PREZYDENT MIASTA

Tomaszowa Mazowieckiego
Tomaszoéw Mazowiecki, dnia 27.01.2026r.
WAR.6730.84.2025.JP

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY
Nr 15/W/2026

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61 i art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
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 (t. j. Dz. U. z 2024r., poz. 572 z pdzn. zm.),
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 04.06.2025r. (zmiana wniosku w dniu 25.08.2025r.), ktory ztozyt w tutejszym Urzedzie

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla: - 00000O0O0O0O0O0O0O0O0O0OoOoOo

Przedmiot inwestycji: = Rozbudowa budynku handlowo-ustugowego o magazyn z infrastrukturg

Lokalizacja: Dziatka o numerze ewidencyjnym 139 w obrebie 3, potozona w Tomaszowie Mazowieckim

1. Sposéb zagospodarowania terenu, rodzaj inwestyciji:
1) rodzaj zabudowy — zabudowa handlowo-ustugowa rozbudowana o magazyn;
2) sposob uzytkowania obiektu budowlanego — budynek handlowo-ustugowy rozbudowany o magazyn;
3) sposob zagospodarowania terenu — nowa zabudowa wraz z infrastruktura techniczng, (Rozbudowa budynku
handlowo-ustugowego o magazyn z infrastruktura);
2. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
1) Parametry i wskazniki ksztaltowania zagospodarowania terenu:
a) linia zabudowy (nieprzekraczalna) — na podstawie budynku handlowo-ustugowego zlokalizowanego na dziatce
o numerze ewidencyjnym 139 w obrebie 3 réwnolegle do dziatki drogowej ul. Gtéwnej od najdalej wysunietego
naroznika. (zgodnie z zatagcznikiem nr 1);
b) intensywnos$¢ zabudowy:
e maksymalna intensywno$¢ zabudowy — do 0,10;
e minimalna i maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — od 0,04 do 0,10;
c) udziat powierzchni zabudowy — od 2% do 5%;
d) udziat powierzchni biologicznie czynnej — minimum 30%.
2) Parametry i wskazniki ksztaltowania nowej zabudowy:
a) szerokos¢ elewaciji frontowej — od 10,0m do 13,0m;
b) wysokos¢ zabudowy — od 5,0m do 11,0m;
c) geometria dachu:
e dach ptaski;
e przeciwlegte potacie o jednakowych kgtach nachylenia;
e nachylenie potaci dachowych — od 0° do 3°;
e kierunek gtéwnej kalenicy — rownolegle lub prostopadle do frontu terenu inwestyc;ji;
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 2/S/2025 o srodowiskowych uwarunkowaniach wydanej dnia 08.05.2025r. (znak sprawy:
WAR.6220.4.2024.PJ);

b) inwestycja nie wymaga natozenia specjalnych warunkéw realizacji w zakresie form ochrony przyrody;

c) inwestycja winna by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. — Prawo ochrony srodowiska
(t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 54 z p6zn. zm.);

d) inwestycja powinna by¢é zgodna z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (t.j. Dz.U.
2z 2024., poz. 1087 z pézn. zm.);

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

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 p6zn. zm.);

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

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 ewidencji zabytkow;

Miasto Tomaszoéw Mazowiecki nie posiada usankcjonowanych prawnie débr kultury wspétczesnej;
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) Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji:

a)
b)

obstuga komunikacyjna zjazdem z drogi powiatowej - ul. Gtéwnej;

minimalna liczba miejsc do parkowania — §70 Rozporzadzenia wskazuje, ze minimalng liczbe migjsc
do parkowania ustala sie w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali ustugowych, liczby oséb
mogagcych jednoczesnie przebywac w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni obiektéw ustugowych
i produkcyjnych.

Majac powyzsze na uwadze, dla wnioskowanego zamierzenia naktada sie obowigzek zapewnienia
na terenie objetym wnioskiem minimum 1 miejsce postojowe (parkingowych Ilub garazowych)
na kazde 300m? powierzchni uzytkowej dla projektowanego budynku magazynowego;

6) Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

f)

zaopatrzenie w wode — z przytacza do sieci wodociagowej;

zaopatrzenie w energie elektryczng — z przytgcza do sieci elektroenergetycznej;

odprowadzenie $ciekéw sanitarnych — przytaczem do sieci kanalizacji sanitarnej;

zaopatrzenie w ciepto — z indywidualnych zrédet ciepta;

odprowadzenie wod opadowych — odprowadzenie wod opadowych na dziatce o numerze ewidencyjnym 139

w obrebie 3 ma odbywac¢ sie zgodnie z decyzjg nr 2/S/2025 z dnia 08.05.2025r. srodowiskowych

uwarunkowaniach (znak sprawy: WAR.6220.4.2025.PJ):

o Wody opadowe i roztopowe z projektowanych budynkéw oraz z powierzchni drég i innych powierzchni
utwardzonych odprowadzac¢ poprzez system kanalizacyjny do projektowanego zbiornika retencyjno-
odparowujgcego;

o Wody opadowe i roztopowe z projektowanych budynkéw oraz z trenéw utwardzonych odprowadzac
za pomocg otwartego lub zamknietego systemu kanalizacyjnego, czyli np.: korytkami odwadniajgcymi,
wpustami, kanatami $ciekowymi, itp. do separatora, a dalej do zbiornika retencyjno-odparowujgcego;

o Wody opadowe i roztopowe z powierzchni dachéw projektowanych budynkéw i projektowanych
powierzchni  utwardzonych, przed odprowadzeniem do projektowanego zbiornika retencyjno-
odparowujgcego, nalezy oczyszczac w separatorze o przeptywie nie mniejszym niz 15 I/s;

e Zaprojektowac i wykonac¢ zbiornik retencyjno-odparowujgcy o pojemnosci minimum 200 m3. Zbiornik
retencyjno-odparowujgcy wykonac tak aby jego $ciany i dno byty szczelne oraz umozliwiajgcy swobodne
wydostanie sie z niego drobnych zwierzgt, a takze zabezpieczy¢ ww. zbiornik przed mozliwoscig
dostania sie na jego teren oséb nieupowaznionych;

gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy;

w przypadku wystgpienia kolizji, zblizenia lub skrzyzowania z istniejgcymi urzgdzeniami infrastruktury

technicznej nalezy uzgodni¢ warunki realizacji inwestycji lub usuniecia kolizji z wlascicielem

lub zarzadcg tych urzadzen;

7) Wymagania ochrony intereséw osoéb trzecich:

a)

b)

c)

planowana inwestycja na etapie wykonywania i uzytkowania nie moze pozbawia¢ osdéb trzecich dostepu
do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, srodkow
tacznosci, dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, nie moze
powodowac ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zakidcenia elektryczne i promieniowanie
oraz zanieczyszczac powietrza, wody i gleby;

planowana inwestycja winna byc¢ 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 pdzn. zm.);

przy projektowaniu i realizacji planowanej inwestycji nalezy speti¢ wymagania okreslone w rozporzgdzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ 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 istniejgcych obiektow
i urzadzeh budowlanych — z zachowaniem przepiséw odrebnych okreslajgcych dopuszczalne wzajemne
odlegtosci;

8) Wymagania dotyczace ochrony terenéw Ilub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrebnych przepiséw:

a)

b)

c)

d)

e)

g)

h)

