tomza, dnia 16.10.2023 r.
WAR.6730.70.2023.MJ
DECYZJA NR 57/2023
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59, art. 60, art. 61, art. 63, art. 64, w zwigzku z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze
zm.) oraz art. 104 Kodeksu postepowania administracyjnego, po rozpatrzeniu wniosku:

Daniela Baldygi, prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza pod nazwa:
AXO Daniel Batdyga, 18-421 Jeziorko, ul. Diuga 10,

z dnia 08.08.2023r. (uzupetnionego w dniu 24.08.2023r.) o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwe-
stycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi i wbu-
dowanym garazem wielostanowiskowym, drég wewnetrznych, parkingéw, stacji transformatorowe;j,
podziemnego zbiornika retencyjnego i totemu reklamowego wraz z niezbedng infrastrukturg tech-
niczng i zagospodarowaniem terenu na terenie potozonym przy ul. Ksiecia Janusza | 1, obejmuja-
cym dziatke nr 12182
USTALAM
warunki zabudowy

dla nastepujacego rodzaju inwestycji:

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami, polegajaca na budowie budynku mieszkal-
nego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi i wbudowanym garazem wielostanowisko-
wym, drég wewnetrznych, parkingow, stacji transformatorowej, podziemnego zbiornika re-
tencyjnego i totemu reklamowego wraz z niezbedng infrastruktura techniczng i zagospoda-
rowaniem terenu

przewidzianej do realizacji na terenie potozonym przy ul. Ksiecia Janusza | 1, obejmujgcym dziatke
geodezyjna nr 12182.

Warunki i szczegoétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepiséw odrebnych:

1. Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego
Budynek winien by¢ zaprojektowany w spos6b zapewniajgcy estetyczng forme architektonicz-
ng, wkomponowang w istniejgce otoczenie, przy zachowaniu nastepujacych wymogow:
e rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami;
e realizacja inwestycji wymaga rozbiorki istniejgcego budynku,
¢ linia zabudowy — min. 17m od pasa drogowego ul. Zawadzkiej oraz min. 16m od pasa dro-
gowego ul. Ksiecia Janusza |, nie dotyczy budowli;
wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy — od 20% do 48 % terenu inwestycji;
wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (od ul. Ksiecia Janusza I) — do 24m;
szerokos¢ elewaciji frontowej (od ul. Ksiecia Janusza I) — od 42m do 62m;
geometria dachu - dach ptaski z attyks;
powierzchnia sprzedazy — do 1500m?
ustala sie elewacje od strony ulic miejskich jako uprzywilejowane, wymagajgce zastosowania
ponadstandardowych rozwigzan architektonicznych;
totem reklamowy o wysokosci do 6m;
e stacja transformatorowa o powierzchni zabudowy do 12m? i wysokos$ci do 3m,;
o dla planowanej zabudowy nalezy zabezpieczyé niezbedne tereny przeznaczone pod zielen i
rekreacje dla mieszkancéw, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

2. Warunki dotyczace ochrony srodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi.



3.

e Teren inwestycji potozony jest poza obszarami objetymi ochrong na podstawie przepiséw ustawy
o ochronie przyrody.
Odpady komunalne nalezy gromadzi¢ na terenie dziatki objetej niniejsza decyzjg w pojemnikach,
stuzgcych do czasowego gromadzenia odpadéw statych, zgodnie z wymogami ustawy o odpa-
dach oraz ustawy o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach. -
Planowane zamierzenie inwestycyjne zaliczane jest do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
znaczgco oddziatywaé na srodowisko, w rozumieniu przepiséw wynikajgcych z §3 ust.1 pkt 58b
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych
znaczgco oddziatywaé na srodowisko. W zwigzku z powyzszym planowang inwestycje nalezy re-
alizowaé zgodnie z warunkami okreslonymi w decyzji Prezydenta Miasta tomza o Srodowisko-
wych uwarunkowaniach znak: WGK.6220.6.2023 z dnia 06.07.2023 r. (orzekajgcg o braku po-
trzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewzigcia na srodowisko).

Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej.

Nie ustala sie - teren inwestycji potozony jest poza obszarem objetym ochrong na podstawie przepi-
sO6w ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

4. Warunki dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i obstugi w zakresie infrastruktury
technicznej.

Obstuga komunikacyjna — projektowanym zjazdem i istniejacym zjazdem (do przebudowy) z ul.
Ksiecia Janusza | (droga gminna nr 101056B) na warunkach zarzadcy drogi.

