PREZYDENT MIASTA
Tomaszowa Mazowieckiego

Tomaszéw Mazowiecki, dnia 04 maja 2026r.
WAR.6730.265.2025.PJ

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY
Nr 28/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 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026r. poz. 538) oraz art. 104 ustawy z dnia
14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2025., poz. 1691), po rozpatrzeniu wniosku
z dnia 25 wrzeénia 2025r., (uzupetnionego dnia 18 lutego 2026r.), ktory ztozyt
w tutejszym Urzedzie Pan [} dziatajgcy na mocy udzielonego petnomocnictwa w imieniu i na rzecz firmy
Mondelez Polska Production spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig,

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
Dla: Mondelez Polska Production spé6tka z ograniczong odpowiedzialnoscia, ul. Domaniewska 49, 02-672 Warszawa.

Przedmiot inwestycji: ,Budowa oczyszczalni $ciekdw przemystowych dla zaktadu Mondelez Polska Production
Sp. z 0.0. wraz z infrastrukturg towarzyszaca”.

Lokalizacja: Dziatki o numerach ewidencyjnych 63/3, 63/6, 63/7, 64/2, 64/3, 65/2, 65/3, 66/2, 66/3, 67/2, 67/3, 68/2,
68/3, 136, 137, 138, 139, 140, 141, 142, 143, 258 w obrebie 1, potozone
w Tomaszowie Mazowieckim.

Charakterystyka inwestycji: w ramach planowanej inwestycji planuje sie budowe nastepujgcych obiektow:
e budynek oczyszczalni Sciekdw,
e fundament pod trafostacje,
e zbiornik biologiczny Zzelbetowy skfadajgcy sie z dwéch komér: nitryfikacji i denitryfikacii,
e zbiornik zelbetowy zlokalizowany pod budynkiem oczyszczalni sktadajacy sie z trzech komér:
—  zbiornik retencyjny,
—  zbiornik osadu,
—  zbiornik membran;
e niezbedna infrastruktura techniczna:

1. Sposo6b zagospodarowania terenu, rodzaj inwestycji:

1) rodzaj zabudowy — zabudowa produkcyjno-magazynowa,

2) sposob uzytkowania obiektu budowlanego — obiekty produkcyjno — magazynowe wraz z pomieszczeniami
towarzyszacymi i z niezbedna infrastrukturg techniczng (oczyszczalnia $ciekébw z niezbednymi
budynkami, zbiornikami, instalacjami i sieciami),

3) sposob zagospodarowania terenu: istniejagca oraz nowa zabudowa wraz z obiektami i urzgdzeniami oraz
niezbedng infrastrukturg techniczng (oczyszczalnia sciekéw z niezbednymi budynkami, zbiornikami,
instalacjami, sieciami drogami i chodnikami).

2. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:

1) Parametry i wskazniki ksztaltowania zagospodarowania terenu (w stosunku do terenu objetego

whnioskiem):
a) linia zabudowy — nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 10,0m od zewnetrznej krawedzi jezdni
(zatacznik 1),
b) intensywnos$¢ zabudowy:
¢ maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — do 0,4,
¢ maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — do 0,4;
¢) udziat powierzchni zabudowy — do 3%;
d) udziat powierzchni biologicznie czynnej — minimum 50%;
e) powierzchnia objeta przeksztatceniem w wyniku realizacji przedsiewziecia — zgodnie z wnioskiem inwestora
powierzchnia objeta przeksztatceniem bedzie wynosi¢ maksymalnie 2500m?;
2) Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:

a) gabaryty i forma zabudowy:
e budynek oczyszczalni $ciekow:



b)

— szerokos¢ elewacji — od 10,7m do 22,22m (+/- 10%),
— powierzchnia projektowanego budynku — do 237,8m?
— wysokos$¢ zabudowy — od 5,0m do 7,5m,
— geometria dachu:
» dach pfaski lub jednospadowy,
»  kat nachylenia potaci dachowych — od 0° do 3°,
» kierunek gtéwnej kalenicy — prostopadty lub réwnolegty,
parametry budowli:
fundament staciji trafostacje:
— dtugosé — od 1,0m do 5,0m,
— szerokos$¢ — od 0,5m do 5,0m;
bryta zblokowanych ze sobg zbiornikéw, zlokalizowanych pod posadzka budynku oczyszczalni, sktadajgca
sie z 3 zbiornikéw petnigcych rézne funkcje:
» zbiornik retencyjny:
— szerokos¢ — od 5,0m do 10,0m,
— pojemnos¢ — od 150m3do 175m3,
— wysokos¢ — od 4,0m do 6,0m;
» zbiornik osadu:
— szeroko$¢ — od 2,0m do 4,5m,
— pojemnosé¢ — od 20m2 do 27mé,
— wysokos¢ — 4,0m do 6,0m;
» zbiornik membran:
— szerokos$¢ — od 2,0m do 4,5m,
— pojemnosé¢ — od 20m2 do 27mé,
— wysokos¢ — 4,0m do 6,0m;
zbiornik biologiczny zelbetowy
szerokos$¢ wewnetrzna — od 10,0m do 13,0m,
— wysokos¢ czynna — od 4,5m do 5,5m,
powierzchnia zabudowy — od 100m? do 151,7m?
- pojemnos$¢ — od 500m?2 do 700,0m3.

3) Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:
a) planowana inwestycia  winna by¢ zgodna z  zapisami Decyzji Prezydenta Miasta

4)

5)

b)

c)

d)

e)

Tomaszowa Mazowieckiego Nr 3/S/2025 o $rodowiskowych uwarunkowaniach wydanej dnia
12 wrzesnia 2025r. (znak sprawy: WAR.6220.3.2024.KG),

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

inwestycja powinna by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne
(t.j. Dz.U. z 2024., poz. 1087 z p6zn. zm.),

inwestycja winna uwzglednia¢ postanowienia ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1478),

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.);

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej:

a)

b)
c)

planowana inwestycja nie jest zlokalizowana w otoczeniu obiektdw znajdujgcych sie w gminnej ewidencji
zabytkéw nieruchomych oraz objetych ochrong konserwatorska,

Miasto Tomaszéw Mazowiecki nie posiada usankcjonowanych prawnie débr kultury wspétczesnej,

inwestycja winna uwzglednia¢ postanowienia ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2024r., poz. 1292).

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji:

a) obstuga komunikacyjna — zjazdem z drogi wewnetrznej stanowigcg dziatke o numerze ewidencyjnym 134

w obrebie 1, ktéra ma dostep do drogi publicznej — ul. Wysokiej o kategorii drogi krajowej, poprzez dziatke
bedacag wiasnoscig inwestora o numerze ewidencyjnym 135 w obrebie 1;

b) obowigzek zapewnienia na terenie inwestycji miejsc postojowych dla obstugi wnioskowanego zamierzenia —

ilo$¢ bez zmian;



6) Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

a) zaopatrzenie w energie elektryczng — z przytgcza do sieci energetycznej,

b) zaopatrzenie w wode — z przytgcza do sieci wodociggowej,

c) odprowadzanie sciekéw sanitarnych — do projektowanej oczyszczalni, a nastepnie przytaczem do kanalizaciji
miejskiej,

d) spos6b odprowadzania $ciekdw przemystowych - przytgczem do sieci kanalizacji po wczesniejszym
podczyszczeniu,

e) odprowadzenie wod opadowych — wody opadowe i roztopowe z terenéw utwardzonych kostkg odprowadzacé
poprzez projektowany separator o przeptywie nie mniejszym niz 0,9 I/s i pompownie do istniejgcej zakladowej
kanalizacji deszczowej. Wody opadowe z dachow odprowadzaé do kanalizacji deszczowej
bez podczyszczania,

f) gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czysto$ci i porzadku na terenie gminy oraz
zgodnie z zapisami Decyzji Prezydenta Miasta Tomaszowa Mazowieckiego Nr 3/S/2025 o $rodowiskowych
uwarunkowaniach wydanej dnia 12 wrzesnia 2025r. (znak sprawy: WAR.6220.3.2024.KG);

g) w przypadku wystgpienia 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 dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:

a) planowana inwestycja na etapie wykonywania i uzytkowania nie moze pozbawia¢ oséb trzecich dostepu
do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, Srodkow
taczno$ci, dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, nie moze powodowac
ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zaktocenia 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 2025r. poz 418 z p6zn. zm),

c) przy projektowaniu i realizacji planowanej inwestycji nalezy spetni¢c wymagania okreslone
w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225),

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

8) Ustalenia dotyczace granic i sposobdw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow (w tym terendw gorniczych, narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi, zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, melioracji szczegétowych):

a) teren objety wnioskiem nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw 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). Zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw i budynkéw na terenie objetym wnioskiem wystepujg
grunty zabudowane i zurbanizowane — zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy
(uzytek gruntowy oznaczony symbolem ,Bp”) oraz inne tereny zabudowane (uzytek gruntowy oznaczony
symbolem ,Bi”), ktére nie podlegajg ochronie przed zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze wg. ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t. j. Dz. U. z 2024r. poz. 82). Na podstawie
danych zawartych w ewidencji gruntdw i budynkéw ustalono réwniez, ze w granicach terenu planowanej
inwestycji nie wystepujg grunty le$ne oraz zadrzewione i zakrzewione;

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

c) teren objety wnioskiem potozony jest na obszarze gtébwnego zbiornika woéd podziemnych
GZWP 404 —Zbiornik Koluszki — Tomaszow;

d w miejscu objetym inwestycjg, wystepuje  udokumentowane zioze wdéd  termalnych
Tomaszow Mazowiecki.

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

Whioskiem z dnia 25 wrzesnia 2025r. Pan [ EGcczG_G. reprezentujgcy Firme Mondelez Polska Production
spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig, wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji pod
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nazwg ,Budowa oczyszczalni Sciekdw przemystowych dla zaktadu Mondelez Polska Production Sp. z o0.0. wraz
z infrastrukturg towarzyszacg”, zlokalizowanej na dziatkach o numerach ewidencyjnych 63/1, 63/6, 63/7, 64/2, 64/3, 65/2,
65/3, 66/2, 66/3, 67/2, 67/3, 68/2, 68/3, 136, 137, 138, 139, 140, 141, 142, 143, 258 w obrebie 1, potozonych
w Tomaszowie Mazowieckim.

Pismem z dnia 06 lutego 2026r. zawiadomiono strony o wszczeciu postepowania administracyjnego
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy, informujgc jednoczesnie o mozliwosci wglagdu w akta administracyjne,
uzyskiwania wyjasnien oraz sktadania wnioskéw, uwag i zastrzezen.

W dniu 18 lutego 2026 r. zostato  ztozone w  tutejszym Urzedzie uzupetninie
do ww. wniosku.

Zgodnie z ogdlng zasadag 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 sposéb
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 warunkéw
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.