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 gruntdw i budynkéw na terenie objetym wnioskiem wystepujg grunty
zabudowane i zurbanizowane — tereny przemystowe (uzytki gruntowe oznaczone symbolami ,Ba”), ktére 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
rébwniez, ze w granicach terenu planowanej inwestycji nie wystepujg grunty lesne oraz zadrzewione
i zakrzewione;
w przypadku stwierdzenia na przedmiotowym obszarze, urzgdzen melioracji wodnych kolidujgcych
z realizowang inwestycja, inwestor zobowigzany jest we wilasnym zakresie do przebudowy urzgadzen
zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne z dnia z dnia 20 lipca 2017 r. (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 1087
ze zm.);
teren planowanej inwestycji nie jest zlokalizowany na terenach gérniczych, narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi lub zagrozonych osuwaniem sig¢ mas ziemnych, w zwigzku z czym nie
wymaga ustalenia szczegoélnych zasad zagospodarowania w tym zakresie;
teren inwestycji nie znajduje sie w strefie ochronnej od wiatrakéw, ktére zlokalizowane sg na terenie Gminy
Tomaszéw Mazowiecki;
teren planowanej inwestycji znajduje sie w zasiggu Giéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 404 —
Zbiornik Koluszki - Tomaszéw
w miejscu objetym inwestycjg, wystepuje udokumentowane ztoze wod termalnych ,Tomaszéw Mazowiecki”;
teren planowanej inwestycji, zgodnie z Arkuszem M-34-17-A-c-1 mapy zagrozenia powodziowego
udostepnionych do publicznej wiadomosci na Hydroportalu, znajduje sie czesciowo na obszarze
szczegolnego zagrozenia powodzig w rejonie oddziatywania wod wezbraniowych rzeki Czarna Bielina
o prawdopodobienstwie powodzi raz na 10 lat (10%) oraz raz na 100 lat (1%);
Na terenie planowanej inwestycji znajduje sie ujecie wod podziemnych z utworéw czwartorzedowych
o gtebokosci 14 m, zarejestrowane dnia 06.07.1970 r. znak: B.VI-733/42/70 w Wojewoddzkim Archiwum
Geologicznym Urzedu Marszatkowskiego Wojewodztwa todzkiego w postaci Karty rejestracyjnej studni.
W zwigzku z powyzszym w trakcie wykonywania prac budowlanych ujecie musi by¢é zabezpieczone przed
uszkodzeniem oraz zanieczyszczeniem a planowana inwestycja nie moze negatywnie wptyngé na jakosé
wod podziemnych. W przypadku koniecznosci likwidacji ww. ujecia wod podziemnych proces musi by¢
przeprowadzony stosownie do wymogow wynikajgcych z przepiséw ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo
geologiczne i gornicze;
w ramach planowanego przedsiewzigcia w odniesieniu do obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig,
wskazano na obowigzek lokalizacji inwestycji polegajgcej budowie budynku magazynowego oraz
separatoréw poza obszarem oddziatywania wody, o prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi 1%;
W celu zapewnienia odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych nalezy uwzgledni¢ przepisy
wynikajgce m.in z:

¢ Rozporzagdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim

powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2022 r. poz. 1225 z p6zn. zm.);
¢ Rozporzgdzenia Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 26.09.1997r. w sprawie ogdélnych przepiséw
bezpieczenstwa i higieny pracy (Dz.U. z 2003 r. Nr 169 poz. 1650 z pézn. zm.);
e oraz przepisow szczegotowych dla planowanej dziatalnosci w projektowanym budynku magazynowym.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz inne oznaczenia graficzne wyznaczono na mapie stanowigcej

zatgcznik graficzny Nr 1 do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 04.06.2025r. (zmiana wniosku w dniu 25.08.2025r.), wptynat wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy

dla inwestycji pod nazwg: ,Rozbudowa budynku handlowo-usfugowego o magazyn z infrastrukturg”, zlokalizowanej

na dziatce o numerze ewidencyjnym 139 w obrebie 3, potozonej w Tomaszowie Mazowieckim, ktory ztozyt w tutejszym

Urzedzie
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W zwigzku z brakami formalnymi we wniosku, pismem z dnia 25.07.2025r. wezwano Inwestora do uzupetnienia
brakéw. W dniu 25.08.2025r. uzupetnita braki, jednoczes$nie zmieniajgc teren inwestycji.

Pismem z dnia 29.08.2025r. zawiadomiono strony o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy, informujgc jednoczesnie o mozliwosci wgladu w akta administracyjne, uzyskiwania
wyjasnien oraz sktadania wnioskéw, uwag i zastrzezen.

Zgodnie z 0ogdlng zasadg zawartg w art. 4 ust. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobdéw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposob zagospodarowania
i warunkow 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 Rozporzgdzenia
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 tgcznie 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.

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

Petnomocnik Inwestora nie wnidst uwag ani zastrzezen do przedmiotowego projektu decyzji o warunkach
zabudowy w terminie 7 dni od daty otrzymania. (potwierdzenie otrzymania 20.11.2025r.). Do Petnomocnika réwniez
w dniu 27.11.2025r. zostat przestany projekt Il decyzji o warunkach zabudowy (data potwierdzenia zwrotnego
28.11.2025r.), w terminie 7 dni nie zostaly wniesione zadne uwagi ani zastrzezenia.

Panstwowy Powiatowy Inspektorat 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 21.11.2025r. znak ZNS.90281.2054.2025, uzgodnit pozytywnie pod wzgledem
wymagan higienicznych i zdrowotnych otrzymany projekt decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej inwestyciji.
W celu zapewnienia odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych nalezy uwzgledni¢ przepisy wynikajgce m.in z:

e Rozporzagdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2022 r. poz. 1225 z p6zn. zm.);

¢ Rozporzgdzenia Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 26.09.1997r. w sprawie ogodlnych przepisow
bezpieczenstwa i higieny pracy (Dz.U. z 2003 r. Nr 169 poz. 1650 z p6zn. zm.);

e oraz przepiséw szczego6towych dla planowanej dziatalnosci w projektowanym budynku magazynowym.

Urzad Marszatkowski Wojewodztwa toédzkiego, 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, postanowieniem
z dnia 02.11.2025r. znak: GKIII.7634.10703.2025.TS uzgodnit projekt decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowe;j
inwestycji. Przeanalizowano materialy archiwalne bedgce w dyspozycji Marszatka Wojewodztwa tédzkiego. Wynika
z nich, ze w miejscu objetym inwestycjg okreslong powyzej, tj. na dzialce ewidencyjnej nr 139, obreb geodezyjny 3, m.
Tomaszéw Mazowiecki znajduje sie udokumentowane ujecie wéd podziemnych z utworéw czwartorzedowych
o gtebokosci 14 m, zarejestrowane dnia 06.07.1970 r. znak: B.VI-733/42/70 w Wojewodzkim Archiwum Geologicznym
Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa todzkiego w postaci Karty rejestracyjnej studni. Wobec powyzszego tutejszy
organ pozytywnie ocenia projekt decyzji o warunkach zabudowy dla ww. inwestycji poniewaz w projekcie decyzji
przedstawiono warunki ochrony udokumentowanego ujecia wod podziemnych. Ponadto informuje, ze w miejscu objetym
inwestycjg okreslong powyzej, wystepuje udokumentowane zioze wod termalnych Tomaszéw Mazowiecki, jednakze
przedmiotowa inwestycja nie bedzie miata wptywu na jego udostepnienie czy eksploatacje. Ponadto nie wystepujg inne
udokumentowane ztoza kopalin, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3 ustawy Prawo geologiczne i gérnicze, innych niz ztoza
strategiczne. Jednoczesnie informuje, ze teren inwestycji zlokalizowany jest w zasiegu Giéwnego Zbiornika Wod

4/6



Podziemnych nr 404 — ,Zbiornik Koluszki-Tomaszow”. Projekt decyzji znak: WAR.6730.83.2025.JP z dnia 18.11.2025r.
(data wptywu 18.11.2025 r.), skorygowano w zakresie uzupetnienia projektu decyzji w pkt. 2 ppkt. 8 lit. e oraz lit. h,
pismem znak: WAR.6730.83.2025.JP z dnia 27.11.2025 r. (data wptywu 27.11.2025 r.).

