WOJT GMINY
TOMASZOW MAZOWIECKI
ul. Prezydenta I. Moscickiego 4
97-200 Tomaszow Mazowiecki
Tomaszéw Mazowiecki, dnia 15 czerwca 2023 r.
RG.6730.38.2023

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY NR 38/2023

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 2023r. poz. 977 ze 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), §2 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 2003r. Nr 164, poz. 1589) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2023r., poz.775)

po rozpoznaniu wniosku z dnia 06.03.2023r.,

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla
zam. .

Inwestycja: budowa o$miu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z niezbedng
‘ infrastrukturg techniczng oraz budowa drogi wewnetrznej dojazdowej.

lokalizacja: powiat tomaszowski, gmina Tomaszéw Mazowiecki, obreb 3 - Ciebtowice Duze,
dziatki nr ewid. 775, 776, 777.

|.Sposéb zagospodarowania i warunki zabudowy terenu:
1. Funkcja — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
2. Sposob uzytkowania projektowanej zabudowy — 8 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na mapie w skali 1:1000 stanowigcej zatacznik
nr 1 do niniejszej decyzji.

Il. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jeqo zabudowy:
1. Linia zabudowy:

- nieprzekraczalna linia zabudowy ustalono w odlegtosci 7,0m mierzac od granicy z pasem
drogowym drogi gminnej (dz. nr 852),
- liniami rozgraniczajgcymi ABCDA wskazano teren realizacji inwestycji,
2. Laczna powierzchnia zabudowy: od 1040,0m? do 1352,0m?
-~ pow. zabudowy kazdego z proj. budynkéw mieszkalnych: od 130,0m?2 do 169,0m?
3. Wskaznik powierzchni nowej zabudowy do powierzchni dziatki na ktérej nastapi realizacja
planowanej zabudowy: od 0,10 do 0,14
4. Obowiazek zachowania min. 60% powierzchni dziatki na ktérej nastapi realizacja planowanej
zabudowy (poza planowanym dojazdem) jako powierzchni aktywnej przyrodniczo,
niezabudowanej, nieutwardzonej nawierzchnig sztuczna.
5. Gabaryty projektowanej zabudowy (kazdego budynku mieszkalnego):
a) szerokosé elewacji frontowej: od 12,0 m do 18,0m,
b) wysokosé goérnej krawedzi elewacji frontowej:
- 0d2,5mdo 5,0mdila dachu wielopotaciowego, dachu dwupotaciowego, ktérego kalenica bedzie
réwnolegta do frontu dziatki, '
- od 2,5m do 9,0m dla dachu dwupotaciowego ktérego kalenica bedzie prostopadta do frontu
dziatki,




— do 7,0m dla dachu ptaskiego,

c¢) geometria dachu:

— dach na zasadniczej bryle budynku: dwupofaciowy, wielopotaciowy o kgcie nachylenia potaci
od 20° do 45°,

- dopuszcza sie dach ptaski stropodach o kacie nachylenia do 12 stopni wytgcznie nad czescig
budynku mieszkalnego mieszczacg funkcje gospodarczg i garazowg, czescig budynku
stanowigcg zadaszenie wejscia do budynku tarasu, lukarnach i innych elementach ktére nie
wplywaé bedg na czytelnos¢ zasadniczej formy dachu,

— wysoko$¢ w kalenicy od 7,0m do 10,0m,

— kierunek gtéwnej kalenicy réwnolegly lub prostopadly w stosunku wybranej granicy dziatki,
na ktérej zostanie zrealizowana proj. zabudowa.

6. Charakterystyczne parametry projektowanej drogi wewnetrznej:

a) diugos¢ —od 150,0m do 173,0m,
b) szeroko$¢ — od 6,0m do 7,0m — nie dotyczy zatoki do zawracania.

