek nalezy uznac¢ za spetniony.

IV. W zakresie art. 61 ust. 1 pkt. 4 — teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1

Teren objety wnioskiem nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze
na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2015r,,
poz. 909 z pézn. zm.). Na terenie objetym wnioskiem (zgodnie z zatgcznikiem graficznym) nie wystepuja grunty
lesne. Zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw i budynkéw na terenie objetym wnioskiem wystepujg uzytki
rolne zabudowane: grunty orne VI klasy gleboznawczej (uzytek gruntowy oznaczony symbolem R VI") oraz
pastwiska trwate V klasy gleboznawczej (uzytek gruntowy oznaczony symbolem ,Ps V"), niepodlegajgce dziataniu
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych ilesnych (t. j. Dz. U. z 2015r. poz. 909 z pdézn. zm.).

Na podstawie danych zawartych w ewidencji gruntow i budynkéw ustalono rowniez, ze w granicach terenu

planowanej inwestycji nie wystepuja grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione.

Warunek mozna uzna¢ za speiniony.

V. W zakresie art. 61, ust. 1 pkt. 5 — decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi
Nie stwierdzono niezgodnosci decyzji z przepisami odrebnymi.

Spetnione sa tacznie warunki umozliwiajagce wydanie decyzji o warunkach zabudowy okreslone
wart. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 2016r., poz. 778 z pézn. zm.).

Ustala sie nastepujace wymagania dotyczace nowej zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1. SPOSOB ZAGOSPODAROWANIA TERENU, RODZAJ INWESTYCJI
1) Rodzaj inwestycji:
wedtug Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 1. w sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach
zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589) — zabudowa ustugowa,
2) sposob uzytkowania obiektu budowlanego: budynek ustugowy (hospicjum),
3) sposob zagospodarowania terenu: nowa zabudowa wraz z niezbedng infrastruktura techniczna,

2. ANALIZA WARUNKOW | SZCZEGOLOWYCH ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO
ZABUDOWY
W zwigzku z tym, iz wnioskowana inwestycja polega¢ ma na budowie budynku ustugowego (hospicjum)
z niniejszej analizy architektoniczno — urbanistycznej wylaczono dziatki niezabudowane oraz te, na ktorych
zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ktorej gabaryty znacznie odbiegajg od zabudowy
ustugowej i nie stanowig podstawy do uznania ich za obiekty stanowiace wiasciwy wzorzec dla przedmiotowego
przedsiewziecia. Wyeliminowanie z niniejszej analizy w/w obiektow uznaje sie za uzasadnione w odniesieniu
do inwestycji polegajacej na budowie budynku ustugowego.
Uwzgledniajac powyzsze, niniejszej analizie poddane zostaty obiekty zabudowy ustugowej i produkcyjno —
ustugowej oraz mieszkaniowo — usfugowej na podstawie ktorych okreslono parametry nowej zabudowy
spetiajgcej kryterium kontynuaciji funkcii.

1) Parametry i wskazniki ksztaltowania zagospodarowania terenu:

a) linia_zabudowy: Teren inwestycji obejmuje narozng cze$C dziatki 460/6, zatem istnieje koniecznos$¢
wyznaczenia linii zabudowy zaréwno od strony ul. Kepa, jak i ul. Mireckiego. Na podstawie § 4 ust. 1
Rozporzadzenia linie zabudowy ustala sig jako przediuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach
sasiednich. Budynki zlokalizowane wzdtuz ulicy Kepa (fragmentu o przebiegu pdtnoc — potudnie),
ksztaltujg zblizong linie zabudowy tj. w odlegtosci 5m granic frontowych. Zgonie z powyzszym,
nieprzekraczalng linie zabudowy dla planowanej inwestyciji od ul. Kepa ustala sie w oparciu o0 § 4 ust. 1
Rozporzadzenia, réwnolegle do frontowej granicy dziatki, jako przedtuzenie linii istniejacej zabudowy na
dziatce sasiedniej o nr ewid. 459. W przypadku ulicy Mireckiego brak jest budynku, w oparciu o ktory
mozna by bylo wyznaczyé linie zabudowy. Teren inwestycji od zachodu ogranicza ulica Kepa,
od wschodu pozostata niezabudowana czes¢ dziatki, na ktérej ma byc zlokalizowane zamierzenie,
dalsze tereny stanowi rzeka Pilica. Kierujac sie zasadg ksztattowania tadu przestrzennego,
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b)