Zarzad Drég Powiatowych w Tomaszowie Mazowieckim, bedacy organem wiasciwym do uzgodnienia
na podstawie art. 53. ust 4 pkt. 9 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, ktoéry stanowi,
iz w przypadku niezajecia stanowiska przez organ w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie —
uzgodnienie uwaza sie za dokonane (data odbioru projektu wg potwierdzenia zwrotnego 18.11.2025r.).

Panstwowe Gospodarstwo Wodne — Wody Polskie Zarzad Zlewni w Warszawie, bedgcy organem wiasciwym
do uzgodnienia na podstawie art. 53 ust 4 pkt. 11 oraz ust. 5d w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzjg z dnia 17.12.2025r. znak: W.RPP.611.1338.2025.JB uzgodnit pozytywnie
przedmiotowy projekt decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej inwestycji. Okreslit warunki dla planowanej
zabudowy i planowanego zagospodarowania terenu obejmujgcy obowigzek lokalizacji inwestycji polegajacej na budowie
budynku magazynowego oraz separatorow poza obszarem oddziatywania wody, o prawdopodobienstwie wystgpienia
powodzi 1%. Z poczynionych ustalen wynika, ze przedmiotowy teren inwestycji zlokalizowany na terenie dziatki o nr ew.
139, obreb 3, Tomaszéw Mazowiecki, znajduje sie w km 3 + 250 rzeki Czarna Bielina, czesciowo w obszarze
oddziatywania wody, o prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi 1% (dalej woda 1%) i czesciowo w obszarze
oddziatywania wody, o prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi 10% (dalej woda 10%). Zgodnie z klasami gtebokosci
przedstawionymi na mapach zagrozenia powodzig gtebokosé wody (h) w przypadku wystapienia wody 1%, zawiera sie
w przedziatach h <0,5m i 0,5 < h < 2,0 m, natomiast gtebokos¢ wody (h) w przypadku wystgpienia wody 10%, zawiera
sie w przedziale 0,5 < h < 2,0 m. Powyzsze okreslono na podstawie Arkusza Nr M-34-017-A-c-1 map zagrozenia
powodziowego, udostepnionych do publicznej wiadomosci na Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa Klimatu
i Srodowiska z dnia 22 pazdziernika 2020 r. Rzedna wody 1% w odniesieniu do analizowanego terenu, zgodnie
z numerycznym modelem powierzchni wody (dalej NMPW; to raster stanowigcy wynik modelowania hydraulicznego
zawierajgcy rozktad maksymalnych rzednych wody dla danego prawdopodobienstwa wystgpienia powodzi,
wykorzystywany przy tworzeniu map zagrozenia powodziowego) wynosi 159,13 m n.p.m. PL-KRON86-NH (159,30 m
n.p.m. PL-EVRF2007-NH), natomiast rzedna wody 10% w odniesieniu do analizowanego terenu, zgodnie
z numerycznym modelem powierzchni wody wynosi 158,55 m n.p.m. PL-KRON86-NH (158,72 m n.p.m. PL-EVRF2007-
NH). Z dotgczonego do wniosku projektu decyzji o warunkach zabudowy wynika, ze przedsiewziecie planowane przez
Whnioskodawce (Inwestora) obejmuje swoim zakresem budowe budynku magazynowego na terenie dziatki o nr ew. 139,
obreb 3, Tomaszéw Mazowiecki. Rzedne terenu znajdujgcego sie na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig
wynoszg 157,93 — 159,13 m n.p.m. PL-KRON86-NH (158,10 — 159,30 m n.p.m. PL-EVRF2007-NH) co oznacza, ze
maksymalna gtebokos¢ zalewu dla oddziatywania wody 1% wynosi 1,20 m, natomiast maksymalna gtebokos$¢ zalewu dla
oddziatywania wody 10% wynosi 0,62 m. Powyzsze rzedne uksztaltowania terenu zostaty wprowadzone zgodnie z art.
40c pkt 3 i 5 Prawo geodezyjne i kartograficzne, rowniez przy wykorzystaniu Numerycznego Modelu Terenu Geoportal
Infrastruktury Informacji Przestrzennej, www.geoportal.gov.pl dostep: 10.12.2025r. Biorgc pod uwage dziatania w ramach
planowanego przedsiewziecia w odniesieniu do obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, wskazano na obowigzek
lokalizacji inwestycji polegajacej budowie budynku magazynowego oraz separatorow poza obszarem oddziatywania
wody, o prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi 1%.

Panstwowe Gospodarstwo Wodne — Wody Polskie Zarzad Zlewni w Warszawie postanowieniem z dnia
22.01.2026r. znak: W.RPP.611.1338.2025.JB sprostowat z urzedu btad pisarski w decyzji Dyrektora Regionalnego
Zarzagdu Gospodarki Wodnej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Warszawie z dnia 17 grudnia
2025r., znak: W.RPP.611.1338.2025.JB dot. uzgodnienia projektu decyzji o warunkach zabudowy, przestanego przez
Prezydenta Miasta Tomaszow Mazowiecki, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), w nastepujacy sposob: W tresci decyzji z dnia 17 grudnia 2025 r., znak
W.RPP.611.1338.2025.JB: 1. zapis w sentencji decyzji ,(...) budowie budynku magazynowego (...)"” otrzymuje
brzmienie, ,(...) rozbudowie budynku handlowo-ustugowego o magazyn z infrastrukturg (...)", 2. zapis w rozstrzygnieciu
decyzji ,(...) budowie budynku magazynowego (...)"” otrzymuje brzmienie ,(...) rozbudowie budynku handlowo-
ustugowego o magazyn z infrastrukturg (...)", 3. zapis w uzasadnieniu decyzji ,(...) budowie budynku magazynowego
(...)" otrzymuje brzmienie ,(...) rozbudowie budynku handlowo-ustugowego o magazyn z infrastrukturg (...)", oraz ,(...)
budowe budynku magazynowego (...)" otrzymuje brzmienie ,(...) rozbudowe budynku handlowo-ustugowego o magazyn
z infrastrukturg (...)". Zgodnie z art. 113 § 1 Kodeks postepowania administracyjnego, organ administracji publicznej
moze z urzedu lub na zadanie strony prostowa¢ w drodze postanowienia btedy pisarskie i rachunkowe oraz inne
oczywiste omytki w wydanych przez ten organ decyzjach lub postanowieniach. W decyzji btednie zostat wskazany rodzaj
inwestycji. Analiza wniosku pod wzgledem merytorycznym zostata przeprowadzona prawidtowo. Pozostata czes¢ tresci
decyzji z dnia 17 grudnia 2025 r., znak: W.RPP.611.1338.2025.JB pozostaje bez zmian. W $wietle przytoczonych
argumentéw niezbedne bylo sprostowanie btedu pisarskiego w decyzji Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki

Wodnej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Warszawie z dnia 17 grudnia 2025r., znak:
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W.RPP.611.1338.2025.JB, w sposdb, ktéry odpowiada stanowi faktycznemu ustalonemu przez Organ w wyniku analizy
wniosku zakonczonego wydaniem ww. decyzji.
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 decyz;ji.
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 wyda¢ wiecej niz jednemu
wnioskodawcy, doreczajgc odpis decyzji do wiadomosci pozostatym 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 wiasnoS$ci i uprawnien osob trzecich (art. 63 ust. 2
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

4. Whioskodawcy, 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 wygasniecie, jezeli: inny —wnioskodawca uzyskat
pozwolenie na budowe; nie wniesiono sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy dokonanego przez innego
wnioskodawce; inny wnioskodawca zgtosit budowe, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994r.
- 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 odwotania do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w Piotrkowie Trybunalskim za pos$rednictwem Prezydenta Miasta Tomaszowa Mazowieckiego w terminie 14 dni
od daty jej doreczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwofania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji
publicznej o$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 rowniez brakiem mozliwo$¢
zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego.