7. Lokalizacja planowanej zabudowy: w czesci poéinocnej terenu inwestycji lokalizacja
przedsiewziecia wymaga zachowania warunkéw okreslonych w art. 53 ust. 2 i art. 54 ustawy z dnia
28 marca 2003r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2017 r. poz. 2117 ze zm.). W przypadku nie
zachowania w/w warunkéw konieczne jest uzyskanie zgody na zastosowanie dla przedmiotowe;j
inwestycji przez organy administracji paristwowej i samorzgdowej, w tym w szczegolnosci organy
administracji architektoniczno — budowalnej, procedury odstepstwa od przepisoéw techniczno -
budowlanych w trybie przewidzianym w art. 57 ust. 1 i 2 ustawy o transporcie kolejowym.

lll. Warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

1. Usuniecie drzew lub krzewow kolidujgcych z planowang lokalizacja moze nastgpic zgodnie
Z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony przyrody.

2. Planowane przedsiewziecie znajduje w obszarze:

e otuliny spalskiego Parku Krajobrazowego, w zwigzku z tym przy realizacji inwestycji nalezy
ograniczy¢ przeksztaicanie elementéw przyrodniczych w tym uksztattowania terenu
do niezbednego minimum.

¢ udokumentowanego Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 410 ,Zbiornik Opoczno ™.

3. Planowana inwestycja uzyskata decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach z dnia
22 grudnia 2022 r. (znak pisma: RS.6220.24.2022), w ktérej stwierdzono brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko oraz okre$lono warunki i wymagania
dot. jej realizacji.

IV. Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspéiczesnej:
Inwestycja nie wymaga natozenia szczegdlnych warunkéw w tym zakresie.

V. Warunki i szczeqétowe zasady obstugi w zakresie komunikacii:
Dostep do drogi gminnej dz. nr 852 poprzez zjazdy z drogi gminnej — w ilosciod 1 do 3.

Obowigzek zapewnienia na terenie inwestycji minimum jednego miejsca do parkowania lub garazowego
dla kazdego z proj. budynkéw mieszkalnych.

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

Dla realizacji planowanej zabudowy przewidziano:

- zaopatrzenie w energie elektryczng — po wybudowaniu linii zasilajgcej niskiego napigcia
i dostosowaniu stacji transformatorowej SN/nN do zwigkszonej mocy,

- odprowadzenie $ciekow - poprzez proj. odcinek sieci kanalizacyjnej wpiety do istniejgcej sieci
kanalizacyjnej w miejscowosci Ciebtowice Duze i proj. przylgcza wpigte do planowanego
odcinka sieci lub do proj. szczelnych zbiornikéw na nieczystosci plynne (dla kazdego
z 8 budynkéw),




Zgodnie z opinig Gminnego Zakladu Komunalnego w Tomaszowie Mazowieckim z dnia 16.05.2022r.
w na dzier dzisiejszy brak jest rozdzielczej sieci kanalizacyjnej o dostatecznej Srednicy do ktérej mozna
byloby przytaczyc planowang zabudowg. Wieloletni plan rozbudowy i modemizacji sieci wodno - kan. nie
przewiduje budowy odcinka sieci kanalizacyjnej na dziafce nr 775, 776, 777. Dopuszcza sig¢ mozliwosc
odprowadzenia $ciekow do atestowanych szczelnych zbiomikow bezodpfywowych,

— zaopatrzenie w wode — poprzez proj. odcinek sieci wodociggowej wpiety do istniejgcej sieci
wodociggowej w miejscowosci Ciebtowice Duze i proj. przylgcza wpigte do planowanego
odcinka sieci,

- odprowadzenie wod opadowych — na nieutwardzony teren w liniach rozgraniczajgcych teren
inwestyciji,

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

— zaopatrzenie proj. zabudowy w ciepto w zakresie wiasnym, instalacje pozyskujgce energie
cieping zrédet odnawialnych.

