WOJT GMINY
TOMASZOW MAZOWIECKI
ul. Prezydenta I. Moscickiego 4
97-200 Tomaszéw Mazowiecki

Tomaszow Mazowiecki, dnia 20 kwietnia 2023 r.
RG.6730.20.2023

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY NR 20/2023

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2 art. 59 ust.1, art. 61 ust. 1 w zwigzku z art. 60 ust. 1 Ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022r. poz. 503 z pozn.
zm.), § 1-9 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (DZ.U. z 2003r. nr 164, poz. 1588 z pdzn.
zm.), §2 Rozporzgdzenia 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 2003r. Nr 164, poz. 1589) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca
1960r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022r., poz. 2000.)

po rozpoznaniu wniosku z dnia 03.02.2023r.,

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

Dla Pana ..

Inwestycja: budowa budynku inwentarskiego - kurnika o obsadzie 18500 sztuk brojleréw,
posadowienie zbiornika na $cieki o pojemnos$ci ok. 10m?,
posadowienie dwoéch siloséw na pasze o facznej pojemnosci do 50 ton,
utwardzenie powierzchni wokét budynku (etap II),

Lokalizacja: powiat tomaszowski, gmina Tomaszéw Mazowiecki, obreb 11— Lazisko,
dziatka nr ewid. 349/2.

l. Sposdéb zagospodarowania i warunki zabudowy terenu:

1. Funkcja — zabudowa zagrodowa.

2. Sposoéb uzytkowania projektowanych obiektéw — obiekty rolnicze.

3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na mapie w skali 1:1000 stanowiacej zatgcznik
nr 1 do niniejszej decyzji.

Il. Warunki i szczeqétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jeqo zabudowy:

1. Linia zabudowy: brak ustalen
Liniami rozgraniczajgcymi ABCDA wskazano teren realizacji planowanej inwestycji
2. Powierzchnia zabudowy proj. kurnika do 1547,3m? ; .
3. Wskaznik powierzchni zabudowy proj. kurnika do powierzchni terenu inwestycji .
ozn ABCDA (o pow. 4342m?) - do 0,36 .
4. Obowiazek zachowania min. 40% terenu inwestycji ozn. ABCDA jako powierzchni aktywnej‘ .
przyrodniczo, niezabudowanej, nieutwardzonej nawierzchnia sztuczna. .
5. Gabaryty projektowanego kurnika: “
a) szerokosc elewacji frontowej: od 14,0m do15,68m w widoku od strony drogi pOW!atOWE
b) wysoko$¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej: od 5,0m do 7,0m,
c) geometria dachu: .
-  dachu dwuspadowy, symetryczny o kacie nachylenia potaci dachowych od 5 do !

- wysokos$¢ w kalenicy: od 5,0m do 7,0m
- kierunek kalenicy réwnolegty do granicy z dziatka sasiednig nr ewid. 350.




1.

2.

6. Ustalenia dot. planowanych siloséw

~ {gczna pojemnos$cé 2 siloséw na pasze do 50 ton,
— powierzchnia ptyt betonowych pod silosami - do 18m2,
— wysoko$¢ silosow do 7,0m.

lll. Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

Usunigcie drzew lub krzewdw kolidujgcych z planowang lokalizacjy moze nastgpié zgodnie

Z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony przyrody.

Projektowane zamierzenie jest inwestycjg, ktoéra zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow

z dnia 10 wrze$nia 2019r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczgco oddziatywan

na $rodowisko, zalicza sie do inwestycji mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko.

Planowana inwestycja uzyskata decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 12 wrzesnia

2013r., znak: RI1.6220.24.d.2012. wydang dla przedsiewzigcia polegajacego na: ,budowie budynku

inwentarskiego - kurnika o obsadzie 37000 sztuk brojleréw wraz zapleczem socjalnym, silosami
na pasze oraz niezbedng infrastrukturg techniczng, planowanego do realizacji na dziatce

o nr ewid. gruntéw 349/2, obreb 11- tazisko, gm. Tomaszéw Mazowiecki ,w ktérej okreslono

warunki realizacji planowanej inwestyciji.