Z up. PREZYDENTA MIASTA

Dyrektor Wydziatu Architektury

mgr inz. arch. Dariusz Zelezny

Zatgczniki:
1. Mapa, na ktérej wyznaczono linie rozgraniczajace teren inwestycji
2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — czg$¢ tekstowa
3. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — czg$¢ graficzna
4. Zagrozenie powodziowe raz na 10 lat oraz raz na 100 lat — cze$¢ graficzna

Elektronicznie podpisany
przez Dariusz Artur

Za zgodno$c¢ z oryginatem Zelezny
Data: 2026.01.27
11:32:49 +01'00'

Otrzymuja:

1. |

e

ey 00000000 000000 |

Ny 0000000000000 0 |

+ I

s. I

o .

7. I

s. I

o. I

10.

.

ey 200000 00000000000

1. .

. I

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

N
N o

N
®

19. Skarb Panstwa — Starosta Tomaszowski, ul. $w. Antoniego 41, 97-200 Tomaszéw Mazowiecki
20. Marszatek Wojewodztwa todzkiego, Al. Pitsudskiego 8, 90-051 t.6dz.
ala JP

6/6



< ; \ , . i
g5 : i1 m o W = \V 11943 \ N\ \\
\\ 2 % - T 5 5 o g 122/3
a3 N i1 @ O\ 48 v 113 gpf’ ®
i b|® 6 Bp - ' m2 - ] ™ W
. o 1 ; N 119/1 i 122
é AL 08 W, ) oI ik = mi \ T ;
5@ ﬁ\‘ﬂ I' oZ ‘/" m2 b _ﬁ\ﬂ
R \45 v b 2 mi m2 RVI % o 121 RD‘
et T m2 . ¥ ml B o - .
W '] 1 i e
\ ! \ 3 ! b mi i \ i1 -7
o . JR1 i 3 \ A \
i m w00
) | - ) o (mi ) Bk Z AN 287\ g PN ™A o
L\ 0
03\ 142 i1 é 0 m
i = i m1 3 1 Al
= ) (1 \ il
2 o ks ' e\ ¢ , " ®
= ‘ - ] 1 K P 119/5 -
& % G - 1% g
D .
WP \\ B P & = Bp z h b g@g
oy i1 \ 5mi? 0 ‘\j‘ﬁs
0] \ m2 % m1 b t@
o/ 1| P \ 2 B \ g 7 <
\ ; 0 >
__j::ﬁ:'ﬁl ' W\ ™ m iy “C g sunll s&“ﬁ s
‘ ) — 41" \‘\ ] /\/\ . i Py
32/6 ollBET = N\ i el B o it \ %
s i Ww- - o0 1810 \ o © \ 1 % z RS
1 g ﬂ)ﬁb 98/3 A hY) ‘ ms T%\ “\ % 18 el Y ﬂb
\ @ #)5'1 \\ m A Hiant e m 7
as - - A " X \ (] 9 11w l A
R et L. ” 6 ‘ m1
& P X e o e < >
r o R \ B @ & S\ Qe o i i
O 7 o) . |
it \ —® b
]0. g Lok 3l T
. mb} \\ rz Czarna il 1/3 k @
: 222/1
S R \ 159
P 7 \ T52aA\b m LT | m3
32/ \ = 1 a 2
it J RV 983 t 5 8! ’ ) b o /
Bk m m || j1Ee® I /
ri ! &
1
3 g o | A * mi " - /
=== /
3 - @. @5* 'ﬂk - ey = m2 2 /
b ’ e —
> vy Cramo 1 TS ~ s _‘\\\\ m |a? ) ﬂ% " t /
o | ] | | ~ . mi s % 10 O & /
| \ ~ b i1 e
| ~
- ‘ \ \ i Lt ) : 173 )/
224 o : o 3 ‘ '\ e ‘ 1 %6 | B o bh| m
m
2 . 2L I (— ‘ ‘.&?ﬁ | 1 l iemt {mifit} | 157 | 1 le o 183,
73/ i B e : \ \ 30 e e } [ m 4 /| B
‘ = \ 1 \‘ re _ i 13 /
4 2 \‘ ! | | | fﬁ:‘___..———- [ ety i 1 il B //
| o1k > l || \ \ ‘\ | ’ b miZ u
\ i ® 1 { | | | mi )\ » 75
| /1 | ! ‘ ! o — o> 11B ojg
\ 73 \ { \ | \ \ e — fﬁ‘.ﬁ
) / S @l \ | \\ || \ \1 m1 =
” - 5
\‘ . o ' i A/ | I ‘ b i) S [ m1 ®
| 73/29 ke \ \ \ | e Py l‘ \ \‘ ] s i
l . | 1 ol | @
. i1 BrE o | | \ o | | ' VN 167’5 ?"‘5 L @9
o | \ \ Y b o b mi o N .
ol MREs R o TRl MR \ | | —~ 1
2 | 7340 3/ A > ‘ ‘ ‘ o - 44 o \
DS & li I : | \| B i — @
% ; 136/2 l ? | : m 8 =y |
p1 9 | | 1 ol | 1 m i P
i 137 | | | ot o~ | m o 0
73/31 | £ l o Y B b b i g w B ST
q | B | _ e e \‘ b L \| @ ® S | 3 P
* . | * x : AT e S s
P! 8 5 — = Q0
B B g | =) e ooamo L
j 51 | mi | .
P 5 8 /20 ‘t “““““““ W ‘ '1 o___f @ #6mie L \ Wyt
oY - : | | ! | | » ' i cur i) ¢ \S ©® 179 b
y ‘ 1l ‘ 9 ~1 % 8 b\ g I Ll B it
. 1| | ih ! )2 sl v 7 t1 . 3 éﬂ iy
g = g ‘ I il [Pt ! o] e ot — L\ G
3 i ‘ | | B\ B .
| 1 | 6126 b i1
- ] | ' Ly ] it T\ @
y ‘ ] l e 1“7 mi - S i A3 it
| R (©) m
Ba wst 131 | > l :
~ % I ‘. o | w ool m | By R
! ® >
o ‘ || il ‘| - ﬂ\fb"w 169 35 0 | i
t2 L il ‘ i 3 I %; %2 oA, e )
| | ‘l \ | | -9 B A
’ ‘ | ki s\ ‘4’8 A !
| | B, 1
2 e 3 ) | i | " N o e plw g &
£ . | | ll L - b oa D
2 | T \ o) :
e \ [\@) 1 ' ©
— X g \ 3 ©
: b3 L B M \ €° S . A y W\ mi ®
e 5 J A\ = oo i J\I 3 ;
1% o 3 o Oy : m2 3 ~E |
» gt > B A8 dr C il it ®) ol
Pt ’ 438/2 : R i1 233 *
m’/ﬁ h Tr #M . - . 13 mi 9 1 @i ) I \ 91 5
$ )\ g’&'ﬁ" = g il '. q
il \b% i3 5 - - = [ 9 mi e 2@ o ; L b |\ L
{3 — o e /1 3t 231 | oy 3
X/ > " If’v 228 m . 230 RV | “18
4 —
el i " O e | I i SEM
L 5% . hhi " AR “oill § o T et R te
* ' o oo \\ & ~ 8 e8 i B EB o1 &
Q T ) .
@ g o8k s ' A . 225/12 S i T P o (s
© "o 2 [e ® e - g i R ¢ K
Q% 3 1'e b il )
223 \ | Eﬂ:} e \ ,
D) : ZALACZNIK nr 1
?"j o e 0] A \:
: : N (2 = | do DECYZJI nr 15/Wi2026
\ ht Lo o o | 2 dnia 27.01.2026r.
':90 =\ O 65\'6)5‘ ) i' . RV | Znak sprawy: WAR.6730.84.2025.JP
3 0 ¥ Eas - Yy 0o 1:1000
W ~ S B4 /o 3 ~ 1 X skala N
i it X e pm— e . o ‘2\ o® OZNACZENIA DECYZJI
2 == o,
= z - 226/12 \?n(;/ ——0— linie rozgraniczajace teren inwestycji
8 4
) 224 o 2/1 © 0 £ o N AN nieprzekraczalna linia zabudowy
L . 246 ©F :
i ‘ y \ ©10 223/1 o 44 139 numery ewidencyjne dziatek
b2 Y ' A ] |
- - = - - Projekt decyzji zostat sporzadzony zgodnie z art. 5 ust. 4 _us_tavyy
v ) i L) " 0 0 b o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w odniesieniu
198/ 5:? 2 x 2 - P - 10} do art. 60 ust. 4, tej ustawy, przez 0sobe posiadajgcg uprawnienia
’ v ﬁ‘ W W E-N e o do projektowanija w. planowaniu przestrzennym.
[ ﬂ n@ \ 4 4/% A\ W - -
Ao W N A\ — @5
\ i\ W o - E G
b ;1) A LA —~
M . | s - . WEIL -h1 bl ot : i |
. | W ' a L A ){ * Z up. PREZYDENTA MIASTA !
% \ ) 0 i w4 Lot 225/15 \ //’/ RIVb j Dyrektor Wydziatu Architektury
|
2 ™
'Q\ =+ S ‘% = ﬁﬁ ™
wojewddztwo ldzkie 10 MAPA ZASADNICZA Skala 1000 STAROSTA TOMASZOWSKI
powiat fO;MSZO?ki Mfz . w postaci wektorowej do celdw opiniodawczych m m;t”””;" A |
. owe w Tomaszowre 3 o e
g Ty MAPA NE SEUZY DO CELOW PROJEKTOWYCH — [furoems it Totmemmie . mr inz. arch. Dariusz Zelezny |
i Dane ewidencyjne nie f_em:'ajq wymagars razpor zadzenia Ministra Rozwoju Pracy
= i Technologii z dnia 27 lipca 2021 roku w sprawie ewidencyi gruntéw | budynkdw
139, 137/5 (L) Dz Uiz 2021r. poz. 1390) oraz obowigzujqcych standardéw technicznych.
obr. sekcjo or , , Zodk; OK B642.3.2026.2025
az: Dokument sporzadzil/a Patryk Kuskowski o * Tomaszéw Maz,dh. 9.05.2025 |-
Sporzadzi: Patrvk Kuskowski dnia 2025.05.19 Pdtr

