PREZYDENT MIASTA

Tomaszowa Mazowieckiego

Tomaszoéw Mazowiecki, dnia 13.08.2025r.
WAR.6730.24.2025.JP

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY
Nr 89/W/2025

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 2024r. poz. 1130 z pdzn. zm.) oraz art. 104 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2024r., poz. 572),
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 18 lutego 2025r., zmienionego w dniu 30 kwietnia 2025r., ktéry ztozyta w tutejszym

Urzedzie Pan [

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla: I
Przedmiot inwestycji: = Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna;

Lokalizacja: Dziatki o numerach ewidencyjnych 15/5, 16/4 i 155/5 w obrebie 30, potozone
w Tomaszowie Mazowieckim;

1. Sposéb zagospodarowania terenu, rodzaj inwestycji:
1) rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) sposob uzytkowania obiektu budowlanego — budynek mieszkalny jednorodzinny;
3) sposob zagospodarowania terenu — nowa zabudowa wraz z infrastruktura techniczna;
2. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
1) Parametry i wskazniki ksztaltowania zagospodarowania terenu:
a) linia zabudowy (nieprzekraczalna) — w odlegtosci 6,0m od granicy terenu inwestycji z dziatkami o numerach
ewidencyjnych 155/4, 16/3 i 15/3 w obrebie 30 (zgodnie z zatgcznikiem nr 1);
b) intensywnos$¢ zabudowy:
¢ maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — do 0,50;
¢ maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — do 0,50;
e minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — od 0,01;
c) udziat powierzchni zabudowy — do 27%;
d) udziat powierzchni biologicznie czynnej — minimum 60%.
2) Parametry i wskazniki ksztattowania nowej zabudowy (dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego):
a) szerokos¢ elewaciji frontowej — od 10,0m do 16,0m;
b) wysokos$¢ zabudowy — od 3,4m do 9,0m;
c) geometria dachu:
e dach ptaski lub dwuspadowy lub wielospadowy;
e przeciwlegte potacie o jednakowych katach nachylenia;
e nachylenie potaci dachowych — <10° dla dachu ptaskiego, dla dachu dwuspadowego i wielospadowego
od 11° do 46°;
e kierunek gtéwnej kalenicy — rownolegle lub prostopadle do frontu terenu inwestyciji
3) Warunki i wymagania dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz przyrody i krajobrazu:
a) planowana inwestycja winna by¢ zgodna z zapisami Decyzji Prezydenta Miasta Tomaszowa Mazowieckiego
Nr 9/S/2022 o Srodowiskowych uwarunkowaniach wydanej dnia 07 listopada 2022r. (znak sprawy:
WAN-A.6220.2.2022.KG);
b) teren objety wnioskiem potozony jest na obszarze otuliny Sulejowskiego Parku Krajobrazowego,
zgodnie z art. 5 pkt. 14 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 916
z p6ézn. zm.) otuling okresla sie strefe ochronng graniczgcg z formg ochrony przyrody i wyznaczong
indywidualnie dla formy ochrony przyrody w celu zabezpieczenia przed zagrozeniami zewnetrznymi
wynikajgcymi z dziatalnosci cztowieka;
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c) inwestycja winna by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. — Prawo ochrony $rodowiska
(t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 54 z p6zn. zm.);

d) inwestycja powinna by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (t.j. Dz.U. z 2024,
poz. 1087 z pdzn. zm.);

e) inwestycja winna uwzglednia¢ postanowienia ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody
(t.j. Dz. U. 22023 r. poz. 1336 z p6zn. zm.);

f) inwestycja winna uwzglednia¢ zasady postepowania z odpadami okreslone w ustawie z dnia 14 grudnia 2012r.
o odpadach (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1587 z p6zn. zm.);

4) Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i débr kultury wspoétczesnej:

a) na terenie planowanej inwestycji i w jego najblizszym otoczeniu nie wystepujg obszary i obiekty objete formami
ochrony zabytkéw, o ktdorych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (tj. Dz. U. z 2024r. poz. 1292), w tym wpisane do rejestru zabytkéw, a takze ujete w gminnej
ewidencji zabytkéw;

b) Miasto Tomaszéw Mazowiecki nie posiada usankcjonowanych prawnie débr kultury wspétczesnej;

c) inwestycja winna uwzglednia¢ postanowienia ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 1292);

5) Warunki dotyczgce obstugi w zakresie komunikacji:

a) obstuga komunikacyjna zjazdem z drogi gminnej - ul. Nagorzyckiej, poprzez dziatki o nr ewid. 20/33, 20/42,
20/40, 155/4, 16/3, 15/3 w obrebie 30;

b) minimalna liczba miejsc do parkowania — dla wnioskowanego zamierzenia naktada sie obowigzek zapewnienia
na terenie objetym wnioskiem minimum 2 miejsc postojowych (parkingowych Ilub garazowych) dla
projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego.;

6) Warunki dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

a) zaopatrzenie w wode — z przylgcza do sieci wodociggowej;

b) zaopatrzenie w energie elektryczng — z przylgcza do sieci elektroenergetycznej;

c) odprowadzenie $ciekdéw sanitarnych — przytaczem do sieci kanalizacji sanitarnej;

d) zaopatrzenie w ciepto — z indywidualnych zrédet ciepta;

e) odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo na wtasny nieutwardzony teren inwestyciji;

f) gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzgdku na terenie gminy;

g) w przypadku wystgpienia kolizji, zblizenia lub skrzyzowania z istniejgcymi urzgdzeniami infrastruktury
technicznej nalezy uzgodni¢ warunki realizacji inwestycji lub usuniecia kolizji z wtascicielem lub zarzadcg tych
urzadzen;

7) Wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich:

a) planowana inwestycja na etapie wykonywania i uzytkowania nie moze pozbawiaé 0sob trzecich dostepu
do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, Srodkow
tacznoéci, dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, nie moze powodowaé
ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zakidécenia elektryczne i promieniowanie oraz
zanieczyszczac¢ powietrza, wody i gleby;

b) planowana inwestycja winna by¢ realizowana i eksploatowana na zasadach przewidzianych w przepisach,
w tym techniczno — budowlanych ze szczegdélnym uwzglednieniem ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo
budowlane (t.j. Dz. U. z 2024r. poz 725 z pézn. zm.);

c) przy projektowaniu i realizacji planowanej inwestycji nalezy spetni¢ wymagania okreslone w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (tekst jedn. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225);

d) usytuowanie projektowanej zabudowy i zagospodarowania terenu w stosunku do istniejgcych obiektéw
i urzgdzen budowlanych — z zachowaniem przepiséw odrebnych okreslajgcych dopuszczalne wzajemne
odlegtosci;

8) Warunki dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow (w tym: terenéw gorniczych, terenéw zagrozonych powodzig
oraz osuwaniem mas ziemnych):

a) teren objety wnioskiem nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze
na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82).
Na terenie objetym wnioskiem (zgodnie z zatgcznikiem graficznym) nie wystepujg grunty lesne. Zgodnie
z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw i budynkéw na terenie objetym wnioskiem wystepujg uzytki rolne —
grunty orne (uzytki gruntowe oznaczone symbolami ,R V"), ktére nie podlegajg ochronie przed zmiang
przeznaczenia na cele nierolnicze ze wzgledu na potozenie w granicach administracyjnych miasta - art. 10a
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ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82). Na podstawie

danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw ustalono réwniez, ze w granicach terenu planowanej

inwestycji nie wystepujg grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione;

b) w przypadku stwierdzenia na przedmiotowym obszarze, urzadzen melioracji wodnych kolidujacych
z realizowang inwestycjg, inwestor zobowigzany jest we wtasnym zakresie do przebudowy urzadzen zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne z dnia z dnia 20 lipca 2017 r. (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 1087 ze zm.);

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

d) teren inwestycji nie znajduje sie w strefie ochronnej od wiatrakow, ktére zlokalizowane sg na terenie Gminy
Tomaszéw Mazowiecki;

e) teren planowanej inwestycji znajduje sie w zasiegu Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 401 — Niecka
t6dzka;

f) w miejscu objetym inwestycjg, wystepuje udokumentowane ztoze wéd termalnych ,Tomaszéw Mazowiecki”;

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

W dniu 18 lutego 2025r., wptynat wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji pod nazwg: ,,Budowa
budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng”, zlokalizowanej na dziatkach
o numerach ewidencyjnym 15/5, 16/4 i 155/5 w obrebie 30, potozonych w Tomaszowie Mazowieckim, ktory ztozyta
w tutejszym Urzedzie Pan [ NN

W zwigzku z brakami formalnymi we wniosku, pismem z dnia 27 marca 2025r. wezwano Inwestora
do uzupetnienia brakow. W dniu 30 kwietnia 2025r. Pani || | I . zupeinita braki, jednoczesnie zmieniajac
przedmiot inwestycji.

Pismem z dnia 28.05.2025r. zawiadomiono strony o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy, informujac jednoczesnie o mozliwosci wgladu w akta administracyjne, uzyskiwania
wyjasnienh oraz sktadania wnioskéw, uwag i zastrzezen.

Zgodnie z ogdlng zasadg zawartg w art. 4 ust. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobéw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okre$lenie sposdb zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
przy czym lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego,
a sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie w drodze decyzji o warunkach
zabudowy.

Dla terenu objetego wnioskiem nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a inwestycja
nie ma charakteru inwestycji celu publicznego, wobec czego okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkow
zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku
tacznego spetniania warunkéw zawartych w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W toku postepowania przeprowadzono analize urbanistyczno — architektoniczng na podstawie 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
(Dz. U. z 2024r. poz. 1116). Z przeprowadzonej analizy wynika, ze spetnione s3 fgcznie warunki umozliwiajgce wydanie
decyzji o warunkach zabudowy okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu okreslono na podstawie wynikow w/w analizy.

Projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobe posiadajgcg uprawnienia do projektowania w planowaniu
przestrzennym na podstawie art. 5 ust. 4 w nawigzaniu do art. 60 ust. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Inwestor nie wniost uwag do otrzymanego projektu we wskazanym terminie (data odbioru wedtug potwierdzenia
zwrotnego 28.07.2025r.).

Marszatek Wojewddztwa todzkiego, bedacy organem wiasciwym do uzgodnienia na podstawie art. 53.
ust 4 pkt. 5 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, skorzystat z przepisu
z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry stanowi, iz w przypadku niezajecia
stanowiska przez organ w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sig¢ za

dokonane (data odbioru projektu wg potwierdzenia zwrotnego 22.07.2025r.).
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Starosta Tomaszowski, bedacy organem wiasciwym do uzgodnienia na podstawie art. 53. ust 4 pkt. 6
w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, skorzystat z przepisu z art. 53 ust. 5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry stanowi, iz w przypadku niezajecia stanowiska
przez organ w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane
(data odbioru projektu wg potwierdzenia zwrotnego 22.07.2025r.).

Panstwowe Gospodarstwo Wodne, Wody Polskie — Zarzad Zlewni w Piotrkowie Trybunalskim, bedgcy organem
wiasciwym do uzgodnienia na podstawie art. 53. ust 4 pkt. 6 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, 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 2 tygodni od dnia dorgczenia
wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sig¢ za dokonane (data odbioru projektu wg potwierdzenia zwrotnego
23.07.2025r.).

Dyrektor Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w todzi, bedgcy organem wiasciwym do uzgodnienia
na podstawie art. 53. ust 4 pkt. 8 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
skorzystat z przepisu z art. 53 ust. 5¢c ustawy o planowani i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory stanowi,
iz niewyrazenie stanowiska w terminie 21 dni od dnia otrzymania projektu decyzji, o ktérej mowa w art. 51 ust. 1, przez
regionalnego dyrektora ochrony srodowiska uznaje sie za uzgodnienie decyzji (data odbioru projektu wg potwierdzenia
zwrotnego 22.07.2025r.).