Zgodnie z ww. decyzjg planowane zamierzenie przewidziane zostato do realizacji w Il etapach:

Whioskowane zamierzenie inwestycyjne stanowi realizacje Il etapu inwestycji objetego niniejszg

decyzja.

Ponadto wnioskodawca dotgczyt do wniosku postanowienie z dnia 6.07.2017r. (RG.6220.14.2017)

w ktérym stwierdzono, ze :

- przedsigwzigcie polegajgce na ,budowie budynku inwentarskiego - kurnika o obsadzie 37000
sztuk brojlerow wraz zapleczem socjalnym, silosami na pasze oraz niezbedng infrastrukturg
techniczng, planowanego do realizacji na dzialce o nr ewid. gruntéw 349/2, obreb 11- tazisko,
gm. Tomaszow Mazowiecki, przebiega etapowo,

- aktualne warunki realizacji przedsiewzigcia okreslone sg w decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach z dnia12 wrzesnia 2013r., znak: RI1.6220.24.d.2012r wydanej przez Wéjta
Gminy Tomaszéw Mazowiecki,

- nastgpito nabycie prawa do postugiwania sie decyzjg znak RI.6220.24.d.2012 z dnia
12 wrzesnia 2013r. w okresie 10 lat od dnia 15 pazdziernika 2013r - tj. od dnia w ktérym w/w
decyzja stata sie ostateczna.

Teren planowanej inwestycji w liniach rozgraniczajgcych ozn. ABCDA w czesci potudniowej

potozony jest w granicach zi6z wéd termalnych - obszar zasobowy ujecia woéd termalnych

Tomaszoéw Mazowiecki GT-1, .

Planowane przedsigwzigcie znajduje sig poza terenem wymagajacym szczegdlnej ochrony

prawnej w zakresie ochrony $rodowiska przyrodniczego.

IV. Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspéiczesnei:

Inwestycja nie wymaga natozenia szczegdinych warunkéw w tym zakresie.

V. Warunki i szczegétowe zasady obstugi w zakresie komunikacii:

Teren inwestycji — dziatka o nr ewid. 349/2 nie przylega bezposrednio do drogi powiatowej (dz, nr
242/2). Obstuga komunikacyjna inwestycji poprzez dziatke nr 350 (stanowigcg wilasnosé

wnioskodawcy) i poprzez istniejacy zjazd na w/w dziatce.

VI. Warunki i szczeg6towe zasady w zakresie obstugi w infrastrukture techniczna:

Dla realizacji planowanej zabudowy przewidziano :

- zaopatrzenie w wode — z istniejgcego przytacza i istniejgcej studni,




zaopatrzenie w energie elektryczng — z istniejgcej stacji abonenckiej w ramach istniejgce;

mocy (jezeli nie pokrywa zapotrzebowania nalezy dostosowac),

odprowadzenie wod opadowych — na nieutwardzony teren w liniach rozgraniczajgcych teren

inwestyciji,

— usuwany obornik z istniejgcego i projektowanych budynkéw mwentarsklch wykorzystywany
bedzie jako nawdz naturalny na uzytkach rolnych bedgcych w posiadaniu inwestora
lub przekazywany okolicznym rolnikom gospodarstwom nie prowadzacym produkcji
zwierzecej lub posiadajgcym nadmiar areatu rolnego w stosunku do prowadzonej produkgji
zwierzecej,

-~ odprowadzenie $ciekéw technologicznych powstalych w wyniku prowadzenia prac
porzadkowych zwigzanych z myciem czesci inwentarzowych - do proj. szczelnego zbiornika
na $cieki o poj. do 10m?, z sukcesywnym wywozem przez specjalistyczng firme z terenu
inwestyciji,

— gromadzenie odpadéw — na zasadach okreslonych w przepisach szczegdlnych i zgodnie
z gospodarkg odpadami przyjetg przez gmine,

— zaopatrzenie w cieplo - z wlasnego zrédta ciepla (istniejgcej kottowni).