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

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

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

UZASADNIENIE
W dniu 06.03.2023r. ystgpit 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 spefnione 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 ustalania
wymagarn dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Z przeprowadzonej analizy wynika, ze mozliwe jest wydanie
decyzji o warunkach zabudowy, a warunki i szczegétowe 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 zostat
uzgodniony:
- w zakresie ochrony melioracji wodnych z Paristwowym Gospodarstwem Wodnym Wody
Polskie, Zarzad Zlewni w Piotrkowie Trybunalskim,
— w zakresie ochrony gruntéw rolnych ze Starostg Powiatu Tomaszowskiego,
— w odniesieniu do udokumentowanych zt6z kopalin i wod podziemnych z Marszatkiem Woj.
tédzkiego i Starostg Powiatu Tomaszowskiego




- w zakresie terenéw objetych ochrong na podstawie przepisow o ochronie przyrody
z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska.

Marszatek Wojewédztwa tédzkiego postanowieniem znak: GKIIL.7634.617.2023.TS z dnia
24.04.2023r. 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.

W zwigzku z lokalizacjg planowanej inwestycji w bezpos$rednim sgsiedztwie obszaru kolejowego (dz. nr
ewid. 1232, obreb 3 — Ciebtowice Duze) powiadomiono spotke Polskie Koleje Panstwowe S.A.
o toczgcym sie postepowaniu w przedmiotowej sprawie.

Pismem z dnia 04.04.2023 (data wptywu 07.06.2023) Oddziat Gospodarowania Nieruchomos$ciami
w Warszawie, dziatajgcy w imieniu i na rzecz spétki Polskie Koleje Parnstwowe S.A. okreslit warunki
realizacji przedmiotowej inwestycji, ktére wskazano w pkt Il ppkt 7 przedmiotowej decyzji.

Po dokonaniu analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgcych
z przepisow odrebnych oraz analizie stanu faktycznego a takze po stwierdzeniu, Ze wnioskowana
inwestycja spetnia tgcznie warunki okreslone w art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustala sie warunki zabudowy dla inwestycji okreslonej w niniejszej decyzji.

POUCZENIE:

1. Decyzja o warunkach zabudowy wigze organ wydajacy 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¢ wigcej niz jednemu
wnioskodawcy, doreczajgc odpis decyzji do wiadomosci pozostatym  wnioskodawcom
i whascicielowi 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 uprawnien oséb trzecich (art.
63 ust. 2 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

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

5. Organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasnigcie, jezeli: inny wnioskodawca
uzyskat pozwolenie na budowe; dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz
w wydanej decyzji, chyba ze zostata 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 powodéw okreslonych w art. 65
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wygasnigcie 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 Wojta Gminy Tomaszéw Mazowiecki
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, ktéry wydat decyzjg.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej os$wiadczenia o zrzeczeniu sig¢ prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna. Jezeli wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do wniesienia odwotania decyzja podlega
wykonaniu. Zrzeczenie sie prawa do wniesienia odwotania skutkuje réwniez brakiem mozliwo$¢
zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego 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 dzieri zwioki. Wplywy z kar
pienieznych stanowig dochéd budzetu paristwa. Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej
wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy
wniesie zgdanie wymierzenia tej kary. Zadanie wnosi sie za posrednictwem organu wiasciwego
do wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Decyzja zwolniona z opfaty skarbowej, stosowni_e do ustawy o opfacie skarbowej z dnia 16 listopada 2006 r.(Dz. U.
z 2022r., poz. 2142), zatgcznik ,Wykaz przedmiotow opfaty skarbowej, stawki tej optaty oraz zwolnienia”, cze$¢ |,
Pkt 8.

Projekt decyzji sporzgdzita mgr inz. arch. Beata Kuzmiﬁs_ka
wpisana na liste cztonkow todzkiej Okregowej Izby Architektéw pod numerem LO 0178.




Zatgczniki: : . L . .
= zatgcznik nr 1 — mapa, na ktérej wyznaczono linie rozgraniczajgce teren inwestyciji,
- zatacznik nr 2 — wyniki analizy architektoniczno-urbanistycznej — cze$¢ opisowa,

- zatgcznik nr 3 — wyniki analizy architektoniczno-urbanistycznej — czes¢ graficzna.

podpis osoby dziatajgcej w imieniu organu
imie, nazwisko,
stanowisko sfuzbowe

Otrzvmuia:
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URZAD GMINY
TOMASZOW MAZOWIECKI
ul. Prezydenta I. Moscickiego 4
97-200 Tomaszéw Mazowiecki

RG.6730.38.2023
Zatacznik Nr 2 do decyzji Nr 38/2023
z dnia 15 czerwca 2023 r.