przeanalizowano usytuowanie zabudowy w zespole urbanistycznym miedzy ulica Mireckiego, ul. Kepa
o przebiegu NS i ul. Kepa o przebiegu WE. Zabudowa ustugowa od strony ul. Kepa o przebiegu WE nie
tworzy jednej linii. Wzorcem okazuje sie budynek usytuowany w wiekszej odlegtosci od pasa
drogowego tj. budynek na dz. nr 459, w oparciu o ktory, wyznaczono dla nowej inwestycji linie od strony
ul. Kepa. Zgodnie z § 4 ust. 4 Rozporzadzenia dopuszcza sie inne wyznaczenie linii zabudowy, jesli
wynika to z analizy. Uwzgledniajgc powyzsze dia planowanego zamierzenia ustala sie od strony
ul. Mireckiego nieprzekraczalng linie zabudowy w odleglosci 7,0m od granicy dziatki, biegngca
rownolegle od granicy potudniowej terenu inwestycji. Tak ustalona linia zachowuje obecng odlegto$¢
zabudowy w istniejgcym zespole urbanistycznym (kwartale), {j. odlegtos¢ budynku ustugowego
zlokalizowanego na dziatce o nr ewid. 459 od poétnocnej granicy tej dziatki. (Zatgcznik 1) Wyznaczona
linia zabudowy od strony ul. Mireckiego jest zgodna z przepisami odrebnymi, tj. art. 43.1 ustawy
o drogach publicznych (,Obiekty budowlane przy drogach wojewédzkich powinny by¢ usytuowane
w odlegfosci od zewnetrznej krawedzi jezdni co najmniej 8,0m”, tekst jednolity Dz. U. z 2016 r.
poz. 1440 z p6zn. zm.). (Zatacznik 1)

wskazniki zagospodarowania terenu objetego wnioskiem:

- wielko$¢ powierzchni zabudowy — Wskazniki wielkosci powierzchni zabudowy dla zabudowy
w obszarze analizowanym zawierajg sie w przedziale od 2% do 59%, a ich $redni wskaznik
ksztaltuje sie na poziomie 20%. Na podstawie § 5 ust. 1 Rozporzadzenia wskaznik wielkosci
powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego wnioskiem wyznacza
sie na podstawie $redniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego. Zgodnie
z powyzszym dla terenu objetego wnioskiem dopuszcza sie wskaznik powierzchni zabudowy na
poziomie $redniej wartosci, wynikajgcej z obszaru analizowanego, tj. do 20%.

Dopuszczona warto$¢ parametru znajduje uzasadnienie w wynikach przeprowadzonej analizy
architektoniczno — urbanistycznej i nie narusza na obecnie ksztattujacego sie tadu kompozycyjno
- estetycznego w najblizszym sgsiedztwie.

- udziat powierzchni biologicznie czynnej — Zgodnie z § 2 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy
(Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz.1589) parametry i wskazniki zabudowy oraz zagospodarowania
terenu zapisuje sie miedzy innymi poprzez okreslenie udziatu powierzchni biclogicznie czynnej.
Poniewaz rozporzgdzenie w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie okresla sposobu ustalania tego wskaznika, przyjmuje sie udziat powierzchni
biologicznie czynnej zgodnie z polityka przestrzenna miasta okreslona w Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Tomaszowa Mazowieckiego
zatwierdzonego uchwatg Rady Miejskiej Nr LI/1445/09 z dnia 18 grudnia 2009r. Dla terenow
przeznaczonych pod zabudowe ustugowg wskaznik powierzchni biologicznie czynnej ustalony
w Studium wynosi minimum 20%. Uwzgledniajgc charakter planowanej inwestycji, polegajacej
na budowie budynku ustugowego (hospicium), ustala sie wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej dla terenu objetego wnioskiem na poziomie minimum 20%.

2) Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:

a)

b)

szerokos¢ elewacji frontowe]j — Szeroko$ci elewacji frontowych budynkow, o tej samej funkgii
co wnioskowane zamierzenie (zabudowa ustugowa), zlokalizowanych w obszarze analizowanym
zawierajg sie w przedziale od 40m do 440m, a ich $rednia wartos¢ ksztattuje sie
na poziomie 14,5m. Na podstawie § 6 ust. 1 Rozporzadzenia szeroko$¢ elewacji frontowej, znajdujgce;j
si¢ od strony frontu dziatki wyznacza sie dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji
frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%,
tj. od 11,6m do 17,4m. Zgodnie z § 6 ust. 2 Rozporzadzenia dopuszcza sie ustalenie innej szerokosci
elewacji frontowej jezeli wynika to z przeprowadzonej analizy. Dziatka o numerze ewidencyjnym 460/6
oraz sam teren objety wnioskiem jest znacznie wiekszy niz wiekszos¢ dziatek potozonych w obszarze
analizowanym, tym samym mozliwosci zabudowy tego terenu winny by¢é proporcjonalnie wieksze niz
pozostatych dziatek. Majgc na wzgledzie powyzsze oraz wyniki przeprowadzonej analizy
architektoniczno urbanistycznej dla wnioskowanej inwestycji polegajacej na budowie budynku
ustugowego (hospicjum), ustala sie szeroko$¢ elewacji frontowej zgodnie z § 6 ust. 2 Rozporzadzenia,
tj. od minimalnej szerokoéci elewacji frontowej wynikajgcej z § 6 ust. 1 Rozporzadzenia, tj. od 11,6m,
do maksymainej szerokos$ci elewacji frontowej wynikajacej z przeprowadzonej analizy, tj. do 44,0m.

Dopuszczona wartos€¢ parametru znajduje uzasadnienie w wynikach przeprowadzonej analizy
architektoniczno — urbanistycznej i nie narusza na obecnie ksztattujgcego sie tadu kompozycyjno —
estetycznego w najblizszym sasiedztwie.

wysokos¢ elewagji frontowej — Wysokosci elewacji frontowych budynkéw zlokalizowanych na obszarze
analizowanym zawierajg sie w przedziale od 3,8m do 9,5m, a ich $rednia wysokos¢ ksztaftuje sie
na poziomie 5,7m. Na podstawie § 7 ust. 1 Rozporzadzenia wysokos¢ elewacji frontowej, znajdujgcej sie



od strony frontu dziatki, wyznacza sie dia nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio
do istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich. Zgodnie z § 7 ust. 3 Rozporzadzenia jezeli wysokosc,
o ktorej mowa w ust. 1 przebiega tworzac uskok, wysokoé¢ elewaciji frontowej wyznacza sie jako $rednig
wynikajgca z obszaru. Teren objety wnioskiem sasiaduje tylko z jedng dziatkg zabudowang (nie
wliczajac dziatki 460/5, zabudowanej obiektem towarzyszacym infrastrukturze technicznej), w zwigzku
z czym nie ma oczywistej podstawy do ustalenia tego parametru w oparciu o § 7 ust. 1 -3
Rozporzadzenia. Teren objety wnioskiem sasiaduje sasiedztwie rzeki Pilicy (na wschodzie) oraz
od pétnocnej strony dziatkami zabudowanymi obiektami ustugowo — produkcyjnymi, ktérych gabaryty
i forma architektoniczna podyktowana jest warunkami zwigzanymi z prowadzong dziatalnoscia.
Planowany budynek ustugowy (hospicjum) ma wpisa¢ si¢ swojg forma architektoniczng w istniejgca
zabudowe zastang na obszarze analizowanym i nie powinien naruszac tadu kompozycyjno -
estetycznego. Na podstawie § 7 ust. 4 Rozporzadzenia dopuszcza sie ustalenie innej wysokoéci elewac;ji
frontowej jezeli wynika to z przeprowadzonej analizy. Uwzgledniajgc powyzsze oraz wyniki
przeprowadzonej analizy architektoniczno — urbanistycznej, dla wnioskowanej inwestycji polegajacej
na budowie budynku ustugowego (hospicjum) dopuszcza si¢ wysoko$¢ elewaci frontowej od $redniej
wartoéci tego parametru wynikajgcej z obszaru analizowanego do maksymainej wartosci
z wyznaczonego przedziatu dla tego obszaru, tj. w przedziale od 3,8m do 9,5m.