VIl. Wymagania dotyczace ochrony terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych:
W przypadku stwierdzenia na przedmiotowym obszarze, urzadzen melioracji wodnych kolidujgcych
z realizowang inwestycja, inwestor zobowigzany jest we wiasnym zakresie do przebudowy urzadzen
zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017r. (Dz. U. z 2022r. poz.2625).

VIll. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich oraz ochrony warunkéw zycia
i zdrowia:

realizacja przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego nie moze powodowac: ograniczenia dostepu
do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, gazu
ziemnego oraz ze $rodkdéw tgcznosci, ograniczenia lub pozbawienia dostepu $wiatta dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, nie moze powodowaé uciazliwosci powodowanych
przez hatas, wibracje, zakiécenia elektryczne i promieniowania, a takze zanieczyszczaé powietrza,
wody i gleby.

UZASADNIENIE

W dniu 03.02.2022r. Pan . .- wystgpit do Urzedu Gminy Tomaszéw Mazowiecki
z wnioskiem w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla Inwestycji okreslonej w niniejszej
decyzji.

Na terenie objetym wnioskiem nie ma obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w zwigzku z czym ustalenie warunkéw zabudowy nastepuje na podstawie art. 59 ust.
1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W toku postepowania zbadano czy spetnione sg tgcznie warunki umozliwiajgce wydanie decyzji

o warunkach zabudowy okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz przeprowadzono analize urbanistyczno - architektoniczng na podstawie
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalan‘ia'{?' ‘~
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Z przeprowadzonej analizy wynika, ze mozliwe jeéf;f?‘
wydanie decyzji o warunkach zabudowy, a warunki i szczegdtowe zasady ZabUdOWY‘

i zagospodarowania terenu okreslono na podstawie wynikéw w/w analizy.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji zosta{‘ . ‘

uzgodniony:

— W zakresie ochrony melioracji wodnych z Pafstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody

Polskie, Zarzad Zlewni w Piotrkowie Trybunalskim,
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-~ w zakresie ochrony gruntéw rolnych ze Starostg Powiatu Tomaszowskiego,

— w odniesieniu do udokumentowanych zi6z kopalin i wod podziemnych z Marszatkiem
Wojewodztwa t-6dzkiego i Starostg Powiatu Tomaszowskiego,

—  z Zarzgdem Droég Powiatowych w Tomaszowie Mazowieckim.

Postanowieniem znak: GKII1.7634.344.2023.RA z dnia 09.03.2023 r. Marszatek Wojewddztwa
Lédzkiego uzgodnit bez uwag projekt decyzji dla przedmiotowej inwestycji. Pozostate organy
w ustawowym terminie nie przedstawity stanowiska na pi$mie, co zgodnie z art. 53 ust. 5 upzp daje
podstawe do uznania projektu decyzji za uzgodniony w wymaganym zakresie.

Po dokonaniu analizy warunkdw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgcych
Z przepisdéw odrebnych oraz analizie stanu faktycznego a takze po stwierdzeniu, ze wnioskowana
inwestycja spelnia tgcznie warunki okreslone w art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustala sie warunki zabudowy dla inwestycji okresionej w niniejszej 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 wyda¢ wiecej niz jednemu
wnioskodawcy, doreczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostatym wnioskodawcom i wiascicielowi lub
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci (art. 63 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

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

4. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskatl prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw
poniesionych w zwiazku 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; dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz
w wydanej decyzji, chyba ze zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 ust. 1
i 2 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

6. Decyzja niniejsza jest wazna do dnia jej wygaszenia odrebng decyzjg z powoddéw okreslonych w art. 65
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wygasniecie decyzji stwierdza w formie
decyzji organ, ktory ja wydat.

7. Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo do wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Piotrkowie Trybunalskim za posrednictwem Woéjta Gminy Tomaszéw Mazowiecki
w terminie 14 dni od daty jej doreczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze
zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna. Jezeli wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do wniesienia odwotania decyzja podlega
wykonaniu. Zrzeczenie sie prawa do wniesienia odwotania skutkuje réwniez brakiem mozliwosé
zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego.