Whnioskowane zamierzenie obejmuje budowe oczyszczalni $ciekéw przemystowych dla obstugi zaktadu
produkcyjnego, ktére ze wzgledu na swdj charakter, kwalifikuje sie jako zabudowa produkcyjna. Teren objety wnioskiem
znajduje sie na terenie nalezgcym do firmy produkcyjnej Mondelez Polska Production Sp. z 0.0. Planowana inwestycja
zlokalizowana jest na terenach, ktére byly przeznaczone na cele produkcyjne w miejscowym planie ogélnym
zagospodarowania przestrzennego Miasta Tomaszowa Mazowieckiego, zatwierdzonym Uchwatg Nr XXVIII/134/88
Miejskiej Rady Narodowej w Tomaszowie Mazowieckim z dnia 20 maja 1988r. (Dz. Urz. Woj. Piotrkowskiego Nr 12 poz.
109 z dnia 11 lipca 1988 roku), ktéry utracit moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Z tego wzgledu zgodnie z przepisem art. 61 ust. 2 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym odstepuje sie od analizy funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.

Brak koniecznosci dokonania analizy zabudowy sgsiedniej i okreslenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
w decyzji ustalajgcej warunki zabudowy, wynikajgcy z zastosowania art. 61 ust. 2 ustawy, skutkuje odstgpieniem
od sporzgdzenia mapy z wyznaczonym obszarem analizowanym bedgcej zatgcznikiem do decyz;ji.

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

Opracowany w oparciu o przeprowadzong analize urbanistyczno — architektoniczng projekt decyzji zostat
przestany petnomocnikowi inwestora celem zapoznania sie z jego ustaleniami oraz wiasciwym organom, okreslonymi
w art. 53 ust. 4 ww. ustawy, celem uzgodnienia.

Pismem z dnia 06 marca 2026 r. petnomocnik inwestora zawnioskowat o zmiany w przestanym projekcie decyziji
o warunkach zabudowy. We wskazanym pismie petnomocnik zawnioskowat miedzy innymi o zmiane szerokosci elewacji
frontowej budynku oczyszczalni z 10,7m x 22,22m na 9,63m x 24,44m. W decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach
Nr 3/S/2025 zostaty wskazane szacowane wymiary budynku okofo 22,22m x 10,7m. Co za tym idzie organ dopuszcza
zmiang parametréw o +/- 10%, co bedzie zgodne z przeprowadzong analizg oraz decyzjg $rodowiskowg. Dodatkowo
petnomocnik inwestora zawnioskowat o zmiane szerokosci zbiornika osadu do 4,5m oraz szerokosci zbiornika membran
do 4,5m. Ze wzgledu na niewielkg zmianeg, organ dopuszcza wnioskowane parametry. Ponadto petnomocnik inwestora
poprosit o wskazanie dla zbiornika biologicznie zelbetowego szerokosci wewnetrznej oraz wysokosci czynnej,
tak jak zostato okreslone w decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach. Organ réwniez do tycz zmian odniost
sie pozytywnie i dopuscit zgodnie z wnioskiem.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Tomaszowie Mazowieckim, bedgcy 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 06.03.2026r., znak ZNS.90280.2.352.2026, uzgodnit pozytywnie pod wzgledem
wymagan higienicznych i zdrowotnych otrzymany projekt decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej inwestycji.

Generalny Dyrektor Drog Krajowych i Autostrad w todzi postanowienie z dnia 05 marca 2026 r. znak:
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0OL0.Z-3.4351.96.2026.MM odméwit uzgodnienia projektu decyzji o warunkach zabudowy dla wnioskowanej inwestyciji.
W ocenie GDDKIA w przestanym projekcie decyzji, nie okreslono precyzyjnie sposobu obstugi komunikacyjnej
planowanej inwestycji, bowiem nie wskazano ktérymi zjazdami ma sie odbywa¢ obstuga komunikacyjna planowanej
inwestycji, gdyz w analizowany projekcie decyzji zawarto jedynie ogdlne sformutowanie, ze obstuga komunikacyjna —
zjazdami z drogi krajowej, jednakze bez wskazania, ktérym konkretnie zjazdem ta obstuga ma sie odbywac¢, co ma
szczegolne znaczenie wobec faktu, iz teren inwestycji nie posiada bezposredniego zjazdu z drogi krajowej, a tym samym
zarzadca drogi krajowej zostat pozbawiony mozliwosci przeprowadzenia prawidtowej oceny w tym zakresie.

Marszatek Wojewddztwa todzkiego, bedgcy 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 sie za dokonane (data odbioru projektu wg potwierdzenia zwrotnego 26.02.2026 r.).

W zwigzku z uwagami petnomocnika oraz brakiem uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy przez
Generalnego Dyrektora Drog Krajowych i Autostrad zostat sporzadzony projekt |l decyzji o warunkach zabudowy.
Nastepnie zostat on przestany petnomocnikowi inwestora celem zapoznania sie z jego ustaleniami oraz wiasciwym
organom, okreslonymi w art. 53 ust. 4 ww. ustawy, celem uzgodnienia.

W pismie z dnia 09 kwietnia 2026 r. Pan | NI :g'osit uwagi do nadestanego projektu |l decyziji
o warunkach zabudowy:

- punkt 1.3) — prosba o uzupetnienie zapisu o drogi i chodniki

- punkt 6) c) - prosba o zmiane zapisu w stosunku do wniosku, na ,odprowadzanie $ciekéw sanitarnych —
przytgczem do kanalizacji miejskiej”.