Dopuszczona warto$¢é parametru znajduje uzasadnienie w wynikach przeprowadzonej analizy
architektoniczno — urbanistycznej i nie narusza na obecnie ksztattujgcego si¢ tadu kompozycyjno —
estetycznego w najblizszym sasiedztwie.

geometria _dachu - Budynki zlokalizowane na obszarze analizowanym pokryte sa dachami
dwuspadowymi oraz plaskimi (jeden przypadek dachu jednospadowego). Katy nachylenia potaci
zawierajg sie w przedziale do 40°. Wysokosci gtownej kalenicy ksztattujg si¢ na poziomie do okoto
10,5m. Kalenice skierowane sg zaréwno prostopadle jak i réwnolegle do elewacji frontowych (nie
w stosunku do frontowych granic dziatek ze wzgledu na fakt, iz czgsto budynki na nich zlokalizowane
usytuowane sg inaczej niz rownolegle do frontu dziatki, co wynika ze skosnego usytuowania dziatek
wzgledem pasa drogowego). Na podstawie § 8 Rozporzadzenia, uwzgledniajac powyzsze oraz wniosek
Inwestora dla wnioskowanej inwestycji dopuszcza sie:

o dach ptaski lub dwuspadowy lub wielospadowy,

o przeciwlegte potacie o jednakowych katach nachylenia,

» nachylenie potaci dachowych — do 40°,

o wysokos¢ gtéwnej kalenicy — do 10,5m,

s kierunek gtownej kalenicy — rownolegle lub prostopadle do elewacji frontowe;.

3) Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz przyrody i krajobrazu:

a)

b)

planowana inwestycja nie jest przedsigwzigciem mogacym znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko,
zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010r. w sprawie przedsiewziec
mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko (Dz. U. z 2016r., poz. 71),

inwestycja nie wymaga natozenia specjalnych warunkoéw realizacji w zakresie ustalonych form ochrony
przyrody,

4) Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow i débr kultury wspolczesnej:

a)

b)
c)

planowana inwestycja nie jest zlokalizowana w otoczeniu obiektow znajdujacych si¢ w gminnej ewidenciji
zabytkéw nieruchomych oraz objetych ochrong konserwatorska,

Miasto Tomaszow Mazowiecki nie posiada usankcjonowanych prawnie débr kultury wspotczesne;j,
inwestycja winna uwzglednia¢ postanowienia ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2014r. poz. 1446 z p6zn. zm.).

5) Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji:

a)
b)

6)
a)
b)
c)
d)
e)
f)
9

obstuga komunikacyjna zjazdem z drogi gminnej — ul. Kepa,

Planowana inwestycja, polegajgca na budowie budynku ustugowego, polega na budowie hospicjum,
a wigc osrodka opiekuriczego. Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta Tomaszowa Mazowieckiego, dla inwestyciji zaliczanych do szpitali, potozonych
poza obszarem centrum Miasta, ustala sie liczbe miejsc parkingowych na poziomie minimum 3-8
miejsc parkingowych lub garazowych na 10 tozek. Majac na uwadze powyzsze oraz charakter
planowanej inwestycji, naktada si¢ obowigzek zapewnienia dla obstugi wnioskowanego zamierzenia
minimum 3 miejsc postojowych lub garazowych przypadajacych na kazde 10 fozek.

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:
zaopatrzenie w wode — z przytacza do sieci wodociagowey,
zaopatrzenie w energi¢ elekiryczna — z przytacza do sieci elekiroenergetycznej,
odprowadzenie $ciekow sanitarnych — do przytacza do sieci kanalizacji sanitarnej,
zaopatrzenie w ciepto — z indywidualnych zrodet ciepta,
odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo na nieutwardzony teren inwestycji,
lokalizacja miejsca gromadzenia odpadow statych — na terenie inwestycj,
realizacja inwestycji w strefie ochronnej od sieci kanalizacji sanitarnej ks1600 winna nastgpi¢
na warunkach zarzadcy sieci,



7)

8)

3.

h) realizacja inwestyciji w strefach ochronnych linii energetycznych winna nastgpi¢ na warunkach zarzadcy
sieci;

Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich - planowana inwestycja na etapie wykonywania

i uzytkowania nie moze pozbawia¢ osob trzecich dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania

z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, Srodkéw tgcznosci, dostepu swiatta dziennego

do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, nie moze powodowaé ucigzliwo$ci powodowanych przez

hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne i promieniowanie oraz zanieczyszczac powietrza, wody i gleby,

Ustalenia dotyczace granic i sposob6éw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw (w tym: terenéw gérniczych, terenéw
zagrozonych powodzig oraz osuwaniem mas ziemnych):

a) Zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw i budynkéw na terenie objetym wnioskiem wystepujg

uzytki rolne zabudowane: grunty orne Vi klasy gleboznawczej (uzytek gruntowy oznaczony symbolem
.R VI") oraz pastwiska trwate V klasy gleboznawczej (uzytek gruntowy oznaczony symbolem ,Ps V).
Na podstawie danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw ustalono réwniez, ze w granicach
terenu planowanej inwestycji nie wystepuja grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione.
Teren objety wnioskiem moze wymagacé, przed rozpoczeciem innego niz rolniczy sposobu uzytkowania
wystepujacych na terenie inwestycji uzytkow rolnych, uzyskania decyzji zezwalajacej na wytgczenie tych
gruntow z produkcji rolniczej, w ktorej okreslone zostang obowigzki zwigzane z wytaczeniem,
w tym obowigzek uiszczenia naleznosci i optat rocznych z tytutu wytaczenia.;

b) zgodnie z art. 11 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz. U. z 2015r., poz. 909 z p6zn. zm.) wytgczenie z produkgcji uzytkéw rolnych wytworzonych z gleb
pochodzenia mineralnego i organicznego, zaliczonych do klas 1, 11, IIl, [lia, llib, oraz uzytkéw rolnych klas
IV, IVa, IVb, Vi VI wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego, a takze gruntéw, o ktérych mowa w
art. 2 ust. 1 pkt 2-10, oraz gruntéw lesnych, przeznaczonych na cele nierolnicze i nielesne — moze
nastapic¢ po wydaniu decyzji zwalniajacych na takie wylaczenie,

c) teren planowanej inwestycji nie jest zlokalizowany na terenach gorniczych, narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi lub zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych, w zwigzku
z czym nie wymaga ustalenia szczegéinych zasad zagospodarowania,

d) teren objety wnioskiem polozony jest na obszarze Giéwnego Zbiornika Woéd Podziemnych
GZWP 404 — Koluszki — Tomaszow,

e) inwestycja powinna by¢ zgodna z przepisami odrebnymi w tym:

e ustawg z dnia 18 lipca 2001r. Prawo wodne, w szczegdlnosci z art. 124 (t.j. Dz.U. z 2015r. poz. 469
z pézn. zm,),

¢ ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo Ochrony Srodowiska, w szczegolnosci z: art. 74, art. 75
ustawy (tekst jednolity Dz.U. z 2016 r., poz. 672 z pézniejszymi zmianami),

e ustawg z dnia 16 kwietnia 2004r. O ochronie przyrody (tekst jednolity Dz. U. z 2016r., poz. 2134
z pbzn. zmianami),

e ustawg z dnia 14 grudnia 2012 r. O odpadach (tekst jednolity Dz. U. z 2016r. poz. 1987
Z pézn. zmianami), m. in. w zakresie sposobu postepowania z masami ziemnymi i innymi odpadami
wytworzonymi podczas prac budowlanych,

f) usuniecie drzew Ilub krzewoéw z terenu nieruchomo$ci moze nastapi¢ w trybie ustawy z dnia
16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz. U. z 2016r., poz. 2134 z pdzn. zmianami),

g) planowana inwestycja winna by¢ realizowana i eksploatowana na zasadach przewidzianych
w przepisach, w tym techniczno - budowlanych ze szczegéinym uwzglednieniem ustawy
z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2016r. poz. 290 z pézniejszymi zmianami).

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie w odpowiedniej skali.

Zataczniki:

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — cze$¢ graficzna.

Uwaga: Cze$c graficzna analizy zostala sporzqdzona na kopii mapy zasadniczej udostgpnionej Gminie Miasto Tomaszow Mazowiecki przez
Staroste Powiatu Tomaszowskiego — Powiatowy OSrodek Geodezji i Kartografii w Tomaszowie Mazowieckim, zgodnie z zawartg umowa.
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