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Tomaszowie Mazowieckim, bedacy organem wiasciwym
do uzgodnienia na podstawie art. 53 ust 4 pkt. 2a w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, postanowieniem z dnia 30 lipca 2025r. znak ZNS.90281.1012.2025, uzgodnit pozytywnie pod wzgledem
wymagan higienicznych i zdrowotnych otrzymany projekt decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej inwestyciji.
W postanowieniu wskazano: Paristwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Tomaszowie Mazowieckim po zapoznaniu sie
z zafgczonym do wniosku projektem decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgcej na: ,budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatkach o nr ewid. 15/5, 16/4 i 155/5
potozonych w obrebie 0030 — Tomaszow Mazowiecki” majgc na uwadze, Zze inwestor ztozyt wniosek o ustaleniu
warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajgcego na budowie budynku jednorodzinnego na terenach
wiejskich uznat, Ze jest on $wiadomy o ucigZliwosciach, ktére mogg wystepowacC na tych terenach, w zwigzku z
rolniczym uzytkowaniem terenéw wokoét jego dziatek tj. moZzliwo$¢ realizowania obiektéw zwigzanych z rolniczym
wykorzystaniem tj. np. stodoty, kurniki czy chlewnie, czy tez wykonywaniem prac zwigzanych z uprawg rolng, a co za
tym idzie ucigzliwo$ciami z nawozZeniem gruntéw, czy tez hatasem, pozytywnie uzgadnia pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych warunki przedfozone w/w projekcie.

Opracowany w oparciu 0 przeprowadzong analize urbanistyczno — architektoniczng projekt decyzji zostat
przestany Inwestorowi oraz wtasciwym organom celem uzgodnienia.

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

Z uwagi na powyzsze, ustalono jak w tresci decyzji.

POUCZENIE

1. Decyzja o warunkach zabudowy wigze organ wydajgcy decyzje o pozwoleniu na budowe (w zwigzku z art. 64 ust. 1
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

2. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaC wiecej niz jednemu
wnioskodawcy, doreczajgc odpis decyzji do wiadomosci pozostalym wnioskodawcom | wiascicielowi
lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci (art. 63 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

3. Decyzja ninigjsza nie rodzi praw do terenu i nie narusza prawa wiasnoSci i uprawnien osob trzecich (art. 63 ust. 2
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

4. Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy (art.63 ust.4 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

5. Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy stwierdza jej wygas$niecie, jezeli: inny — wnioskodawca uzyskat
pozwolenie na budowe; nie wniesiono sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy dokonanego przez innego
wnioskodawce; inny wnioskodawca zgtosit budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994
r. - Prawo budowlane; dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

6. Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo do wniesienia odwofania do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w Piotrkowie Trybunalskim za pos$rednictwem Prezydenta Miasta Tomaszowa Mazowieckiego w terminie 14 dni
od daty jej doreczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwofania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji
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publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania,
decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwofania
decyzja podlega wykonaniu. Zrzeczenie sie prawa do wniesienia odwofania skutkuje réwniez brakiem mozliwosc¢
zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego.

7. W przypadku niewydania przez organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztoZzenia wniosku
0 wydanie decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktore przystuguje
zazalenie, kare pieniezng w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwtoki. Wptywy z kar pienieznych stanowig dochéd
budzetu panstwa. Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej, wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktory
wystapit z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego, wniesie, w terminie 14 dni od dnia
doreczenia decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, zgdanie wymierzenia tej kary. Zagdanie
wniesione po terminie pozostawia sie bez rozpoznania.

Z up. PREZYDENTA MIASTA
Dyrektor Wydziatu Architektury

Elektronicznie
podpisany przez

Za zgodno$c¢ z oryginatem Dariusz Artur Zelez’ny
Data: 2025.08.13
13:43:49 +02'00'

mgr inz. arch. Dariusz Zelezny

Zatgczniki:
1. Mapa, na ktérej wyznaczono linie rozgraniczajgce teren inwestycji
2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — czgs¢ tekstowa
3. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — cze$¢ graficzna

Otrzymuija:
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Zalacznik Nr 2

do Decyzji Nr 89/W/2025

z dnia 13.08.2025r.

Znak sprawy: WAR.6730.24.2025.JP

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 — 6 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.);

dla inwestycji: Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng;

lokalizacja: Dziatki o numerach ewidencyjnych 15/5, 16/4 i 155/5 w obrebie 30, potozone
w Tomaszowie Mazowieckim;

UWAGA: wyniki niniejszej analizy nie stanowiag ustalen decyzji, sa jedynie uzasadnieniem rozstrzygnie¢
stanowigcych tres¢ decyzji.

Analize przeprowadzono w sposob okreslony w Rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca
2024 r. wsprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy izagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024r. poz. 1116) zwanym
dalej Rozporzadzeniem.

Wyznaczenie obszaru analizowanego:

Zgodnie z art. 61. ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w celu ustalenia wymagan
dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokét terenu inwestyciji na kopii mapy
zasadniczej dotgczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odlegtosci nie mniejszej
niz trzykrotna szerokos$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw, i przeprowadza na nim analize funkgciji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w ust. 1. Przez front terenu
nalezy rozumie¢ te czes¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej, drogi wewnetrznej
lub granicy dziatki obcigzonej stuzebnoscig drogows, z ktdrej odbywa sie gtéwny wjazd na dziatke.

Zgodnie z wnioskiem inwestora obstuge komunikacyjng okreslono zjazdem z drogi gminnej ul. Nagorzyckiej
poprzez dziatki o nr ewid. 20/33, 20/42, 20/40, 155/4, 16/3, 15/3 w obrebie 30, bedacg wspotwtasnoscig oraz
wiasnoscig Wnioskodawcy.