8. W przypadku niewydania przez organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia ‘

ztozenia wniosku o wydanie decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze
postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie, kare pieniezng w wysokosci 500 zt za kazdy dzien
zwioki. Wplywy z kar pienieznych stanowig dochdéd budzetu paristwa. Postepowanie w sprawie
wymierzenia kary pienieznej wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystgpit z wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy wniesie Zgdanie wymierzenia tej kary. Zadanie wnosi sie
z a posrednictwem organu wiasciwego do wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Decyzja zwolniona z opfaty skarbowej, stosownie do ustawy o opfacie skarbowej z dnia 16 listopada 2006 r.
(Dz. U. z 2022r.,, poz. 2142), zatgcznik ,Wykaz przedmiotéw opfaty skarbowej, stawki tej opfaty oraz zwolnienia’,
czesc I, pkt 8.

Projekt decyzji sporzadzita mgr inz. arch. Beata Kuzmiriska
wpisana na liste cztonkow Lodzkiej Okregowej Izby Architektéw pod numerem LO 0178.




Zatgczniki: o o ' )
— zatacznik nr 1 — mapa, na ktérej wyznaczono linie rozgraniczajgce teren inwestycji,
— zalgcznik nr 2 — wyniki analizy architektoniczno-urbanistycznej — czes¢ opisowa,
—  zatgcznik nr 3 — wyniki analizy architektoniczno-urbanistycznej — czes¢ graficzna.
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URZAD GMINY
TOMASZOW MAZOWIECKI
ul. Prezydenta I. Moscickiego 4
97-200 Tomaszéw Mazowiecki

Zatacznik Nr 2 do decyzji Nr 20/2023
z dnia 20 kwietnia 2023 r.
RG.6730.20.2023

WYNIKI ANALIZY ARCHITEKTONICZNO - URBANISTYCZNEJ

przeprowadzonej na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dla:

Inwestycja: budowie budynku inwentarskiego- kurnika o obsadzie 18500 sztuk brojleréw,
posadowienie zbiornika na écieki o pojemnosci ok. 10m?,
posadowienie dwéch siloséw na pasze o tacznej pojemnosci do 50 ton,
utwardzenie powierzchni wokét budynku (etap 1),
Lokalizacja: powiat tomaszowski, gmina Tomaszow Mazowiecki, obreb 11— Lazisko,
dziatka nrewid. 349/2

W przypadku braku planu miejscowego wydanie decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy jest mozliwe
jedynie w przypadku facznego spetnienia n/w warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003r.0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwanej dalej ustawa:

1) co najmniej jedna dziatka sagsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okre$lenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w Zzakresie
kontynuacji  funkcji, parametrow, cech i wskaZnikéw ksztatowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istnigjagce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych plandw,
ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. 0 przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784
i 922), ustanowiony zostaf zakaz, 0 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.

Mozliwosé zabudowy przedmiotowej dziatki winna zatem zostaé oceniona przede wszystkim
przez pryzmat istniejacego zastanego stanu zagospodarowania dziatek w obszarze analizowanym
sporzgdzanym w oparciu o przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (oraz zastanego tadu
przestrzennego w obszarze analizowanym.

Wyjatkiem od powyzszej zasady jest speinienie warunku okreslonego w art. 61 ust. 4 ustawy,
stanowiacego, iz ,Przepiséw ust. 1 pkt. 1 nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej, w przypadku gay
powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tg zabudowa przekracza érednig powierzchnie
gospodarstwa rolnego w danej gminie’. W przedmiotowej sprawie rozwazono zatem mozliwosc
zastosowania powyzszego przepisu.




Na terenie gminy Tomaszéw Mazowiecki, $rednia powierzchnia gospodarstwa rolnego wynosi