Biorgc pod uwage wyniki przeprowadzonej analizy organ uwzglednit zapisy w punkcie 1.3 i dodat zapis
o drogach i chodnikach. Z kolei jezeli chodzi o odprowadzanie $ciekéw sanitarnych, to zapis wskazany przez
petnomocnika nie zostat uwzgledniony. Ustalenia przedmiotowej decyzji muszg by¢ zgodnie z zapisami Decyzji
Prezydenta Miasta Tomaszowa Mazowieckiego Nr 3/S/2025 o $rodowiskowych uwarunkowaniach wydanej dnia
12 wrzesnia 2025r. (znak sprawy: WAR.6220.3.2024.KG). W ww. Decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach
wskazano, ze ,w trakcie eksploatacji Scieki socjalno — bytowe z pomieszczen socjalnych oczyszczalni, ze wzgledu
na minimalng ilos¢, kierowac do projektowanej oczyszczalni, a nastepnie do kanalizacji miejskie;.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Tomaszowie Mazowieckim, bedgcy 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 09.04.2026r., znak ZNS.90280.2.352.2026, uzgodnit pozytywnie pod wzgledem
wymagan higienicznych i zdrowotnych otrzymany projekt decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej inwestycji.

Marszatek Wojewddztwa tddzkiego, 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 dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie
uwaza sie za dokonane (data odbioru projektu wg potwierdzenia zwrotnego 03.04.2026 r.).

Generalny Dyrektor Drog Krajowych i Autostrad w todzi, 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,
skorzystatl 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 sie za dokonane (data odbioru projektu wg potwierdzenia zwrotnego 03.04.2026 r.).

Zgodnie z art. 56 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie mozna
odmoéwié 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 pozostatlym wnioskodawcom | wiaScicielowi
lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomo$ci (art. 63 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

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

4. Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktaddw poniesionych



W zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy (art.63 ust.4 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

5. Organ, ktéry wydaf 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 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 odwotania do Samorzgdowego Kolegium Odwofawczego
w Piotrkowie Trybunalskim za poS$rednictwem Prezydenta Miasta Tomaszowa Mazowieckiego w terminie 14 dni
od daty jej doreczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji
publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwofania 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 odwotania skutkuje réwniez brakiem mozliwos¢
zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego.

7. W przypadku niewydania przez organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia zfozenia wniosku
0 wydanie decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktére przystuguje
zazalenie, kare pieniezng w wysokosci 500 zt za kazdy dzienn zwtoki. Wptywy z kar pienieznych stanowig dochod
budzetu panstwa. Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot,
ktory wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy wniesie zgdanie wymierzenia tej kary. Zgdanie wnosi
sie za posrednictwem organu wtasciwego do wydania decyzji o warunkach zabudowy - . zawieszone za podstawie
art. 6. Ustawy z dnia 5 listopada 2025r. 0 zmianie ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych ustaw (Dz.U. Z 2025r. poz. 1668).

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

Z up. PREZYDENTA MIASTA
Dyrektor Wydziatu Architektury

mgr inz. arch. Dariusz Zelezny

Elektronicznie
podpisany przez
Dariusz Artur
Zelezny

Data: 2026.05.07
13:48:01 +02'00'

Za zgodno$c¢ z oryginatem

Otrzymuija:
1.  Mondelez Polska Production spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia,
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ustawy o planowaniu

linie rozgraniczajgce teren inwestycji
i zagospodarowaniu przestrzennym, w odniesieniu do art. 60

nieprzekraczalna linia zabudowy
numery ewidencyjne dziatek

ZALACZNIK nr 1
do DECYZJI Nr 28/W/2026

z dnia 04 maja 2026r.
do projektowania w planowaniu przestrzennym.

: 1000
OZNACZENIA DECYZJI

63/7...
Projekt decyzji zostat sporzadzony zgodnie z art. 5 ust. 4

ust. 4, tej ustawy, przez osobe posiadajgcg uprawnienia

63/1, 63/6

skala 1

Znak sprawy: WAR.6730.265.2025.PJ
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Za zgodnos¢ z oryginatem

Z up. PREZYDENTA MIASTA
Dyrektor Wydziatu Architektury

mgr inz. arch. Dariusz Zelezny

Elektronicznie
podpisany przez
Dariusz Artur
Zelezny

Data: 2026.05.07
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Zatacznik Nr 2

do Decyzji Nr 28/W/2026

z dnia 04 maja 2026r

znak sprawy: WAR.6730.265.2025.PJ

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

w zakresie warunkoéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 — 6 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026r. poz. 538).

Dla inwestycji: ,Budowa oczyszczalni $ciekdw przemystowych dla zaktadu Mondelez Polska Production Sp. z o.o.
wraz z infrastrukturg towarzyszaca”

Lokalizacja: Dziatki o numerach ewidencyjnych 63/3, 63/6, 63/7, 64/2, 64/3, 65/2, 65/3, 66/2, 66/3, 67/2, 67/3,
68/2, 68/3, 136, 137, 138, 139, 140, 141, 142, 143, 258 w obrebie 1, potozone
w Tomaszowie Mazowieckim.

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

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 dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytow | formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu

Planowana inwestycja zlokalizowana jest na terenie, dla ktérego nie ma obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego (SUIKZP) Miasta zatwierdzonego Uchwatg Nr LI/445/09 Rady Miejskiej Tomaszowa
Mazowieckiego z dnia 18 grudnia 2009 r. w sprawie zmiany SUIKZP Miasta, teren objety wnioskiem Inwestora
znajduje sie w jednostce urbanistycznej Il — P — strefa ustugowo-przemystowa, tereny zabudowy techniczno -
produkcyjnej.