Dziatki objete wnioskiem stanowity czeS¢ wiekszego terenu nalezacego do Inwestora (dz. nr 155/2, 20/10, 20/24,
15, 16 obreb 30). Dla ww. terenu w dniu 07 listopada 2022r. zostata wydana decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach, a nastepnie w dniu 30 maja 2023 r. zostata wydana decyzja ustalajgca warunki zabudowy
dla inwestycji polegajgcej na budowie 11 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z niezbedng infrastruktura
techniczng oraz drogg wewnetrzng. Na podstawie ww. decyzji Inwestor dokonat podziatu ww. terenu i w dniu 18
lutego 2025 r. (data zmiany wniosku 30 kwietnia 2025 r.) wystagpit z wnioskiem o warunki zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng,
Zlokalizowanej na wydzielonych po podziale dziatkach. Co za tym idzie, w tym samym czasie Inwestor ztozyt
jedenascie wnioskéw o warunki zabudowy zlokalizowanych w bliskim sasiedztwie (WAR.6730.24.2025.JP,
WAR.6730.25.2025.JP, WAR.6730.26.2025.JP, WAR.6730.28.2025.WS, WAR.6730.29.2025.WS,
WAR.6730.30.2025.WS, WAR.6730.33.2025.PJ, WAR.6730.34.2025.PJ, WAR.6730.35.2025.PJ,
WAR.6730.41.2025.KG, WAR.6730.42.2025.KG).

Majgc na uwadze fakt, iz w tym samym czasie, inwestor zlozyt jeszcze dziesie¢ wnioskéw o ustalenie warunkéw
zabudowy dla terenéw sgsiednich, potozonych obok siebie, stanowigcych wtasnos¢ inwestora, postanowiono
przeprowadzi¢ analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w oparciu o obszar analizowany
wyznaczony na podstawie terenéw inwestycji wskazanych we wszystkich wnioskach. Jako front terenu inwestycji
przyjeto zachodnig granice dziatek o numerach ewid. 15/2, 16/2, 155/3 oraz zachodnig granice dziatek o nr ewid.
20/41 i 20/43, ktorych tgczna dtugos¢ osiegneta warto$¢ 80m. Granice te znajdujg sie od strony drogi publicznej,
ul. Nagorzyckiej o kategorii drogi powiatowej, z ktorej okreslony gtowny wjazd na teren inwestycji. W oparciu
o0 dlugo$¢ wskazanych dziatek wyznaczono obszar analizowany, jako trzykrotnosé¢ wartosci frontu terendw
inwestycji od granic dziatek, tj. 240m (3 x 80m = 240m). Tak wyznaczony obszar analizowany, wskazano
w zatgczniku graficznym Nr 3 do decyz;ji.

Na wskazanym obszarze przeprowadzono analize aktualnej funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
w kontekscie inwestycji, wskazanej we wniosku.

Stwierdzono:

L 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 wymagan dotyczacych nowej zabudowy
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w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.
Analizowany teren jest zagospodarowany w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu. Biorgc pod uwage powyzsze nalezy uznac, ze zasada dobrego sasiedztwa wyrazona w art. 61 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uzalezniajgca zmiane zagospodarowania terenu
od dostosowania sie do okreslonych cech zabudowy na dziatkach sgsiednich zostanie zachowana. Wystepujgca
na obszarze analizowanym zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna umozliwia okreslanie wymagan dla zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym linii zabudowy, gabarytéw i formy architektonicznej oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu.
Warunek powyzszy uznaje sie za spetniony.

1. 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¢ bezpo$redni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng
lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej”.

Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej — ul. Nagoérzyckiej o kategorii drogi gminnej, poprzez
dziatki o nr ewid. 20/33, 20/42, 20/40, 155/4, 16/3, 15/3 w obrebie 30, bedgcg wspdiwlasnoscig lub wiasnoscig
Whioskodawcy;

Warunek dostepu do drogi publicznej nalezy uznaé za spetniony.

[//R W zakresie art. 61, ust. 1 pkt. 3 — istniejgce 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 elektroenergetycznej,
zgodnie z os$wiadczeniem o zapewnieniu dostaw energii oraz warunkach przytagczenia dla obiektu
budowlanego do sieci dystrybucyjnej znak 25-D6/WZD/00199, z dnia 12 lutego 2025r., wydanym przez
PGE Dystrybucja S.A., Oddziat £6dz, Rejon Energetyczny Tomaszéw Mazowiecki;

— zaopatrzenie w wode — z projektowanego przytacza do sieci wodociggowej, zgodnie z zapewnieniem
na dostawe wody i odprowadzanie $ciekow z dnia 28 kwietnia 2025r. wydanym przez Zaktad Gospodarki
Wodno-Kanalizacyjnej w Tomaszowie Mazowieckim Spétka z o0.0. przy piSmie znak
L.dz. TWE.801.159.2025. Zgodnie z przediozonym zapewnieniem: Zaklad Gospodarki Wodno-
Kanalizacyjnej w Tomaszowie Maz. Sp. z o.0. informuje, iz zapewni dostawe wody i odbiér $ciekow
sanitarnych z terenu objetego wnioskiem po wybudowaniu uzbrojenia terendw inwestycyjnych w sie¢
wodociggowg oraz sie¢ kanalizacji sanitarnej zgodnie z porozumieniem zawartym dnia 25.04.2025 r.;

— odprowadzanie $ciekbw — projektowanym przytagczem do sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie
z zapewnieniem na dostawe wody i odprowadzanie Sciekow z dnia 28 kwietnia 2025r. wydanym przez
Zakitad Gospodarki Wodno-Kanalizacyjnej w Tomaszowie Mazowieckim Spdtka z 0.0. przy pismie znak
L.dz. TWE.801.159.2025. Zgodnie z przedtiozonym zapewnieniem: Zaklad Gospodarki Wodno-
Kanalizacyjnej w Tomaszowie Maz. Sp. z o.0. informuje, iz zapewni dostawe wody i odbiér $ciekow
sanitarnych z terenu objetego wnioskiem po wybudowaniu uzbrojenia terenéw inwestycyjnych w sie¢
wodociggowg oraz sie¢ kanalizacji sanitarnej zgodnie z porozumieniem zawartym dnia 25.04.2025 r.;

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

— zaopatrzenie w ciepto — z indywidualnych zrédet ciepta;

— odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo na wtasny nieutwardzony teren inwestyciji;

—  gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy;
Istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla realizacji inwestycji.