WYNIKI ANALIZY ARCHITEKTONICZNO — URBANISTYCZNEJ

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

Inwestycja: budowa o$miu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z niezbedng
infrastruktura techniczng oraz budowa drogi wewnetrznej dojazdowej.

Lokalizacja: powiat tomaszowski, gmina Tomaszéw Mazowiecki, obreb 3 - Cieblowice Duze,
dziatki nr ewid. 775, 776, 777.

Wyznaczenie obszaru analizowanego:

Zgodnie z art. 61 ust. 5a Ustawy z dnia 27 marca 2003r.0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ,w celu ustalenia wymagar dla nowej zabudowy | zagospodarowania terenu wtasciwy
organ wyznacza wokéf terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej
lub mapy ewidencyjnej dotgczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany
w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw, i
przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu w zakresie
warunkéw, o ktérych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumie¢ te cze$¢ granicy dziatki
budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd
na dziatke.”

—tagczna szerokos¢ frontu dziatek mierzona od strony drogi gminnej dz. nr 852 wynosi ok. 60,8m.
Na tej podstawie ustalono obszar analizy w odlegtosci 182,4m mierzac od granic ww. dziatek- terenu
inwestycji ozn ABCDA.

Tak wyznaczony obszar uwzglednia nieruchomosci zabudowane zabudowa mieszkalng
jednorodzinng, zagrodows, ktéra umozliwia dokonanie analizy pod katem oceny dominujgcego kierunku
zagospodarowania przestrzennego i stwierdzenia czy projektowana funkcja nie koliduje
z zastanym sposobem zagospodarowania terenéw sgsiednich.

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

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana w
sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,
na dziatkach w wyznaczonym obszarze analizy wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
oraz zabudowa zagrodowa, ktérych funkcja, gabaryty i forma architektoniczna pozwalajg na
ustalenie warunkow dla planowanej inwestycji. Zgodnie z przeprowadzong analiza inwestycja objeta
postepowaniem jest spojna z zastanym zagospodarowaniem nieruchomosci z obszaru analizy przy
zachowaniu fadu przestrzennego.

W s$wietle powyzszego stwierdza sig¢ spetnienie powyzszego warunku.




2) teren ma dostep do drogi publicznej:
Dostep do drogi gminnej dz. nr 852 poprzez projektowane zjazdy z drogi gminnej — w ilosci
od 1 do 3.
W $wietle powyzszego stwierdza sie spetnienie warunku dostepu do drogi publicznej.

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego,

— zaopatrzenie w energie elektryczng — po wybudowaniu linii zasilajgcej niskiego napiecia
i dostosowaniu stacji transformatorowej SN/nN do zwiekszonej mocy,

— odprowadzenie $ciekéw - poprzez proj. odcinek sieci kanalizacyjnej wpiety do istniejgcej sieci

kanalizacyjnej w miejscowosci Cieblowice Duze i proj. przylacza wpiete do planowanego
odcinka sieci lub do proj. szczelnych zbiornikéw na nieczystosci ptynne (dla kazdego
z 8 budynkow),
Zgodnie z opinia Gminnego Zakladu Komunalnego w Tomaszowie Mazowieckim z dnia
16.05.2022r. na dziefi dzisiejszy brak jest rozdzielczej sieci kanalizacyjnej o dostatecznej
Srednicy do ktérej mozna bytoby przytgczyé planowang zabudowe. Wieloletni plan rozbudowy
i modernizacji sieci wodno - kan. nie przewiduje budowy odcinka sieci kanalizacyjnej
na dziafce nr 775, 776, 777k. Dopuszcza sie mozliwosé odprowadzenia Sciekow
do atestowanych szczelnych zbiornikéw bezodptywowych.