2,96ha. Whnioskodawca prowadzi gospodarstwo rolne i dysponuje gruntem o powierzchni ok.
27,5855ha, co przewyzsza $rednig powierzchnie gospodarstwa rolnego w gminie Tomaszow
Mazowiecki. Planowana inwestycja stanowi |l etap realizacji inwestycji polegajacej na budowie kurnika
0 obsadzie 37000 sztuk brojleréw z towarzyszacymi obiektami budowlanymi i niezbedng infrastrukturg
techniczng i obejmuje budowe m.in. kurnika przeznaczonego do chowu 18500 sztuk brojlerow
i bedzie stanowi¢ uzupetienie istniejgcej zabudowy zagrodowe.
Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1655 z pdzn. zm.) — dalej u.ku.r., za gospodarstwo rodzinne uwaza sie gospodarstwo rolne
prowadzone przez rolnika, przy czym przy ustalaniu powierzchni uzytkéw rolnych uwzglednia sie
zarowno powierzchnig nieruchomosci rolnych stanowigcych przedmiot wspdlwiasnosci tgcznej, jak
rowniez nieruchomosci rolnych stanowigcych przedmiot wspoiposiadania na podstawie umowy
dzierzawy. Wnioskowang inwestycje mozna zatem zakwalifikowaé do zabudowy zagrodowe;j
Whioskodawcy. Na przedmiotowej nieruchomosci i na nieruchomos$ciach sgsiednich stanowigcych
wiasnos¢ Whnioskodawczy zlokalizowana jest zabudowa zagrodowa ktéra stanowi baze i zaplecze
prowadzonego gospodarstwa rolnego. W mys$| bowiem przepisu §3 pkt. 3 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie jako zabudowe zagrodowg nalezy rozumie¢ w szczegolnosci budynki mieszkalne,
budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub
ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych. Pojecie to zdefiniowane zostalo réwniez
w orzecznictwie sgdéw administracyjnych. W wyroku z dnia 4 grudnia 2008 r., Il OSK 1536/07, LEX nr
477263, Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit, ze pojecie ,zabudowa zagrodowa” nalezy
zdefiniowac jako zespét budynkow obejmujacy wiejski dom mieszkalny i zabudowania gospodarskie,
potozony w obrebie jednego podwoérza. Zgodnie z art. 2 pkt 2 ustawy u.k.u.r., przez pojecie
"gospodarstwa rolnego” nalezy rozumie¢ gospodarstwo rolne w rozumieniu Kodeksu cywiinego
o0 obszarze nie mniejszym niz 1 ha uzytkéw rolnych. W mys| art. 55 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 . -
Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022r. poz. 1360) — dalej k.c., za gospodarstwo rolne uwaza sie natomiast
grunty rolne wraz z gruntami le$nymi, budynkami lub ich cze$ciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli
stanowig lub mogg stanowi¢ zorganizowang cato$¢ gospodarcza, oraz prawami zwigzanymi
z prowadzeniem gospodarstwa rolnego. Nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg
nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytwércze;
w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wylaczajgc produkcji ogrodniczej,
sadowniczej i rybnej (art. 461 k.c.). Wystgepujg zatem w przedmiotowej sprawie przestanki
do zastosowania przepisu przywotanego powyzej art. 61 ust. 4 ustawy i odstgpienia od poszukiwania
wzorca dla nowej zabudowy w obszarze analizy.

W celu oceny spetnienia warunkéw okreslonych art. 61 ust. 1 w punktach 2-6 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wokét granic terenu, ktérego dotyczy
wniosek wyznaczono stosowny obszar analizy architektoniczno-urbanistycznej przedstawiony
na zatgczniku graficznym do analizy.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a Ustawy z dnia 27 marca 2003r.0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ,w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wiasciwy
organ wyznacza wokot terenu, o ktorym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub
mapy ewidencyjnej dotaczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany
w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw,
i przeprowadza na nim analizg funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktérych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumieé te cze$é granicy dziatki
‘budowl?knej, ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktdrej odbywa sie gtéwny wjazd
atke.”

omoscé ozn. nr 349/2 nie przylega bezposrednio do drogi publicznej, jej front w widoku
powiatowej wynosi ok. 26,5m.W zwigzku z powyzszym ustalono obszar analizy
- krgﬂtnej szerokosci frontowej dziatki nr 349/2 tji. ok. 80m mierzac

' ' cji.