Elektronicznie
podpisany przez
Dariusz Artur Zelezny
Data: 2026.01.27
11:33:19 +01'00'

Za zgodno$¢ z oryginatem



Zalacznik Nr 2

do Decyzji Nr 15/W/2026

z dnia 27.01.2026r.

Znak sprawy: WAR.6730.84.2025.JP

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
w zakresie warunkéw, o ktéorych mowa w art. 61 ust. 1 — 6 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.);

dla inwestycji: Rozbudowa budynku handlowo-ustugowego o magazyn z infrastrukturg

lokalizacja: Dziatka o numerze ewidencyjnym 139 w obrebie 3, potozona w Tomaszowie Mazowieckim

UWAGA: wyniki niniejszej analizy nie stanowia ustalen decyzji, sg jedynie uzasadnieniem rozstrzygnie¢

stanowigcych tres¢ decyzji.
Analize przeprowadzono w sposob okreslony w Rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca

2024 r. w sprawie 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 witasciwy organ wyznacza wokét terenu inwestyciji na kopii mapy
zasadniczej dotgczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odlegtosci nie mniejsze;j
niz trzykrotna szerokosc¢ 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 drogowa, z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd na dziatke.

Dziatka o numerze ewidencyjnym 139 w obrebie 3, objeta wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy posiada
dostep do drogi powiatowej — ul. Gtéwnej, z ktdrej bedzie sie odbywaé obstuga komunikacyjna (gtéwny wijazd
na teren inwestycji). Szerokos$¢ frontu terenu inwestycji wynosi 57,10m. Trzykrotno$¢ frontu dziatki wynosi 171,3m,
wartos¢ ta jest zgodna z art. 61. ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku
z tym, obszar analizowany wyznaczono w promieniu 171,3m od granic terenu objetego wnioskiem. Tak
wyznaczony obszar analizowany, wskazano w zatgczniku graficznym Nr 3 do decyz;ji.

W $lad za obowigzujgcym orzecznictwem sgdowym nalezy wskazaé, iz: Organ wiasciwy do ustalenia warunkéw
zabudowy nie moze bowiem dowolnie oznacza¢ granic obszaru analizowanego. W ocenie Sgdu wykreslenie
obszaru wiekszego anizeli wskazany w ww. przepisie powinno by¢ stosowane w duzg ostroznoscig, gdyz wielkos¢
przyjetego obszaru analizowanego determinuje wyniki analizy urbanistycznej i w efekcie ma wptyw na wynik
postepowania. Norma art. 61 ust. 5a u.p.z.p. w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wyraznie przewiduje, ze przyjecie trzykrotnej szerokosci frontu terenu stanowi pewng
prawidtowos¢, ktérej zastosowanie bedzie zawsze zgodne z przepisami i nie wymaga szczegélnego uzasadnienia.
Ustanawia takze zasade, ze granice te nie mogg zostaé okreslone w odlegtosci mniejszej od trzykrotnej szerokosci
frontu terenu i taki przede wszystkim jest cel tego zapisu. Trzykrotnos¢ zas jest pewng regutg, ktéra znalazta
normatywny zapis, natomiast wyznaczenie odlegtosci wiekszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu wymaga
uzasadnienia przez organ i wyjasnienia, z jakich przyczyn organ uznat za celowe rozszerzenie obszaru analizy.
Taka wykiadnia przepisu podyktowana jest koniecznoscig zachowania tadu przestrzennego i zasadg "dobrego
sgsiedztwa". Ustalenie granic obszaru analizowanego w odlegtosci trzykrotnej szerokosci frontu terenu oddaje
intencje ustawodawcy zawarte w pojeciu "sgsiednia". W taki wiasnie sposéb organ administracji wyznaczyt obszar
analizowany i dziatanie to uzna¢ nalezy za prawidtowe. (Wyrok Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego
w Biatymstoku z dnia 14 lipca 2022 r., 1| SA/Bk 288/22)

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

Stwierdzono:

I 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
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.
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Przedsiewzigcie zostanie zrealizowane na obszarze przemystowym, teren przedsiewziecia to niezagospodarowany
obszar istniejgcej hurtowni sprzetu rowerowego. W obszarze analizowanym wyrézni€é mozna zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng, zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, zabudowe ustugowg, zabudowe
przemystowg oraz zabudowe magazynowg. W kierunku potnocnym od terenu przedsiewziecia zlokalizowana jest
rzeka Czarna. 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 uznaé, 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 sagsiednich zostanie
zachowana. Wystepujgca na obszarze analizowanym zabudowa przemystowa, handlowo-ustugowa oraz
magazynowa umozliwia okreslanie wymagan dla zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréow, cech
i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linii zabudowy, gabarytéw i formy
architektonicznej oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Przedmiotem niniejszego opracowania jest zamierzenie
inwestycyjne obejmujgce rozbudowe budynku handlowo-ustugowego o magazyn z infrastrukturg. W ramach analizy
funkcjonalno-przestrzennej terenu inwestycji przeprowadzono ocene istniejgcej zabudowy, obejmujgcej obiekty
0 przeznaczeniu przemystowym, handlowo-ustugowym oraz magazynowym. Ustalono, ze funkcja magazynowa
pozostaje tozsama i komplementarna wzgledem funkcji przemystowej oraz handlowo-ustugowej, a jej realizacja
stanowi naturalne uzupetnienie wystepujgcego zagospodarowania.
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¢ bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng
lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowey”.

Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej — ul. Gtéwnej, o kategorii drogi powiatowej;

Warunek dostepu do drogi publicznej nalezy uznaé za spetniony.

1. 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 gestoréw sieci, potwierdzajagce mozliwo$¢ zaopatrzenia planowanej
inwestycji w media :

— zaopatrzenie w energie elektryczng — z projektowanego przytacza do sieci elektroenergetycznej,
zgodnie z oswiadczeniem o zapewnieniu dostaw energii oraz warunkach przytagczenia dla obiektu
budowlanego do sieci dystrybucyjnej znak 25-D6/WZD/01997, z dnia 23.05.2025r., wydanym przez PGE
Dystrybucja S.A., Oddziat £ 6dz, Rejon Energetyczny Tomaszéw Mazowiecki;

— zaopatrzenie w wode — z projektowanego przytgcza do sieci wodociggowej, zgodnie z zapewnieniem
na dostawe wody i odbidr $ciekéw sanitarnych z dnia 22.05.2025r. wydanym przez Zakiad Gospodarki
Wodno-Kanalizacyjnej w Tomaszowie Mazowieckim Spétka 2z o0.0. przy piSmie znak:
L.dz. TWE.801.204.2025;

— odprowadzanie $ciekbw — projektowanym przytagczem do sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie
z zapewnieniem na dostawe wody i odbiér $ciekéw sanitarnych z dnia 22.05.2025r. wydanym przez
Zaklad Gospodarki Wodno-Kanalizacyjnej w Tomaszowie Mazowieckim Spdétka z 0.0. przy pismie znak:
L.dz. TWE.801.204.2025;

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

— zaopatrzenie w ciepto — z indywidualnych zrédet ciepta;

— odprowadzenie wod opadowych na dziatce o numerze ewidencyjnym 139 w obrebie 3 ma odbywac sie
zgodnie z decyzjg nr 2/S/2025 z dnia 08.05.2025r. Srodowiskowych uwarunkowaniach (znak sprawy:
WAR.6220.4.2025.PJ):

o Wody opadowe i roztopowe z projektowanych budynkdow oraz z powierzchni drog i innych powierzchni
utwardzonych odprowadzac poprzez system kanalizacyjny do projektowanego zbiornika retencyjno-
odparowujgcego;

o Wody opadowe i roztopowe z projektowanych budynkéw oraz z trendw utwardzonych odprowadzac¢
za pomocg otwartego lub zamknietego systemu kanalizacyjnego, czyli np.: korytkami odwadniajgcymi,
wpustami, kanatami Sciekowymi, itp. do separatora, a dalej do zbiornika retencyjno-odparowujgcego;

e Wody opadowe i roztopowe z powierzchni dachéw projektowanych budynkéw i projektowanych
powierzchni utwardzonych, przed odprowadzeniem do projektowanego zbiornika retencyjno-
odparowujgcego, halezy oczyszczac w separatorze o przeptywie nie mniejszym niz 15 I/s;
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e Zaprojektowac i wykonac zbiornik retencyjno-odparowujgcy o pojemnosci minimum 200 m3. Zbiornik
retencyjno-odparowujgcy wykonac¢ tak aby jego Sciany i dno byty szczelne oraz umozliwiajgcy
swobodne wydostanie sie z niego drobnych zwierzgt, a takze zabezpieczy¢ ww. zbiornik przed
mozliwo$cig dostania sie na jego teren oséb nieupowaznionych;

—  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 zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, 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 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 budynkéw na terenie objetym wnioskiem wystepujg grunty zabudowane
i zurbanizowane — tereny przemystowe (uzytki gruntowe oznaczone symbolami ,Ba”), ktére 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.
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.

Spelnione sg facznie warunki umozliwiajagce 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 2003r. 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 handlowo-ustugowa
rozbudowa o magazyn;

2) sposob uzytkowania obiektu budowlanego: budynek handlowo-ustugowy rozbudowany o magazyn;

3) sposob zagospodarowania terenu: nowa zabudowa wraz z infrastrukturg techniczna, (Rozbudowa
budynku handlowo-ustugowego o magazyn z infrastrukturg);

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 magazynowej, 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 funkcji i formy architektonicznej do zabudowy wnioskowanej, tj. przemystowej,

handlowo-ustugowej oraz magazynowej, stanowigcej witasciwy wzorzec dla okreslania, zgodnie z § 3-9

Rozporzadzenia, cech nowej zabudowy. Rozbudowa budynku handlowo-ustugowego o magazyn

z infrastrukturg jest planowana w bezposrednim sagsiedztwie zabudowy handlowo-ustugowo-magazynowe;j

zlokalizowanej na terenach graniczacych z obszarem inwestycji. Funkcja magazynowa, ze wzgledu na swoj

3/8



charakter i sposob uzytkowania, nie generuje konfliktobw przestrzennych z tego typu zabudowg, a wrecz

wspotistnieje z nig w sposéb harmonijny, odpowiadajagc na potrzeby obstugi dziatalnosci gospodarczej

prowadzonej w obszarze. W oparciu o przeprowadzong analize stwierdzono, Ze projektowany budynek

magazynowy wpisuje sie w istniejacy kontekst urbanistyczny. Realizacja inwestycji zapewni racjonalne
wykorzystanie przestrzeni.
1) Parametry i wskazniki ksztattowania zagospodarowania terenu:

a)

b)

linia zabudowy - zgodnie z §3 ust. 1 Rozporzadzenia 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 sagsiednich tworzy uskok, linie zabudowy ustala
sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie w wiekszej odlegtosci od pasa
drogowego (§3 ust. 2 Rozporzadzenia). §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.
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. Gtéwnej. Zabudowa zlokalizowana
w sgsiedztwie terenu inwestycji tworzy uskoki, budynki sg usytuowane w pierzei dziatki jak i réwniez
znacznie oddalone. Co za tym idzie, dla planowanego przedsiewziecia, nie mozna wyznaczy¢ linii
zabudowy w oparciu o §3 ust. 1 Rozporzadzenia. Nie jest mozliwe réwniez wyznaczenie linii
zabudowy w oparciu o §3 ust. 2 Rozporzadzenia, ograniczyloby to mozliwosci inwestycyjne
planowanej inwestycji. Linia zabudowy na dziatce sgsiadujgcej bezposrednio z terenem inwestycji
oddalona jest od zewnetrznej krawedzi jezdni od najdalej wysunietego naroznika budynku handlowo-
ustugowego w odlegtosci okoto 11,78m. Co za tym idzie (nieprzekraczalng) linie zabudowy dla
planowanego zamierzenia ustala sie¢ w oparciu o §3 ust. 4 Rozporzgdzenia, na podstawie budynku
handlowo-ustugowego zlokalizowanego na dziatce o numerze ewidencyjnym 139 w obrebie 3
réwnolegle do dziatki drogowej ul. Gtéwnej od najdalej wysunietego naroznika. (zgodnie
z zatgcznikiem nr 1);