— zaopatrzenie w wode — poprzez proj. odcinek sieci wodociggowej wpigty do istniejace] sieci
wodociggowej w miejscowosci Ciebtowice Duze i proj. przytgcza wpiete do planowanego
odcinka sieci,

- odprowadzenie wod opadowych — na nieutwardzony teren w liniach rozgraniczajgcych teren
inwestyciji,

- gromadzenie odpadéw — na zasadach okre$lonych w przepisach szczegélnych i zgodnie

z gospodarkg odpadami przyjets przez gmine,

— zaopatrzenie proj. zabudowy w ciepto w zakresie wtasnym, instalacje pozyskujgce energie cieping
ze zrodet odnawialnych.

W swietle powyzszego stwierdza sie spefnienie powyzszego warunku.

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych
na cele nierolnicze i niele$ne, :
na nieruchomos$ciach ozn nr 775, 776, 777 w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji ABCDA nie
wystepujg grunty orne klasy RI - RIll, ani grunty lesne, zatem teren nie wymaga uzyskania zgody
j-w.
W $wietle powyzszego stwierdzono spetnienie warunku.

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi:

- Teren nieruchomosci potozony jest w granicach:

e otuliny spalskiego Parku Krajobrazowego, w zwigzku z tym przy realizacji inwestycji nalezy
ograniczy¢ przeksztalcanie elementdéw przyrodniczych w tym uksztattowania terenu
do niezbednego minimum.

¢ udokumentowanego Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 410 ,Zbiornik Opoczno .

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

A 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 ktdrymi
wiasciciel gruntu, nie moze: 1) zmieniaé stanu wody na gruncie, a zwtaszcza kierunku odptywu
znajdujgcej sie na jego gruncie wody opadowej, ani kierunku odplywu ze zrodet -
ze szkoda dla gruntow sasiednich; 2) odprowadza¢ wéd oraz $ciekdéw na grunty sgsiednie.

A Inwestycja nie bedzie zwigzana z wykorzystywaniem zasobéw naturalnych, nie bedg tez miaty
miejsca znaczgce emisje, ani inne ucigzliwosci. Inwestycja realizowana bedzie zgodnie




z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi i szczegélnymi przy zastosowaniu nowoczesnych
technologii.

A Projektowana inwestycja jest réwniez zgodna z przepisami odrgbnymi oraz przepisami
w zakresie ochrony srodowiska i nie wymaga przeprowadzenia postepowania w sprawie oceny
oddziatywania inwestycji na srodowisko.

— projektowane zamierzenie jest inwestycja, ktéra zgodnie z rozporzgdzeniem Rady Ministrow
z dnia 10 wrze$nia 2019r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywan
na $rodowisko zaliczona jest do inwestycji mogacych znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko
i wymagajgcych sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na $rodowisko jak réwniez mogacych
go wymagag;

— Nieruchomosci objete wnioskiem pofozone sg w obszarze otuliny Spalskiego Parku
Krajobrazowego. Teren planowanej inwestycji okreslono jako o pow. pow.10910,0m?. Catos¢
zamierzenia inwestycyjnego przekracza 0,5 ha

— Dla inwestycji polegajacej na ,podziale nieruchomo$ci gruntowej i budowie 8 wolnostojgcych
domdéw jednorodzinnych w Ciebtowicach Duzych, gmina Tomaszéw Mazowiecki, planowanego
do realizacji na dziatkach o nr ewid 775, 776, 777 obreb 3 Ciebfowice Duze, gmina Tomaszéw
Mazowiecki , uzyskano decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 22 grudnia 2022r.
(znak pisma RS.6220.24.2022), w ktorej stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania na $rodowisko dla planowanego przedsigwzigcia oraz okreslono warunki
i wymagania dot. jego realizaciji.

Planowana inwestycja nie narusza przepiséw odrebnych. W swietle powyzszego stwierdzono

spetnienie warunku.