Whnioskowane zamierzenie polega na budowie oczyszczalni sciekéw dla zaktadu Mondelez Polska Production
Sp. z 0.0. wraz z infrastrukturg towarzyszacg. Zgodnie z informacjami przestanymi przez petnomocnika inwestora
oraz zapisami w decyzji o Srodowiskowej projektowana oczyszczalnia Sciekéw bedzie podzielona na dwa etapy:

- etap | projektowana wydajnos¢ 150m?/d,

- etap Il projektowana wydajno$¢ 300m?3/d.

W etapie pierwszym planuje sie wykonanie wszystkich obiektéw kubaturowych (budynek, zbiorniki) oraz instalaciji
zewnetrznych, ktére bedg juz przystosowane do wydajnosci z etapu Il. W etapie Il planuje sie zmiany w obrebie
technologii wewnatrz budynku, ktére umozliwig zwigekszenie przepustowosci oczyszczalni.

W ramach inwestycji planuje sie budowe nastepujgcych obiektow:

1. Budynek oczyszczalni sciekow,

2. Fundament stacji trafostacje,

3. Zbiornik,

4. Bryly zblokowanych ze sobg zbiornikéw, zlokalizowanych pod posadzkg budynku oczyszczalni, sktadajgca

sie z 3 zbiornikéw petnigcych rézne funkcje:
a) Zbiornik retencyjny,

b) Zbiornik osadu,

c) Zbiornik membran.

Teren objety wnioskiem znajduje sie na terenie nalezgcym do firmy produkcyjnej Mondelez Polska Production
Spotka z 0.0. Planowana inwestycja zlokalizowana jest na terenach, ktére byty przeznaczone na cele produkcyjne
w miejscowym planie ogdlnym zagospodarowania przestrzennego Miasta Tomaszowa Mazowieckiego,
zatwierdzonym Uchwatg Nr XXVIII/134/88 Miejskiej Rady Narodowej w Tomaszowie Mazowieckim z dnia
20 maja 1988r. (Dz. Urz. Woj. Piotrkowskiego Nr 12 poz. 109 z dnia 11 lipca 1988 roku), ktéry utracit moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Z tego
wzgledu zgodnie z przepisem art. 61 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym odstepuje sie
od analizy funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.



Brak koniecznosci dokonania analizy zabudowy sgsiedniej i okreslenia wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w decyzji ustalajgcej warunki zabudowy, wynikajgcy z zastosowania art. 61 ust. 2 Ustawy, skutkuje
odstgpieniem od sporzadzenia mapy z wyznaczonym obszarem analizowanym bedacej zatgcznikiem do decyzji.
Obowigzek wyznaczenia takiego obszaru wynika z art. 61. pkt 5a. ustawy, w ktorym zdefiniowano samo pojecie
obszaru analizowanego rozumiejgc przez to teren okreslony i wyznaczony granicami, ktérego funkcje zabudowy
i zagospodarowania oraz cechy zabudowy i zagospodarowania analizuje sie w celu ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy izagospodarowania. Przytoczona definicja, jak rowniez obowigzek wyznaczenia wokét dziatki
budowlanej obszaru analizowanego i przeprowadzenie na nim analizy funkcji i cech zabudowy wskazujg wyraznie,
ze wyznaczenie obszaru analizowanego scisle zwigzane jest z celem, jakim jest ustalenie wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu.

W przypadku zatem, kiedy organ z mocy ustawy zwolniony jest z obowigzku okreslenia wymagan
dotyczacych nowej zabudowy, w kontekscie kontynuacji istniejacej juz zabudowy w zakresie jej funkcji oraz cech
architektonicznych i urbanistycznych, odpada réwniez konieczno$¢ wyznaczenia granic obszaru analizowanego
i dokonywania analizy (por. wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 14 lutego 2008r. sygn. Akt Il SA/Rz 746/07).

Il. W zakresie art. 61 ust. 1 pkt. 2 — teren ma dostep do drogi publicznej

Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jako “dostep do drogi
publicznej, nalezy rozumie¢ bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez
ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej”.

Dziatki, na ktérych zlokalizowany jest teren inwestycji, posiada dostep do drogi publicznej - ul. Wysokiej,
o kategorii drogi krajowej poprzez droge wewnetrzng o numerze ewidencyjnym 134 w obrebie 1 oraz dziatke
bedaca wtasnoscig inwestora o numerze ewidencyjnym 135 w obrebie 1.

Warunek dostepu do drogi publicznej nalezy uznac za spetniony.

Ill. 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, potwierdzajgce mozliwos¢ zaopatrzenia planowanej
inwestycji w media:

—  zaopatrzenie w energie elektryczng — z istniejgcego lub projektowanego przytgcza do sieci energetycznej,
zgodnie z warunkami przytgczenia nr 24-DO/WP/00521 dla Podmiotu Il grupy przytgczeniowej do sieci
dystrybucyjnej o napieciu znamionowym 15kV, wydanymi w dniu 05 lipca 2024 r. przez PGE Dystrybucja S.A.,
Oddziat £6dz;

—  zaopatrzenie w wode - z istniejgcego przytacza do sieci wodociggowej, zgodnie z zapewnieniem na dostawe
wody znak: L.dz. TWE.801.161.2025, wydanym w dniu 28 kwietnia 2025 r. przez Zaktad Gospodarki Wodno —
Kanalizacyjnej w Tomaszowie Mazowieckim Spoétka z o.0.