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

Intensywno$¢ zabudowy na obszarze analizowanym zawiera sie w przedziale od 0,02 do 1,64, przy
Sredniej rownej 0,57, co przy 20% zakresie tolerancji daje wartosci od 0,46 do 0,69.
Nadziemna intensywnos¢ zabudowy na obszarze analizowanym zawiera sie w przedziale od 0,02
do 1,64, przy sredniej rownej 0,57, co przy 20% zakresie tolerancji daje wartosci od 0,46 do 0,69.
Inwestor zawnioskowat o intensywno$¢ zabudowy oraz nadziemng intensywno$¢ zabudowy w tym
samym przedziale od 0,04 do 0,10. W zwigzku z czym dla realizacji planowanej inwestycji wyznacza
sie maksymalng intensywnos¢ zabudowy do 0,10, a minimalng i maksymalna intensywnos$¢
zabudowy nadziemnej w przedziale od 0,04 do 0,10, zgodnie z §4 ust. 3 Rozporzadzenia
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 Sredniego 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 2% do 99%,
przy s$redniej rownej 43%. Inwestor zawnioskowat o powierzchnie zabudowy w przedziale od 4%
do 5%. Nie jest mozliwe dopuszczenie udziatu powierzchni zabudowy zgodnie z §5 ust. 1
Rozporzadzenia poniewaz wartos¢ ta nie jest zgodna z decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach
(dopuszcza udziat powierzchni zabudowy do 27% Decyzja Nr 9/S/2022 o $rodowiskowych
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uwarunkowaniach wydanej dnia 08.05.2025r. (znak sprawy: WAR.6220.4.2024.PJ). Z uwagi
na powyzsze dopuszcza sie udziat powierzchni zabudowy w przedziale od 2% do 5% w stosunku
do terenu inwestycji (dziatka o numerze ewidencyjnym 139). Dopuszczone warto$ci 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 $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 0%
do 84%, przy Sredniej rownej 31%. Inwestor zawnioskowat o udziat powierzchni biologicznie czynnej
na poziomie 0%. Wartos¢ ta jest niezgodna 2z ustaleniami decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach nr 2/S/2025 z dnia 08.05.2025r. Warto$¢ minimalna na podstawie decyzji wynosi
30%. Dla planowanej inwestycji ustala sie udziat powierzchni biologicznie czynnej w oparciu o §9 ust.
2 Rozporzadzenia, na poziomie minimum 30%, zgodna z decyzjg Nr 2/S/2025 o $rodowiskowych
uwarunkowaniach wydang dnia 08.05.2025r. (znak sprawy: WAR.6220.4.2024.PJ). Dopuszczone
wartosci znajdujg uzasadnienie w wynikach przeprowadzonej analizy architektoniczno -
urbanistycznej i nie naruszg obecnego tadu kompozycyjno - estetycznego wystepujgcego
na analizowanym obszarze.

2) Parametry i wskazniki ksztatltowania zabudowy (dla rozbudowy o magazyn w budynku handlowo-
ustugowym):

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.
Szerokosci elewacji frontowych w obszarze analizowanym zawierajg sie w przedziale od 3,5m
do 58,4m, aich $rednia wartos¢ wynosi 20,2m. Przedziat wartosci z tolerancjg do 20% wynosi
od 16,1m do 24,2m. Inwestor zawnioskowat o szeroko$¢ elewac;ji frontowej w przedziale od 10,0m
do 13,0m. Wartosci wnioskowane przez inwestora nie zawierajg sie w przedziale wyznaczonym
w oparciu o §6 ust. 1 Rozporzadzenia. Jednak nie wykraczajg poza przedziat wynikajgcy z obszaru
analizowanego. Dla planowanej inwestycji wyznacza sie szerokos$¢ elewacji frontowej w oparciu
§6 ust. 2 Rozporzgdzenia w przedziale wartosci od 10,0m do 13,0m. Sg to warto$ci zgodne
z wnioskiem Inwestora. Wyznaczone wartosci znajdujg uzasadnienie w wynikach przeprowadzonej
analizy architektoniczno — urbanistycznej oraz nie naruszg obecnie ksztattujgcego sie tadu
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 wielkoS¢ wystepujgcg na tych dziatkach. Natomiast §7 ust. 3 Rozporzadzenia
dopuszcza ustalenie innej wysokoS$ci zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61
ust. ba ustawy.

Wysokosci budynkéw w obszarze analizowanym zawierajg sie w przedziale od 2,5m do 13,6m, przy
$redniej réwnej 6,4m. Inwestor zawnioskowat o wysoko$¢ zabudowy w przedziale od 5,0m
do 11,0m. Zgodnie z decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach: Wysoko$¢ dobudowanych jak
i nowo powstafych budynkéw nie moze by¢ wieksza niz 11 m”. Dla planowanej inwestycji zgodnie
z §7 ust. 3 Rozporzadzenia wyznacza sie wysokosé zabudowy w przedziale od 5,0m do 11,0m,
warto$¢ minimalna wynikajaca z obszaru analizowanego oraz warto$¢ maksymalna wyznaczona
na podstawie z Decyzji Prezydenta Miasta Tomaszowa Mazowieckiego Nr 2/S/2025
o S$rodowiskowych  uwarunkowaniach  wydang dnia  08.05.2025r. (znak  sprawy:
WAR.6220.4.2024.PJ). Dopuszczone wartosci znajdujg uzasadnienie w wynikach przeprowadzonej
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
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analizowanym. Zgodnie z §8 ust. 2 Rozporzgdzenia geometrie dachu w zakresie ukfadu pofaci
dachowych ustala sie poprzez okreSlenie rodzaju dachu, uktadu gtéwnych potfaci dachu oraz
kierunku gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki.

Budynki zlokalizowane na obszarze analizowanym pokryte sg dachami ptaskimi, jednospadowymi,
dwuspadowymi oraz wielospadowymi. Katy nachylenia potaci dachowych zawierajg sie w przedziale
od 0° dla dachéw pfaskich oraz od 11° do 32° dla pozostatych dachéw. Kalenice budynkow
skierowane sg réwnolegle lub prostopadle wzgledem frontéw dziatek. Biorgc pod uwage duze
zréznicowanie geometrii dachow na terenie objetym analizg, w tym najblizszym sgsiedztwie
na podstawie § 8 Rozporzgdzenia oraz uwzgledniajac powyzsze, dla planowanej inwestycji
dopuszcza sie:

e dach ptaski;

e przeciwlegte potacie o jednakowych katach nachylenia;

e nachylenie potaci dachowych — od 0° do 3°;

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:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

planowana inwestycja winna by¢ zgodna z zapisami Decyzji Prezydenta Miasta Tomaszowa
Mazowieckiego Nr 2/S/2025 o Srodowiskowych uwarunkowaniach wydanej dnia 08.05.2025r. (znak
sprawy: WAR.6220.4.2024.PJ);

inwestycja nie wymaga natozenia specjalnych warunkow realizacji w zakresie form ochrony przyrody;
inwestycja winna by¢é zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. — Prawo ochrony
srodowiska (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 54 z pézn. zm.);

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

inwestycja winna uwzglednia¢ postanowienia ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(t.j. Dz. U. z 2023 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, zabytkow i débr kultury wspétczesnej:

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 ddbr kultury wspoétczesnej;
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 powiatowej - ul. Gtéwnej;

minimalna liczba miejsc do parkowania — §70 Rozporzgdzenia wskazuje, ze minimalng liczbe migejsc
do parkowania ustala sie w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali ustugowych, liczby
0s0b mogacych jednoczesnie przebywac¢ w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni obiektéw
ustugowych i produkcyjnych.