Warunek nalezy uznac¢ za spetniony.

IV. W zakresie art. 61, ust. 1 pkt. 4 — feren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktoérej mowa w art. 88 ust. 1

Teren objety wnioskiem nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze
na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82).
Na terenie objetym wnioskiem (zgodnie z zatgcznikiem graficznym) nie wystepujg grunty lesne. Zgodnie z danymi
zawartymi w ewidencji gruntéow i budynkéw na terenie objetym wnioskiem wystepujg uzytki rolne — grunty orne
(uzytki gruntowe oznaczone symbolami ,R V"), ktére nie podlegajg ochronie przed zmiang przeznaczenia na cele
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nierolnicze ze wzgledu na potozenie w granicach administracyjnych miasta - art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995r.
o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82). Na podstawie danych zawartych w ewidenc;ji
gruntéw i budynkéw ustalono réwniez, ze w granicach terenu planowanej inwestycji nie wystepujg grunty lesne oraz
zadrzewione i zakrzewione.
Warunek mozna uznac za spetniony.

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

VI. W zakresie art. 61, ust. 1 pkt 6 — zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 555 i 834),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy;

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2;

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Nie stwierdzono niezgodnosci decyzji z ww. warunkami.

Spetnione sa lacznie warunki umozliwiajgce wydanie decyzji o warunkach zabudowy okreslone
w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. 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 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) — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2) sposob uzytkowania obiektu budowlanego: budynek mieszkalny jednorodzinny;

3) sposob zagospodarowania terenu: nowa zabudowa wraz z infrastrukturg techniczna;

2. ANALIZA WARUNKOW | SZCZEGOLOWYCH ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO
ZABUDOWY
W celu ustalania wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu przeprowadzono analize
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w wyznaczonym obszarze analizowanym. Zgodnie
z § 2 ust. 2 Rozporzadzenia, wymagania dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania terenu, okresla sie na podstawie istniejgcych na obszarze
analizowanym zabudowie i zagospodarowaniu terenu o takiej samej funkcji, jak funkcja zabudowy
i zagospodarowania terenu okreslona we wniosku. W zwigzku z tym, ze planowana inwestycja dotyczy
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, warunki i wymagania w zakresie ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego (parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu) okreslono
na podstawie zabudowy tozsamej pod wzgledem funkgiji i formy architektonicznej do zabudowy wnioskowanej,
ti. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, stanowigcej wlasciwy wzorzec dla okreslania, zgodnie
z § 3-9 Rozporzgdzenia, cech nowej zabudowy.

Inwestycja zlokalizowana jest w potudniowo - zachodniej czesci miasta Tomaszowa Mazowieckiego.
Na analizowanym terenie znajdujg sie wydzielone dziatki ewidencyjne o duzej powierzchni, stosunkowo waskie
lecz diugie, ktoére pozostajg zagospodarowane w czesci frontowej, natomiast w pozostatych czesciach znajdujg
sie tereny niezagospodarowane czynne biologicznie porosniete drzewami, krzewami, tereny upraw i inne
tereny zielone. Majgc to na uwadze przy sporzadzaniu analizy w czesci dotyczgcej powierzchni dziatki/terenu
uwzgledniano tereny zagospodarowane tj. ogrodzone w przypadku nieruchomosci o niewspoétmiernie wiekszej
powierzchni.
1) Parametry i wskazniki ksztattowania zagospodarowania terenu:

a) linia zabudowy - zgodnie z §3 ust. 1 Rozporzgdzenia linie zabudowy na terenie objetym wnioskiem
wyznacza sie jako przedtuzenie linii zabudowy istniejgcej na dziatkach sgsiednich. W przypadku
gdy przebieg linii zabudowy istniejgcej na dziatkach sgsiednich tworzy uskok, linie zabudowy ustala
sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie w wiekszej odlegtosci od pasa
drogowego (§3 ust. 2 Rozporzgdzenia). §3 ust. 3 Rozporzgdzenia wskazuje, ze jezeli wynika
to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. ba ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, dopuszcza sie inne ustalenie linii zabudowy. Z kolei §3 ust. 4

Rozporzadzenia méwi o tym, Ze linie zabudowy ustala sie jako nieprzekraczalne lub obowigzujgce.
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b)

Dopuszcza sie dodatkowe ustalenie linii zabudowy dla kondygnacji podziemnych lub innych linii
zabudowy wynikajgcych z lokalnych uwarunkowan.

Teren inwestycji nie przylega bezposrednio do drogi publicznej. Zgodnie z wnioskiem inwestora
obstuge komunikacyjng okreslono zjazdem z drogi gminnej ul. Nagorzyckiej poprzez dziatki o nr ewid.
20/33, 20/42, 20/40, 155/4, 16/3, 15/3 w obrebie 30, bedacg wspodtwiasnoscig oraz wtasnoscig
Whnioskodawcy. W bezposrednim sgsiedztwie terenu inwestycji planowane sg inwestycje polegajace
na budowie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. W zwigzku z planowang inwestycjg w celu
zapewnienia spojnosci urbanistycznej i tadu przestrzennego, winno ustali¢ sie nieprzekraczalng linie
zabudowy odlegto$ci 6m od granicy terenu inwestycji z dziatkg, ktéra bedzie stanowita posredni
dostep do drogi publicznej, przylegajaca do terenu inwestycji. Odlegtos¢ 6 m wynika z koniecznosci
zachowania odpowiednich parametrow przestrzennych, umozliwiajgcych lokalizacje dojazdéw oraz
ewentualnej rozbudowy infrastruktury technicznej, z uwagi na rodzaj planowanej inwestycji. Dla
planowanej inwestycji wyznacza sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegto$ci 6m od granicy
terenu inwestycji z dziatkami o numerach ewidencyjnych 155/4, 16/3 i 15/3 w obrebie 30. (zgodnie
z zatgcznikiem nr 1).