—  odprowadzanie $ciekdw przemystowych — projektowanym przytgczem do sieci kanalizacji po wczesniejszym

podczyszczeniu, zgodnie ze zgodg wyrazong przy piSmie z dnia 19 grudnia 2024 r. znak:
dz. TWE.805.255.2024, wydanym przez Zaktad Gospodarki Wodno — Kanalizacyjnej Spétka z o.0..
Nalezy wskaza¢, ze w ww. pisSmie wskazano réwniez, ze wyraza sie zgode pod warunkiem réwnomiernego
odptywu Sciekdw oraz spetnienia wymagan uwzglednionych w przepisach Rozporzadzenia Ministra
Budownictwa z dnia 14.07.2006r. w sprawie sposobu realizacji obowigzkéw dostawcow Sciekow
przemystowych oraz warunkéw wprowadzania sciekéw do urzgdzen kanalizacyjnych (Dz. U. z 2016 r. poz.
1757). Miedzy innymi nieprzekraczanie dopuszczalnych wartosci wskaznikdw wskazanych w ww. pismie

—  odprowadzanie $ciekéw sanitarnych — do projektowanej oczyszczalni, a nastepnie do kanalizacji miejskiej

projektowanym przytgczem, zgodnie ze zgodg wyrazong przy pisSmie z dnia 19 grudnia 2024 r. znak:
dz. TWE.805.255.2024, wydanym przez Zaktad Gospodarki Wodno — Kanalizacyjnej Spotka z o.0.
Nalezy wskaza¢, ze w ww. pisSmie wskazano réwniez, ze wyraza sie zgode pod warunkiem réwnomiernego
odptywu Sciekdw oraz spetnienia wymagan uwzglednionych w przepisach Rozporzgdzenia Ministra
Budownictwa z dnia 14.07.2006r. w sprawie sposobu realizacji obowigzkéw dostawcow Sciekow
przemystowych oraz warunkéw wprowadzania sciekéw do urzgdzen kanalizacyjnych (Dz. U. z 2016 r. poz.
1757). Miedzy innymi nieprzekraczanie dopuszczalnych wartosci wskaznikéw wskazanych w ww. pismie.

- odprowadzenie wéd opadowych — do zbiornika retencyjnego, nastepnie istniejgcym przytgczem do miejskiej
sieci kanalizacji deszczowej zgodnie z umowg na odprowadzanie wod opadowych i roztopowych zawartg
w dniu 01.06.2005rz Zaktadem Gospodarki Wodno - Kanalizacyjnej w Tomaszowie Mazowieckim.

Istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla realizacji inwestycji.
Warunek nalezy uzna¢ za spetiony.



IV. W zakresie art. 61 ust. 1 pkt. 4 — teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i le$nych na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodg 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 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t. j. Dz. U. z 2024r. poz. 82).

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

zabudowane i zurbanizowane — zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy (uzytek gruntowy

oznaczony symbolem ,Bp”) oraz inne tereny zabudowane (uzytek gruntowy oznaczony symbolem ,Bi”), ktére nie
podlegajg ochronie przed zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze wg. ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych ilesnych (t. j. Dz. U. z 2024r. poz. 82). Na podstawie danych zawartych w ewidencji gruntéw

i budynkéw ustalono roéwniez, Zze 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 odrgbnymi.

VI. W zakresie art. 61, ust. 1 pkt 6 — zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
a) 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 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
Nie stwierdzono niezgodnosci decyzji z ww. warunkami.

Spelnione sa lacznie 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
(Dz. U. 2024r., poz. 1130 z p6zn. zm.).

Ustala sie nastepujace wymagania dotyczace nowej zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1. SPOSOB ZAGOSPODAROWANIA TERENU, RODZAJ INWESTYCJI

1) Rodzaj inwestycji:
weditug 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 produkcyjno-magazynowa,

2) sposob uzytkowania obiektu budowlanego: obiekty produkcyjno - magazynowe wraz
z pomieszczeniami towarzyszacymi i z niezbedng infrastrukturg techniczng (oczyszczalnia sciekow
z niezbednymi budynkami, zbiornikami, instalacjami i sieciami),

3) sposbdb zagospodarowania terenu: istniejgca oraz nowa zabudowa wraz z obiektami i urzadzeniami
oraz niezbedng infrastrukturg techniczng (oczyszczalnia $ciekdw z niezbednymi budynkami,
zbiornikami, instalacjami, sieciami drogami i chodnikami).

2. ANALIZA WARUNKOW | SZCZEGOLOWYCH ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO
ZABUDOWY
1) Parametry i wskazniki ksztattowania zagospodarowania terenu:
Przedmiotowe zamierzenie stanowi inwestycje produkcyjng realizowang na terenie przeznaczonym
na ten cel w planie miejscowym, ktéry utracit moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktérej mowa w art.
88 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z przepisem art. 61 ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym odstepuje sie od analizy funkcji, parametréw, cech
i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw, linii zabudowy,
intensywnosci wykorzystania terenu. Brak koniecznosci przeprowadzenia analizy funkcji i cech zabudowy
zlokalizowanej w sgsiedztwie, zgodnie z przepisem art. 61 ust. 2 Ustawy, skutkujg brakiem koniecznosci
przeprowadzenia analizy intensywnosci zabudowy, udziatu powierzchni zabudowy oraz udziatu powierzchni
biologicznie czynnej. W zwigzku z powyzszym dla wnioskowanej inwestycji dopuszcza sie intensywnosc
zabudowy, udziat powierzchni zabudowy oraz udziat powierzchni biologicznie czynnej zgodnie z wnioskiem
inwestora oraz ustaleniami decyzji nr 3/S/2025 o srodowiskowych uwarunkowaniach.
a) linia zabudowy - przedmiotowe zamierzenie, jak juz wczesniej zostalo wskazane, stanowi inwestycje
produkcyjng realizowang na terenie przeznaczonym na ten cel w planie miejscowym, ktory utracit moc