W zwigzku z przestankami do zastosowania przepisu okreslonego w art. 61 ust 4 ustawy,
stanowigcego, iz ,Przepiséw ust. 1 pkt. 1 nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy
powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tg zabudowg przekracza Srednig powierzchnig
gospodarstwa rolnego w danej gminie" nie dokonuje si¢ szczegotowej analizy zabudowy
Z wyznaczonego obszaru a wyznaczony obsza stuzy do sprawdzenia spetnienia pozostatych
warunkéw o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r.0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Obszar analizy oznaczono na zatgczniku graficznym do analizy.

SPRAWDZENIE £ACZNEGO SPELNIENIA WARUNKOW okresionych na podstawie art. 61
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1. Co najmniej jedna dziatka sgsiednia i dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana

w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech | wskaZnikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu:
w analizowanej sprawie warunek tzw. dobrego sasiedziwa nie ma zastosowania z uwagi
na spetnienie warunku okreslonego w art. 61 ust. 4 ustawy, stanowigcego, iz ,Przepiséw ust. 1 pkt.
1 nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego
zwigzanego z tg zabudowa przekracza Srednig powierzchnig gospodarstwa rolnego w danej
gminie”.

2. Teren ma dostep do drogi publicznej:

Teren inwestycji -dziatki. ozn nr 349/2 nie przylegajg bezposrednio do drogi powiatowej (dz. nr
ewid. 242/2). Obstuga komunikacyjna inwestycji poprzez dziatke nr 350 (stanowigcg wlasnos¢
wnioskodawcy) i poprzez istniejgcy zjazd na wiw dzialce.

Spetniony jest zatem warunek dostepnosci terenu inwestycji do drogi publicznej.

3. Istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego:

Dla realizacji planowanej zabudowy przewidziano :

—zaopatrzenie w wode — z istniejgcego przytgcza i istniejgcej studni,

- zaopatrzenie w energie elektryczng — z istniejgcej stacji abonenckiej w ramach istniejacej mocy
(jezeli nie pokrywa zapotrzebowania nalezy dostosowag),

—odprowadzenie wéd opadowych — na nieutwardzony teren w liniach rozgraniczajgcych teren
inwestycji,

—usuwany obornik z istniejgcego i projektowanych budynkéw inwentarskich wykorzystywany
bedzie jako nawdz naturalny na uzytkach rolnych bedgcych w posiadaniu inwestora
lub przekazywany okolicznym rolnikom gospodarstwom nie prowadzgcym produkcji zwierzecej
lub posiadajgcym nadmiar areatu rolnego w stosunku do prowadzonej produkcji zwierzecej,

—odprowadzenie sciekéw technologicznych powstalych w wyniku prowadzenia prac porzgdkowych
zwigzanych z myciem czesci inwentarzowych - do proj. szczelnego zbiornika na $cieki o poj.
do 10m?3, z sukcesywnym wywozem przez specjalistyczng firme z terenu inwestyciji,

—gromadzenie odpadéw - na zasadach okreslonych w przepisach szczegélnych i zgodnie
Z gospodarkg odpadami przyjetg przez gmine,

—zaopatrzenie w ciepto - z wlasnego zrodta ciepta (istniejgcej kottowni).

W swietle powyzszego stwierdzono spefnienie warunku.

4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne:




Zgodnie z art. 4 pkt. 6 ustawy przez przeznaczenie gruntdw rolnych na cele nierolnicze, nalezy
rozumie¢ ustalenie innego niz rolniczy sposobu uzytkowania. Stosownie natomiast do art. 2 ust. 1
pkt. 1 i 3 gruntami rolnymi sg grunty pod wchodzgcymi w skiad gospodarstw rolnych budynkami
mieszkalnymi oraz innymi budynkami stuzgcymi wytacznie produkcji rolniczej oraz przetwérstwu
rolno-spozywczemu. W swietle tych przepisow w my$l tez art. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 11 kwietnia
2003r. o ksztattowaniu ustroju rolniczego, teren na ktérym planuje sie¢ budowe siloséw na terenie
istniejgcego gospodarstwa rolniczego, nie traci charakteru gruntu rolnego. Wnioskodawca jest
rolnikiem prowadzacym gospodarstwo rolne na gruntach o powierzchni ok.6,33ha,. W zwigzku z
powyzszym przedmiotowy teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia z
uzytkowania rolniczego na nierolnicze, gdyz w wyniku realizacji inwestycji nie nastapi zmiana
przeznaczenia gruntdéw rolniczych na cele nierolnicze. Na terenie przedmiotowej inwestycji nie
wystepujg zatem grunty wymagajgce uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia z uzytkowania
rolniczego na nierolnicze.
W sSwietle powyzszego stwierdzono spefnienie warunku

. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi:

Teren planowanej inwestycji w liniach rozgraniczajgcych ozn ABCDA ‘w czesci potudniowej
potozony jest w granicach zt6z wéd termalnych - obszar zasobowy ujecia wéd termalnych
Tomaszoéw Mazowiecki GT-1,

Planowane przedsiewziecie znajduje sie poza terenem wymagajgcym szczegodinej ochrony
prawnej w zakresie ochrony $rodowiska przyrodniczego,

Whioskowana inwestycja nie bedzie naruszaé przepiséw w zakresie lokalizacji budynkéw, w tym
miedzy innymi rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w/s warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, rozporzadzenia Ministra
Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej z dnia 07 pazdziernika 1997r. w/s warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budowle rolnicze i ich usytuowanie oraz rozporzgdzenia Ministra
Srodowiska z dnia 23 grudnia 2002r. w sprawie szczegdinych wymagan, jakim powinny
odpowiada¢ programy dziatarh majgcych na celu ograniczenie odplywu azotu ze zrédet rolniczych.
Nie stwierdzono sprzecznosci projektowanego zamierzenia z innymi przepisami odrebnymi
i szczegblnymi.

Na terenie przedmiotowej nieruchomosci nie wystepujg obiekty objete ochrong zgodnie z zapisami
ustawy z dnia 23 lipca 2003r o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

Na terenie przedmiotowej inwestycji obowigzujg zakazy i nakazy wynikajgce z form ochrony
ustanowionych na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo Wodne, zgodnie z ktorymi
wiasciciel gruntu, nie moze: 1) zmienia¢ stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu
znajdujgcej sie na jego gruncie wody opadowej, ani kierunku odptywu ze zrodet — ze szkodg dla
gruntéw sgsiednich; 2) odprowadzaé woéd oraz Sciekéw na grunty sasiednie.

Inwestycja nie bedzie zwigzana z wykorzystywaniem zasobdw naturalnych, nie bedg tez miaty
miejsca znaczace emisje, ani inne ucigzliwosci. Inwestycja realizowana bedzie zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi i szczegdlnymi przy zastosowaniu nowoczesnych
technologii.

Projektowane zamierzenie jest inwestycjg, ktéra zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow
z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywan
na srodowisko, zalicza sie do inwestycji moggcych znaczgco oddziatywac na srodowisko.

Inwestor dotgczyt do wniosku decyzje Wojta Gminy Tomaszéw Mazowiecki o Srodowiskowych
uwarunkowaniach z dnia 12 wrzeénia 2013r., znaki RI1.6220.24.d.2012. wydang dla
przedsiewziecia polegajgcego na budowie budynku inwentarskiego - kurnika o obsadzie
37000sztuk brojleréw wraz zapleczem  socjalnym , silosami na pasze oraz niezbedng
infrastrukturg techniczng, planowanego do realizacji na dziafce o nr ewid. gruntéw 349/2, obreb
11- tazisko, gm. Tomaszéw Mazowiecki , w ktérej okreslono warunki realizacji planowanej
inwestyciji.

Zgodnie z ww. decyzjg planowane zamierzenie przewidziane zostato do realizacji w |l etapach.