intensywnos$¢ zabudowy - zgodnie z §4 ust. 1 Rozporzadzenia maksymalng intensywnos$¢ zabudowy
oraz maksymalng nadziemng intensywno$c¢ zabudowy ustala sie na podstawie $redniego wskaznika
tych intensywno$ci dla obszaru analizowanego z tolerancjg do 20 %. §4 ust. 2 Rozporzgdzenia
wskazuje, ze minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy ustala sie na podstawie najmniejszej
wartosci tego wskaznika dla dziatki na obszarze analizowanym. Z kolei §4 ust. 3 Rozporzadzenia
dopuszcza ustalenie innej maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej
nadziemnej intensywnos$ci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. ba
ustawy.

Intensywnos¢ zabudowy na obszarze analizowanym zawiera sie w przedziale od 0,01 do 0,50, przy
Sredniej rownej 0,15, co przy 20% zakresie tolerancji daje wartosci od 0,12 do 0,18.
Nadziemna intensywno$¢ zabudowy na obszarze analizowanym zawiera sie w przedziale od 0,01
do 0,50, przy $redniej rownej 0,14, co przy 20% zakresie tolerancji daje wartosci od 0,11 do 0,17.
W zwigzku z czym dla realizacji planowanej inwestycji wyznacza sie maksymalng intensywnosc¢
zabudowy do 0,50, a minimalng i maksymalna intensywnosé zabudowy nadziemnej w przedziale
od 0,01 do 0,50, zgodnie z §4 ust. 3 Rozporzgdzenia na podstawie wartosci skrajnych
reprezentujgcych obszar analizowany. Dopuszczone wartosci znajdujg uzasadnienie w wynikach
przeprowadzonej analizy architektoniczno — urbanistycznej i nie naruszg obecnego tadu
kompozycyjno - estetycznego wystepujgcego na analizowanym obszarze.

udziat powierzchni zabudowy - §5 ust. 1 Rozporzadzenia wskazuje, ze udziat powierzchni zabudowy
ustala sie na podstawie $redniego wskaznika tego udziatu dla obszaru analizowanego. Natomiast
§5 ust. 2 Rozporzadzenia dopuszcza ustalenie innego udziatu powierzchni zabudowy, jezeli wynika
to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

Udziat powierzchni zabudowy na obszarze analizowanym zawiera sie¢ w przedziale od 1% do 27%,
przy $redniej réwnej 10%. Dla planowanej inwestycji dopuszcza sie udziat powierzchni zabudowy
do 27%, wartos¢ ta jest zgodna z Nr 9/S/2022 o $rodowiskowych uwarunkowaniach wydanej dnia
07 listopada 2022r. (znak sprawy: WAN-A.6220.2.2022.KG). Powyzsze uzasadnione pozostaje
duzymi réznicami w powierzchni pomiedzy zagospodarowanymi terenami znajdujgcymi sie na terenie
analizowanym. Dopuszczone wartosci znajdujg uzasadnienie w wynikach przeprowadzonej analizy
architektoniczno — urbanistycznej i nie naruszg obecnego tadu kompozycyjno - estetycznego
wystepujgcego na analizowanym obszarze.

udziat powierzchni biologicznie czynnej — zgodnie z §9 ust. 1 Rozporzadzenia minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej ustala sie na podstawie S$redniego wskaznika tego udziatu
dla obszaru analizowanego. Z kolei §9 ust. 2 Rozporzadzenia dopuszcza ustalenie innego
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa
w art. 61 ust. ba ustawy.

Udziat powierzchni biologicznie czynnej w obszarze analizowanym ksztattuje sie na poziomie od 41%
do 99%, przy $redniej réownej 80%. Biorac pod uwage, ze na terenie objetym analiza znajdujg sie
posesje 0 niewspoétmiernie wiekszej powierzchni od terenu objetego inwestycja, oraz wyniki
przeprowadzonej analizy, dla planowanej inwestycji ustala sie udziat powierzchni biologicznie czynnej
w oparciu o §9 ust. 2 Rozporzadzenia, na poziomie minimum 60%, zgodna z decyzjg Nr 9/S/2022
o $rodowiskowych uwarunkowaniach wydang dnia 07 listopada 2022r. (znak sprawy: WAN-
A.6220.2.2022.KG). Dopuszczone wartosci znajdujg uzasadnienie w wynikach przeprowadzonej
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analizy architektoniczno — urbanistycznej i nie naruszg obecnego tadu kompozycyjno - estetycznego
wystepujgcego na analizowanym obszarze.

2) Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy (dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego):

a)

b)

c)