na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z przepisem art. 61 ust. 2 Ustawy o planowaniu
i przestrzennym brak jest koniecznosci przeprowadzenia analizy funkcji i cech zabudowy zlokalizowanej
w sgsiedztwie. Inwestycja powinna byé zgodna z przepisami odrgbnymi, w tym z art. 43 ustawy
o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 320 z p6zn. zm.). Biorgc to pod uwage, dla planowanej
inwestycji ustala sie nieprzekraczalng linig¢ zabudowy zgodnie z ustawg z dnia 21 marca 1985r.
o drogach publicznych (Dz. U. z dnia 2025, poz 889 z pézn. zm.) w odlegtosci 10,0m od zewnetrznej
krawedzi jezdni tj. odlegtos¢ od krawedzi jezdni drogi krajowej w terenie zabudowanym (Zatgcznik nr 1);
b) intensywno$¢ zabudowy:

¢ maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — do 0,4,
¢ maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — do 0,4.
c) udziat powierzchni zabudowy — do 3%;
d) udziat powierzchni biologicznie czynnej — minimum 50%;
e) powierzchnia objeta przeksztatceniem w wyniku realizacji przedsiewziecia — zgodnie z wnioskiem
inwestora powierzchnia objeta przeksztatceniem bedzie wynosi¢ maksymalnie 2500m?;
2) Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:

Przedmiotowe zamierzenie stanowi inwestycje produkcyjng realizowang na terenie przeznaczonym
na ten cel w planie miejscowym, ktory utracit moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktérej mowa
w art. 88 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dziatka, na ktorej zlokalizowany
jest teren objety wnioskiem przeznaczony jest w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta pod zabudowe techniczno — produkcyjng, ktérej gabaryty i forma architektoniczna
sg $cisle uwarunkowane prowadzong dziatalnoscig. Powyzsze oraz brak koniecznosci przeprowadzenia
analizy funkcji i cech zabudowy zlokalizowanej w sgsiedztwie, zgodnie z przepisem art. 61 ust. 2 Ustawy
o planowaniu i przestrzennym, skutkujg brakiem koniecznosci przeprowadzenia analizy parametrow
i wskaznikéw ksztattowania zabudowy.

W zwigzku z powyzszym parametry wnioskowanego zamierzenia ustala sie zgodnie z wnioskiem
inwestora oraz ustaleniami decyzji nr 3/S/2025 o $srodowiskowych uwarunkowaniach:
a) gabaryty i forma zabudowy:
e budynek oczyszczalni Sciekow:
— szerokos¢ elewacji — od 10,7m do 22,22m,
— powierzchnia projektowanego budynku — do 237,8m?,
— wysoko$¢ zabudowy — od 5,0m do 7,5m,
— geometria dachu:
» dach pfaski lub jednospadowy,
» kat nachylenia potaci dachowych — od 0° do 3°,
»  kierunek gtéwnej kalenicy — prostopadty lub réwnolegty;
b) parametry budowli:
¢ fundament stacji trafostacje:
— dlugos¢ — od 1,0m do 5,0m,
— szerokos$é — od 0,5m do 5,0m;
¢ bryta zblokowanych ze sobg zbiornikéw, zlokalizowanych pod posadzka budynku oczyszczalni,
sktadajgca sie z 3 zbiornikow petnigcych rézne funkcje:
»  zbiornik retencyjny:
— szeroko$é — od 5,0m do 10,0m,
— pojemnos¢ — od 150m3do 175m3,
— wysokos¢ — od 4,0m do 6,0m;
»  zbiornik osadu:
— szeroko$é — od 2,0m do 4,0m,
— pojemnos$¢ — od 20m? do 27mé3,
— wysokos¢ — 4,0m do 6,0m;
»  zbiornik membran:
— szeroko$é — od 2,0m do 4,0m,
— pojemnos$¢ — pojemno$é — od 20m?2 do 27m3,
— wysokos¢ — 4,0m do 6,0m;
e zbiornik biologiczny zelbetowy



3)

4)

5)

6)

— szeroko$é — od 10,0m do 13,0m,

— wysokos¢ — od 4,5m do 5,5m,

— powierzchnia zabudowy — od 100m? do 151,7m?;
— pojemnos¢ — od 500m? do 700,0m3;.

Pismem z dnia 06 marca 2026 r. petnomocnik inwestora zawnioskowat o zmiany w przestanym
projekcie decyzji o warunkach zabudowy. We wskazanym pismie petnomocnik zawnioskowat miedzy
innymi o zmiane szerokosci elewacji frontowej budynku oczyszczalni z 10,7m x 22,22m
na 9,63m x 24,44m. W decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach Nr 3/S/2025 zostaly wskazane
szacowane wymiary budynku okoto 22,22m x 10,7m. Co za tym idzie organ dopuszcza zmiane
parametrow o +/- 10%, co bedzie zgodne z przeprowadzong analiza oraz decyzjg Srodowiskowa.
Dodatkowo petnomocnik inwestora zawnioskowat o zmiane szerokosci zbiornika osadu do 4,5m oraz
szeroko$ci zbiornika membran do 4,5m. Ze wzgledu na niewielkg zmiane, organ dopuszcza wnioskowane
parametry. Ponadto petnomocnik inwestora poprosit o wskazanie dla zbiornika biologicznie Zzelbetowego
szeroko$ci wewnetrznej oraz wysokosci czynnej, tak jak zostato okreslone w decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach. Organ réwniez do tycz zmian odnidst sie pozytywnie i dopuscit zgodnie z wnioskiem.

Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz przyrody i krajobrazu:

a) planowana inwestycja winna by¢ zgodna z <zapisami Decyzji Prezydenta Miasta
Tomaszowa Mazowieckiego Nr 3/S/2025 o s$rodowiskowych uwarunkowaniach wydanej dnia
12 wrzesnia 2025r. (znak sprawy: WAR.6220.3.2024.KG),

b) inwestycja winna by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony
$rodowiska (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 54 z p6zn. zm.),

c) inwestycja powinna byé zgodna z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne
(t.j. Dz.U. z 2024., poz. 1087 z p6zn. zm.),

d) inwestycja winna uwzglednia¢ postanowienia ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1478),

e) inwestycja winna uwzglednia¢ zasady postgpowania 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.);

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow i dobr kultury wspoétczesnej:

a) planowana inwestycja nie jest zlokalizowana w otoczeniu obiekidow znajdujgcych sie w gminnej
ewidencji zabytkéw nieruchomych oraz objetych ochrong konserwatorska,

b) Miasto Tomaszéw Mazowiecki nie posiada usankcjonowanych prawnie dobr kultury wspétczesnej,

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

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji:

a) obstuga komunikacyjna — zjazdem z drogi wewnetrznej o numerze ewidencyjnym 134 w obrebie 1,
ktéra ma dostep do drogi publicznej — ul. Wysokiej o kategorii drogi krajowej, poprzez dziatke bedaca
wiasnoscig inwestora o numerze ewidencyjnym 135 w obrebie 1;

b) obowigzek zapewnienia na terenie inwestycji miejsc postojowych dla obstugi wnioskowanego
zamierzenia — ilos¢ bez zmian; wnioskowana inwestycja nie wptynie na zwigekszenie zapotrzebowania
na miejsca postojowe;

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

a) zaopatrzenie w energie elektryczng — przytgczem do sieci energetycznej,

b) zaopatrzenie w wode — z przytgcza do sieci wodociggowe;j,

c) odprowadzanie $ciekdow sanitarnych — do projektowanej oczyszczalni, a nastepnie przylgczem

do kanalizacji miejskiej,

d) sposéb odprowadzania Sciekdw przemystowych — przytgczem do sieci kanalizacji po wczesniejszym
podczyszczeniu,

e) odprowadzenie wod opadowych — wody opadowe i roztopowe z terendw utwardzonych kostkg
odprowadzac poprzez projektowany separator o przeptywie nie mniejszym niz 0,9 I/s i pompownie do
istniejgcej zaktadowej kanalizacji deszczowej. Wody opadowe z dachéw odprowadzaé¢ do kanalizacji
deszczowej bez podczyszczania,

f) gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie
gminy oraz zgodnie z zapisami Decyzji Prezydenta Miasta Tomaszowa Mazowieckiego Nr 3/S/2025 o
srodowiskowych uwarunkowaniach wydanej dnia 12 wrzesnia 2025r. (znak sprawy:
WAR.6220.3.2024.KG);



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

7) Wymagania dotyczace ochrony intereséw osoéb trzecich:

a) planowana inwestycja na etapie wykonywania i uzytkowania nie moze pozbawiaé osob trzecich
dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej, sSrodkéw tgcznosci, dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi, nie moze powodowaé ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zaktdcenia
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 szczegélnym uwzglednieniem ustawy z dnia
7 lipca 1994r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2025r. poz 418 z p6zn. zm),

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

d) usytuowanie projektowanej zabudowy i zagospodarowania terenu w stosunku do istniejgcych
obiektéw i urzadzen budowlanych — z zachowaniem przepisow odrebnych okre$lajacych
dopuszczalne wzajemne odlegtosci;

8) Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw (w tym: terenéw goérniczych, 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 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(t. j. Dz. U. z 2024r. poz. 82). Zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw i budynkéw na terenie
objetym wnioskiem wystepujg grunty zabudowane i zurbanizowane - zurbanizowane tereny
niezabudowane lub w trakcie zabudowy (uzytek gruntowy oznaczony symbolem ,Bp”) oraz inne
tereny zabudowane (uzytek gruntowy oznaczony symbolem ,Bi”), ktére nie podlegajg ochronie przed
zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze wg. ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych (t. j. Dz. U. z 2024r. poz. 82). Na podstawie danych zawartych w ewidencji gruntow
i budynkow ustalono réwniez, Ze w granicach terenu planowanej inwestycji nie wystepujg grunty lesne
oraz zadrzewione i zakrzewione;

b) 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 szczegolnych zasad zagospodarowania w tym zakresie;

c) teren objety wnioskiem potozony jest na obszarze gldwnego zbiornika wod podziemnych
GZWP 404 —Zbiornik Koluszki — Tomaszow;

d) w miejscu objetym inwestycjg, wystepuje udokumentowane zioze wdd termalnych
Tomaszéw Mazowiecki.

Z up. PREZYDENTA MIASTA
Dyrektor Wydziatu Architektury
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