Whioskowane zamierzenie inwestycyjne stanowi realizacje Il etapu inwestycji objetego niniejszg
decyzjg. Ponadto wnioskodawca dotgczyt do wniosku postanowienie z dnia 6.07.2017r.
(RG.6220.14.2017), w ktérym stwierdzono, ze :

przedsiewziecie polegajgce na budowie budynku inwentarskiego - kurnika o obsadzie 37000
sztuk brojlerow wraz zapleczem socjalnym, silosami na pasze oraz niezbedng infrastrukturg
techniczng, planowanego do realizacji na dziatce o nr ewid. gruntéw 349/2, obreb 11- tazisko,
gm. Tomaszéw Mazowiecki, przebiega etapowo,

e aktualne warunki realizacji przedsigwzigcia okreslone sg w decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach z dnia12 wrzesnia 2013r., znak: RI1.6220.24.d.2012r wydanej przez Wojta
Gminy Tomaszéw Mazowiecki,

e nastgpito nabycie prawa do postugiwania sie decyzjg znak RI.6220.24.d.2012 z dnia 12
wrzesnia 2013r. w okresie 10 lat od dnia 15 pazdziernika 2013r — tj. od dnia, w ktérym wiw
decyzja stafa sie ostateczna.

Na etapie dokonywanej analizy i ustalania warunkéw zabudowy stwierdzono, ze planowana
inwestycja nie narusza przepiséw odrebnych.

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 2015r. o przygotowaniu
I realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428,
784 1922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
Planowane zamierzenie budowlane nie znajduje sie w powyzszych obszarach.

W Swietle powyzszego stwierdzono spetnienie warunku.

WNIOSKI: w dokonanej analizie stwierdzono spetnienie warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1
-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Planowana inwestycja realizowana bedzie na terenie gospodarstwa rolnego i stanowi inwestycje
zwigzang bezpoérednio z prowadzong dziatalnoscig rolnicza.

Na podstawie przeprowadzonej analizy oraz zgodnie z przepisami odrebnymi ustalono
nastepujace warunki:

(ustalenia szczegdtowe dot. projektowanej zabudowy dokonane zostaly w oparciu o Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (DZ.U. z 2003r. nr 164, poz. 1588 z p6zn zm. ) i uzasadnione
w analizie urbanistyczno-architektoniczne;.

1. Linia zabudowy: brak ustalen
Liniami rozgraniczajgcymi ABCDA wskazano teren realizacji planowanej inwestycji
2. Powierzchnia zabudowy proj. kurnika do 1547,3m?
3. Wskaznik powierzchni zabudowy proj. kurnika do powierzchni terenu inwestycji ozn ABCDA
(o pow. 4342m?) - do 0,36
4. Obowigzek zachowania min. 40% terenu inwestycji ozn. ABCDA jako powierzchni aktywnej
przyrodniczo, niezabudowanej, nieutwardzonej nawierzchnia sztuczna.
5.Gabaryty projektowanego kurnika:
a) szerokos¢ elewacji frontowej: od 14,0m do15,68m w widoku od strony drogi powiatowej
b) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej: od 5,0m do 7,0m
c) geometria dachu:
- dachu dwuspadowy, symetryczny o kacie nachylenia potaci dachowych od 5 do 20 stopni,




- wysokos¢ w kalenicy : od 5,0m do 7,0m,

- kierunek kalenicy réwnolegly do granicy z dziatkg sgsiednig nr 350.
6. Ustalenia dot. planowanych silosow

-~ {gczna pojemno$¢ 2 siloséw na pasze do 50 ton,

— powierzchnia ptyt betonowych pod silosami - do 18m?,

— wysokos¢ siloséw do 7,0m.

Wyniki analizy sporzadzita mgr inz. arch. Beata Kuzminska
wpisana na liste czlonkéw tddzkiej Okregowej zby Architektow pod numerem LO 0178.

podpis osoby daiatajacej w imieniu organu
imig, nazwisko,
stanowisko stuzbowe
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Geodezyjno- Kartograficznego znajouje sie w aktach sprawy —_—
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: GRANICA OBSZARU ANALIZOWANEGO

' % LINIE ROZGRANICZAJAGE TERENY O ROZNYM SPOSOBIE UZYTKOWANIA
MN ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA

RM ZABUDOWA ZAGRODOWA

KD DROGA PUBLICZNA |
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ABCDA LINIE ROZGRANICZAJACE TEREN INWESTYCJI

Zatacznik sporzadzita; mgrinz. arch. Beata Kuzmiriska
wpisana na liste cztonkéw tédzkiej Okregowej Izby Architektéw pod numerem LO 0178
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