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ 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 bezpieczerstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Teren planowanej inwestycji nie znajduje sie w ww. obszarach:
W swietle powyzszego stwierdzono spefnienie warunku.

WNIOSKI: w dokonanej analizie stwierdza sie faczne spetnienie warunkéw okreslonych w art. 61
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

(ustalenia szczegétowe dot. projektowanej zabudowy dokonane zostaly w oparciu o 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 (DZ.U. z 2003r. nr 164, poz. 1588 ze zm. ) i uzasadnione w analizie urbanistyczno-
architektonicznej.

1. Linia zabudowy:
— nieprzekraczalna linie zabudowy ustalono w odlegtosci 7,0m mierzac od granicy z pasem
drogowym drogi gminnej (dz. nr 852), 5
— liniami rozgraniczajacymi ABCDA wskazano teren realizacji inwestycll:
2. kaczna powierzchnia zabudowy od 1040,0m?2 do 1352,0m?
pow. zabudowy kazdego z proj. budynkéw mieszkalnyc
3. Wskaznik powierzchni nowej zabudowy do powierzchni dziatki
planowanej zabudowy: od 0,10 do 0,14

h od 130,0m? do 169,0m?
na ktorej nastgpi realizacja




4. Obowigzek zachowania min. 60% powierzchni dziatki na ktérej nastgpi realizacja planowanej
zabudowy (poza planowanym dojazdem) jako powierzchni aktywnej przyrodniczo, niezabudowane;j,
nieutwardzonej nawierzchnig sztuczng.

5. Gabaryty projektowanej zabudowy (kazdego budynku mieszkalnego):

a) szerokos$¢ elewacji frontowej: od 12,0 m do 18,0m

b) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej:

- od2,5mdo 5,0mdla dachu wielopotaciowego, dachu dwupotaciowego ktérego kalenica
bedzie réwnolegta do frontu dziatki,

— od 2,5 do 9,0m dla dachu dwupotaciowego kitérego kalenica bedzie prostopadta do frontu
dziatki,

— do 7,0m dla dachu ptaskiego,

¢) geometria dachu:

— dach na zasadniczej bryle budynku :dwupotaciowy, wielopotaciowy o kacie nachylenia potaci
od 20° do 45°,

— dopuszcza sie dach pfaski stropodach o kacie nachylenia do 12 stopni wytgcznie nad czescig
budynku mieszkalnego mieszczacg funkcje gospodarczg i garazows, czescig budynku
stanowigcg zadaszenie wejscia do budynku tarasu, lukarnach i innych elementach ktére nie
wptywac bedg na czytelnos¢ zasadniczej formy dachu,

— wysokos¢ w kalenicy od 7,0m do 10,0m,

— kierunek gtéwnej kalenicy réwnolegty lub prostopadly w stosunku wybranej granicy dziatki
na ktérej zostanie zrealizowana proj. zabudowa.

6. Charakterystyczne parametry projektowanej drogi wewnetrzne;j:

a) diugosé — od 150,0m do 173,0m, .
b) szerokos¢ — od 6,0m do 7,0m — nie dotyczy zatoki do zawracania.

7. W czesci péinocnej terenu inwestycji lokalizacja przedsiewziecia wymaga zachowania warunkéw
okreslonych w art. 53 ust. 2 i art. 54 ustawy z dnia 28 marca 2003r. o transporcie kolejowym
(Dz. U. z 2017 r. poz. 2117 ze zm.). W przypadku nie zachowania w/w warunkéw konieczne jest
uzyskanie zgody na zastosowanie dla przedmiotowej inwestycji przez organy administracji
panstwowej i samorzgdowej, w tym w szczegdlnosci organy administracji architektoniczno —
budowalnej, procedury odstepstwa od przepiséw techniczno - budowlanych w trybie przewidzianym
w art. 57 ust. 12 ustawy o transporcie kolejowym.

Wyniki analizy sporzadzita mgr inz. arch. Beata Kuzmiriska
wpisana na liste cztonkéw Lo6dzkiej Okregowej Izby Architektéw pod numerem LO 0178.
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