Majgc powyzsze na uwadze, dla wnioskowanego zamierzenia naktada sie obowigzek zapewnienia
na terenie objetym wnioskiem minimum 1 miejsce postojowe (parkingowych lub garazowych)
na kazde 300m? powierzchni uzytkowej dla projektowanego magazynu;

6) Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

a)
b)
c)
d)
e)

zaopatrzenie w wode — z przytgcza do sieci wodociggowe;j;

zaopatrzenie w energie elektryczng — z przytgcza do sieci elektroenergetycznej;

odprowadzenie $ciekéw sanitarnych — przytaczem do sieci kanalizacji sanitarne;j;

zaopatrzenie w ciepto — z indywidualnych zrédet ciepta;

odprowadzenie woéd opadowych — odprowadzenie wéd opadowych na dzialce o numerze
ewidencyjnym 139 w obrebie 3 ma odbywac¢ sie zgodnie z decyzjg nr 2/S/2025 z dnia 08.05.2025r.
srodowiskowych uwarunkowaniach (znak sprawy: WAR.6220.4.2025.PJ):
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9)

o Wody opadowe i roztopowe z projektowanych budynkéw oraz z powierzchni drég i innych
powierzchni utwardzonych odprowadza¢ poprzez system kanalizacyjny do projektowanego
zbiornika retencyjno-odparowujgcego;

o Wody opadowe i roztopowe z projektowanych budynkéw oraz z trenoéw utwardzonych odprowadzac
za pomocg otwartego Ilub zamknietego systemu kanalizacyjnego, czyli np.: korytkami
odwadhniajgcymi, wpustami, kanatami $ciekowymi, itp. do separatora, a dalej do zbiornika
retencyjno-odparowujgcego;

o Wody opadowe i roztopowe z powierzchni dachow projektowanych budynkéw i projektowanych
powierzchni utwardzonych, przed odprowadzeniem do projektowanego zbiornika retencyjno-
odparowujgcego, halezy oczyszczac w separatorze o przeptywie nie mniejszym niz 15 I/s;

e ZaprojektowacC i wykonaC zbiornik retencyjno-odparowujgcy o pojemnosci minimum 200 ma3.
Zbiornik retencyjno-odparowujgcy wykonac tak aby jego Sciany i dno byly szczelne oraz
umozliwiajgcy swobodne wydostanie sie z niego drobnych zwierzgt, a takze zabezpieczy¢ ww.
zbiornik przed mozliwoscig dostania sie na jego teren 0séb nieupowaznionych;

gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie

gminy;

w przypadku wystgpienia kolizji, zblizenia lub skrzyzowania z istniejgcymi urzadzeniami infrastruktury

technicznej nalezy uzgodni¢ warunki realizacji inwestycji lub usuniecia kolizji z witascicielem

lub zarzadcg tych urzadzen;

7) Wymagania ochrony intereséw oséb trzecich:

8)

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 powodowac ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne
i promieniowanie oraz zanieczyszcza¢ 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);
usytuowanie projektowanej zabudowy i zagospodarowania terenu w stosunku do istniejgcych obiektow
i urzadzen budowlanych — z zachowaniem przepiséw odrebnych okreslajgcych dopuszczalne
wzajemne odlegtosci;

Wymagania dotyczace ochrony terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrebnych przepisow:

a)

teren objety wnioskiem nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntdéw rolnych na cele
nierolnicze na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995r. 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 budynkéw na terenie objetym
wnioskiem wystepujg grunty zabudowane i zurbanizowane — tereny przemystowe (uzytki gruntowe
oznaczone symbolami ,Ba”), ktére 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 inwestyciji nie wystepujg grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione;

w przypadku stwierdzenia na przedmiotowym obszarze, urzadzen melioracji wodnych kolidujgcych
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.);

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 szczegdlnych zasad zagospodarowania w tym zakresie;

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

teren planowanej inwestycji znajduje sie w zasiegu Gtdwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 404 —
Zbiornik Koluszki - Tomaszow
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f) w miejscu objetym inwestycjg, wystepuje udokumentowane zioze wdd termalnych ,Tomaszéw
Mazowiecki”;

g) teren planowanej inwestycji, zgodnie z Arkuszem M-34-17-A-c-1 mapy zagrozenia powodziowego
udostepnionych do publicznej wiadomosci na Hydroportalu, znajduje sie czesciowo na obszarze
szczegolnego zagrozenia powodzig w rejonie oddziatywania wod wezbraniowych rzeki Czarna Bielina
o prawdopodobienstwie powodzi raz na 10 lat (10%) oraz raz na 100 lat (1%);

h) Na terenie planowanej inwestycji znajduje sie ujecie wéd podziemnych z utworéw czwartorzedowych

o gtebokosci 14 m, zarejestrowane dnia 06.07.1970 r. znak: B.VI-733/42/70 w Wojewddzkim Archiwum
Geologicznym Urzedu Marszatkowskiego Wojewodztwa todzkiego w postaci Karty rejestracyjnej
studni.
W zwigzku z powyzszym w trakcie wykonywania prac budowlanych ujecie musi by¢ zabezpieczone
przed uszkodzeniem oraz zanieczyszczeniem a planowana inwestycja nie moze negatywnie wplyngc
na jakos$¢ wod podziemnych. W przypadku koniecznosci likwidacji ww. ujecia wéd podziemnych proces
musi by¢ przeprowadzony stosownie do wymogow wynikajgcych z przepiséw ustawy z dnia 9 czerwca
2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze;

i) w ramach planowanego przedsiewziecia w odniesieniu do obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig, wskazano na obowigzek lokalizacji inwestycji polegajgcej budowie budynku magazynowego
oraz separatoréw poza obszarem oddziatywania wody, o prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi
1%;

j) W celu zapewnienia odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych nalezy uwzgledni¢ przepisy
wynikajgce m.in z:

e Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2022 r. poz. 1225 z p6zn. zm.);
e Rozporzgdzenia Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 26.09.1997r. w sprawie ogdlnych
przepisow bezpieczenstwa i higieny pracy (Dz.U. z 2003 r. Nr 169 poz. 1650 z pdzn. zm.);
e oraz przepisdw szczegotowych dla planowanej dziatalnosci w projektowanym budynku
magazynowym;
3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie w odpowiedniej skali.

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

2.  Zagrozenie powodziowe raz na 10 lat oraz raz na 100 lat — cze$¢ graficzna

Z up. PREZYDENTA MIASTA
Dyrektor Wydziatu Architektury

mgr inz. arch. Dariusz Zelezny

Elektronicznie
podpisany przez

Za zgodnosé z oryginatem Dariusz Artur Zelez’ny
Data: 2026.01.27
11:33:40 +01'00'
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Wyniki analizy funkgcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu - czesc graficzna

ZALACZNIK nr 3

do DECYZJI nr 15/W/2026

z dnia 27.01.2026r.

Znak sprawy: WAR.6730.84.2025.JP

skala 1 : 1000

OZNACZENIA ANALIZY

—o—o—

linie rozgraniczajace teren inwestycji

e

granice funkgcji

" granica analizowanego obszaru
139 numery ewidencyjne dziatek
MN zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
Mw zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
P zabudowa przemystowa
u zabudowa handlowo-ustugowa
G zabudowa gospodarcza, garazowa, inne
niemieszkalne
nz tereny niezabudowane
DW ulica o kategorii drogi wojewodzkiej
DP ulica o kategorii drogi powiatowej
DG ulica o kategorii drogi gminnej
dw droga wewnetrzna
Wp rzeka Czarna

X

+1X

geometria dachow: ptaski / jedno /
dwu / wielospadowy

Projekt decyzji zostat sporzadzony zgodnie z art. 5 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w odniesieniu
do art. 60 ust. 4, tej ustawy, przez osobe posiadajgcg uprawnienia

do projektowania wplappwaniu przestrzennym.

Za zgodno$¢ z orygingfem Artur 7 eleiny

Z up. PREZYDENTA MIASTA
Dyrektor Wydzialu Architektury

mgr inz. arch. Dariusz Zelezny

Clal-+4 & =
CIERKTrommcZmi

podpisany p
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