szerokos¢ elewacji frontowej — §6 ust. 1 Rozporzgdzenia moéwi o tym, ze szerokosc¢ elewacji
frontowej znajdujgcej sie od strony frontu terenu ustala sie dla nowej zabudowy na podstawie
Sredniej szerokoSci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze
analizowanym, z tolerancjg do 20 %. Z kolei §6 ust. 2 Rozporzgdzenia dopuszcza ustalenie innej
szerokoSci elewacji frontoweyj, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.
Szeroko$ci elewaciji frontowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w obszarze analizowanym
zawierajg sie w przedziale od 5,8m do 32,0m, aich srednia wartos¢ wynosi 12,9m. Przedziat
wartosci z tolerancjg do 20% wynosi od 10,3m do 15,5m. Inwestor zawnioskowat o szeroko$c
elewacji frontowej w przedziale od 10,0m do 16,0m. Wartosci wnioskowane przez inwestora
nieznacznie nie zawierajg sie¢ w przedziale wyznaczonym w oparciu o §6 ust. 1 Rozporzadzenia.
Dla planowanej inwestycji wyznacza sie szerokos$¢ elewacji frontowej w oparciu §6 ust. 2
Rozporzadzenia w przedziale warto$ci od 10,0m do 16,0m. Sg to wartosci zgodne z wnioskiem
Inwestora. Wyznaczone wartosci znajdujg uzasadnienie w wynikach przeprowadzonej analizy
architektoniczno — urbanistycznej oraz nie naruszg obecnie ksztattujgcego sie fadu kompozycyjno —
estetycznego.
wysokos¢ zabudowy — §7 ust. 1 Rozporzadzenia mowi o tym, ze wysokos$¢ zabudowy ustala
sie na podstawie wysokosci zabudowy na dostepnych z tej samej drogi publicznej przylegajgcych
dziatkach sgsiednich. Z kolei §7 ust. 2 Rozporzadzenia wskazuje, ze jezeli wysokosc¢, o ktérej mowa
w ust. 1, na dziatkach, o ktérych mowa w ust. 1, przebiega tworzgc uskok, wéwczas przyjmuje
sie jej Srednig wielko$¢ wystepujgcg na tych dziatkach. Natomiast §7 ust. 3 Rozporzadzenia
dopuszcza ustalenie innej wysoko$ci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61
ust. ba ustawy.
Wysokosci budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w obszarze analizowanym zawierajg
sie w przedziale od 3,4m do 10,6m, przy $redniej rownej 7,1m. Dla planowanej inwestycji zgodnie
z §7 ust. 3 Rozporzadzenia wyznacza sie wysokos¢ zabudowy w przedziale od 3,4m do 9,0m,
wartos¢ minimalna wynikajaca z obszaru analizowanego oraz warto§¢ maksymalna wyznaczona
na podstawie z Decyzji Prezydenta Miasta Tomaszowa Mazowieckiego Nr 9/S/2022
o $rodowiskowych uwarunkowaniach wydanej dnia 07 listopada 2022r. (znak sprawy: WAN-
A.6220.2.2022.KG. Dopuszczone wartosci znajdujg uzasadnienie w wynikach przeprowadzone;j
analizy architektoniczno — urbanistycznej i nie naruszg obecnego tadu kompozycyjno - estetycznego
wystepujgcego na analizowanym obszarze.
geometria dachu — zgodnie z § 8 Rozporzadzenia geometrie dachu (kat nachylenia i uktad pofaci
dachowych) ustala sie odpowiednio do geometrii dachéw wystepujgcych na obszarze
analizowanym. Zgodnie z §8 ust. 2 Rozporzadzenia geometrie dachu w zakresie uktadu pofaci
dachowych ustala sie poprzez okreSlenie rodzaju dachu, uktadu gtéwnych pofaci dachu oraz
kierunku gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki.
Budynki mieszkalne zlokalizowane na obszarze analizowanym pokryte sg dachami pfaskimi,
jednospadowymi, dwuspadowymi oraz wielospadowymi. Katy nachylenia pofaci dachowych
zawierajg sie w przedziale od <10° dla dachéw ptaskich oraz od 11° do 46° dla pozostatych dachéw.
Kalenice budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych skierowane sg rownolegle lub prostopadle
wzgledem frontéw dziatek. Biorgc pod uwage duze zréznicowanie geometrii dachow na terenie
objetym analiza, w tym najblizszym sgsiedztwie na podstawie § 8 Rozporzadzenia oraz
uwzgledniajgc powyzsze, dla planowanej inwestycji dopuszcza sie:

e dach pfaski lub dwuspadowy lub wielospadowy;

e przeciwlegte potacie o jednakowych katach nachylenia;

e nachylenie potaci dachowych — <10° dla dachu ptaskiego, dla dachu dwuspadowego

i wielospadowego od 11° do 46°;

e  kierunek gtéwnej kalenicy — réwnolegle lub prostopadle do frontu terenu inwestycji;
Dopuszczone wartosci znajdujg uzasadnienie w wynikach przeprowadzonej analizy architektoniczno
— urbanistycznej i nie naruszg obecnego tadu kompozycyjno - estetycznego wystepujgcego
na analizowanym obszarze.

3) Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz przyrody i krajobrazu:
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a)

b)

d)

e)

f)

planowana inwestycja winna by¢ zgodna z zapisami Decyzji Prezydenta Miasta Tomaszowa
Mazowieckiego Nr 9/S/2022 o $rodowiskowych uwarunkowaniach wydanej dnia 07 listopada 2022 r.
(znak sprawy: WAN-A.6220.2.2022.KG);

teren objety wnioskiem potozony jest na obszarze otuliny Sulejowskiego Parku Krajobrazowego,
zgodnie z art. 5 pkt. 14 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.
916 z pdzn. zm.) otuling okresla sie strefe ochronng graniczacg z formg ochrony przyrody
i wyznaczong indywidualnie dla formy ochrony przyrody w celu zabezpieczenia przed zagrozeniami
zewnetrznymi wynikajgcymi z dziatalnosci cztowieka;

inwestycja winna by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. — Prawo ochrony
Srodowiska (. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 54 z p6zn. zm.);

inwestycja powinna by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (t.j. Dz.U.
z2024., poz. 1087 z pdzn. zm.);

inwestycja winna uwzglednia¢ postanowienia ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(t.j. Dz. U. 22023 r. poz. 1336 z p6zn. zm.);

inwestycja winna uwzglednia¢ zasady postepowania z odpadami okreslone w ustawie z dnia 14
grudnia 2012 r. o odpadach (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1587 z pézn. zm.);

4) Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i débr kultury wspoétczesnej:

a)

b)
c)

na terenie planowanej inwestycji i w jego najblizszym otoczeniu nie wystepujg obszary i obiekty objete
formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 1292), w tym wpisane do rejestru zabytkéw,
a takze ujete w gminnej ewidenc;ji zabytkow;

Miasto Tomaszéw Mazowiecki nie posiada usankcjonowanych prawnie dobr kultury wspétczesnej;
inwestycja winna uwzgledniaé postanowienia ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 1292);

5) Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji:

a)

b)

obstuga komunikacyjna zjazdem z drogi gminnej - ul. Nagorzyckiej, poprzez dziatki o nr ewid. 20/33,
20/42, 20/40, 155/4, 16/3, 15/3 w obrebie 30;

minimalna liczba miejsc do parkowania — §10 Rozporzadzenia wskazuje, ze minimalng liczbe miejsc
do parkowania ustala sie w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali ustugowych, liczby
0s6b mogacych jednoczesnie przebywaé w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni obiektow
ustugowych i produkcyjnych. Majac powyzsze na uwadze, dla wnioskowanego zamierzenia naktada
sie obowigzek zapewnienia na terenie objetym wnioskiem minimum 2 miejsc postojowych
(parkingowych lub garazowych) dla projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego.
Powyzsze pozostaje zgodne z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Tomaszowa Mazowieckiego;

6) Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

a)

o O T

)
)
)
)

D

f)

9)

zaopatrzenie w wode — z przytgcza do sieci wodociggowej;

zaopatrzenie w energie elektryczng — z przytgcza do sieci elektroenergetycznej;

odprowadzenie $ciekéw sanitarnych — przytgczem do sieci kanalizacji sanitarnej;

zaopatrzenie w ciepto — z indywidualnych zrédet ciepta;

odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo na wiasny nieutwardzony teren inwestyc;ji;
gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie
gminy;

w przypadku wystapienia kolizji, zblizenia lub skrzyzowania z istniejgcymi urzgdzeniami infrastruktury
technicznej nalezy uzgodni¢ warunki realizacji inwestycji lub usuniecia kolizji z wiascicielem
lub zarzadcg tych urzadzen;

7) Wymagania ochrony intereséw oséb trzecich:

a)

planowana inwestycja na etapie wykonywania i uzytkowania nie moze pozbawia¢ 0sdb trzecich
dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej,
srodkoéw fgcznosci, dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
nie moze powodowaé ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne
i promieniowanie oraz zanieczyszczac¢ powietrza, wody i gleby;

planowana inwestycja winna by¢ realizowana i eksploatowana na zasadach przewidzianych
w przepisach, w tym techniczno — budowlanych ze szczegdlnym uwzglednieniem ustawy z dnia
7 lipca 1994r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2024r. poz 725 z p6zn. zm.);

przy projektowaniu i realizacji planowanej inwestycji nalezy spemni¢ wymagania okreslone
w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,

jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (tekst jedn. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225);
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d) usytuowanie projektowanej zabudowy i zagospodarowania terenu w stosunku do istniejacych obiektow
i urzadzen budowlanych — z zachowaniem przepiséw odrebnych okreslajgcych dopuszczalne
wzajemne odlegtosci;

8) Wymagania dotyczace ochrony terenow Ilub obiektéow podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrebnych przepisow:

a) teren objety wnioskiem nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(t. j. Dz. U. z 2024r. poz. 82) Na terenie objetym wnioskiem (zgodnie z zatgcznikiem graficznym)
nie wystepujg grunty lesne. Zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw i budynkdéw na terenie
objetym wnioskiem wystepujg uzytki rolne — grunty orne (uzytki gruntowe oznaczone symbolami
»,R V"), ktore nie podlegajg ochronie przed zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze ze wzgledu
na potozenie w granicach administracyjnych miasta - art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82). Na podstawie danych zawartych
w ewidencji gruntéw i budynkéw ustalono réwniez, ze w granicach terenu planowanej inwestycji nie
wystepujg grunty leSne oraz zadrzewione i zakrzewione;

b) w przypadku stwierdzenia na przedmiotowym obszarze, urzgdzen melioracji wodnych kolidujgcych
z realizowang inwestycja, inwestor zobowigzany jest we wiasnym zakresie do przebudowy urzadzen
zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne z dnia z dnia 20 lipca 2017 r. (t.j. Dz. U. z 2024r. poz.
1087 ze zm.);

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

d) teren inwestycji nie znajduje sie w strefie ochronnej od wiatrakéw, ktére zlokalizowane sg na terenie
Gminy Tomaszéw Mazowiecki;

e) teren planowanej inwestycji znajduje sie w zasiegu Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 401 —
Niecka todzka;

f) w miejscu objetym inwestycja, wystepuje udokumentowane ztoze wodd termalnych ,Tomaszéw
Mazowiecki”;

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie w odpowiedniej skali.

Zataczniki: Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — czes¢ graficzna.

Z up. PREZYDENTA MIASTA
Dyrektor Wydziatu Architektury

Elektronicznie
podpisany przez

Za zgodnos¢ z oryginatem Dariusz Artur Zelezny
Data: 2025.08.13
13:46:23 +02'00'

mgr inz. arch. Dariusz Zelezny
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. Wyniki analizy funkciji oraz cech zabudowy
*I | zagospodarowania terenu — czesé graficzna
, ';@ ZALACZNIK nr 3

"7,% % do DECYZJI nr 89/W/2025

—E— 2 dnia 13.08.2025.

53] » Znak sprawy: WAR.6730.24.2025.Jp
skala 1: 1000

592,

_
OZNACZENIA ANALIZY

linie rozgraniczajgce teren inwestycji

granice funkgji

granica analizowanego obszary

—

numery ewidencyjne dziatek

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

zabudowa gospodarcza, garazowa, inne
niemieszkalne

tereny niezabudowane

geometria dachow: ptaski /jedno /

Q dwu /wielospadowy
Z up. PREZYDENTA MIASTA T gm0
Dyrektor Wydzialu Architektury N Projekt decyzji zostat Sporzgdzony

zgodnie z art, 5 yst. 4 ustawy o planowaniy
i zagospodarowaniy przestrzennym, w odniesieniy do art. 60
- ust 4, tej ustawy, przez oscbe posiadajacag uprawnienia |
do projektowania w planowaniu przestrzennym.
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