Zagospodarowujac dziatke budowlang nalezy urzadzi¢ miejsca postojowe dla samochodéw uzyt-
kownikéw statych i przebywajacych okresowo — w ilosci min. 1,5 miejsca postojowego na jeden lo-
kal mieszkalny oraz min. 3 szt./100 m? powierzchni sprzedazy dla ustug handlu i min. 2 szt./100 m?
powierzchni uzytkowej innych ustug, lecz nie mniej niz 2 miejsca na jeden lokal ustugowy. Nalezy
przewidzieé réwniez miejsca postojowe dla samochodéw, z ktérych korzystajg osoby niepetno-
sprawne.

Energia elektryczna — projektowanym przytaczem z istniejacej sieci elektroenergetycznej, na wa-
runkach okreslonych przez PGE Dystrybucja S. A.

Zaopatrzenie w wode — projektowanym lub istniejagcym (do przebudowy) przytaczem z istniejgcej
sieci wodociggowej, na warunkach MPWIK w t.omzy.

Odprowadzenie $ciekéw — projektowanym lub istniejacym (do przebudowy) przytaczem do istnie-
jacej sieci kanalizacji sanitarnej na warunkach MPWIK w tomzy.

Odprowadzenie wéd deszczowych — projektowanym przytaczem do istniejgcej sieci kanalizacji
deszczowej z retencjg lub rozsgczaniem na terenie inwestycji, z zastosowaniem zbiornika pod-
ziemnego o pojemnosci do 300m?3, na warunkach zarzadcy sieci.

Energia cieplna — projektowanym lub istniejacym (do przebudowy) przytaczem z istniejgcej sieci
miejskiej na warunkach MPEC.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich.

Planowane zamierzenie inwestycyjne nalezy projektowac i realizowa¢ w sposéb okreslony w przepi-
sach, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac po-
szanowanie, wystepujgcych w zasiegu oddziatywania obiektu uzasadnionych intereséw oséb trze-
cich, o ktérych mowa w § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu pu-
blicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy, w szczegdlnosci zapewniajac:

bezpieczenstwo konstrukcji, bezpieczenstwo pozarowe, bezpieczenstwo uzytkowania, ochrone
przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne i promieniowa-
nie, ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby, odpowiednie odprowadzenie wéd
opadowych i odpadéw, ochrone przed pozbawieniem doptywu Swiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi, odpowiednie usytuowanie budynkéw na dziatce budowlanej, ochro-
ne przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji,
energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw tgcznosci.



6. Wymagania dotyczace ochrony obiektéow budowlanych na terenach gdérniczych, nara-
zonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie¢ mas ziem-
nych.

Teren potozony jest poza tymi obszarami, stad nie okresla sie granic i sposobéw zagospoda-
rowania terenéw lub obiektéw, podlegajgcych ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw
odrebnych.

7. Inne warunki wynikajace z przepiséw odrebnych.
Projekt budowlany nalezy wykonaé zgodnie z obowigzujacymi przepisami Prawa budowlanego,
warunkami technicznymi oraz wymogami przepiséw w sprawie szczegotowego zakresu i formy
projektu budowlanego, wraz z opiniami, uzgodnieniami i pozwoleniami, wymaganymi przepi-
sami szczeg6lnymi.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne okreslajace warunki i wy-
magania planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu przedstawiono na kopii mapy zasad-
niczej w skali 1:1000 stanowigcej zatgcznik Nr 1 do niniejszej decyz;ji.

UZASADNIENIE

Daniel Batdyga, reprezentowany przez petnomocnika - Stawomira Piankowskiego, wystapit z

wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej budynku mieszkalnego wie-

lorodzinnego z lokalami ustugowymi i wbudowanym garazem wielostanowiskowym, drog we-

wnetrznych, parkingéw,, stacji transformatorowej, podziemnego zbiornika retencyjnego i totemu

reklamowego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu na terenie

potozonym przy ul. Ksiecia Janusza | 1, obejmujgcym teren dziatki nr 12182.

Na terenie objetym granicami terenu inwestycji brak jest obowigzujgcego miejscowego planu za-

gospodarowania przestrzennego. W zwigzku z tym — zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym planowana inwestycja wymaga uzyskania decyzji, ustalajgce;j

warunki zabudowy.

W celu ustalenia wymagan dla planowanej zabudowy i zasad zagospodarowania terenu organ

prowadzgcy postepowanie zgodnie z wymogami art. 53 ust. 3 dokonat analizy w zakresie, o ktérym

mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu prze-

strzennym oraz wykonana zostata analiza, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a tejze ustawy, z zasto-

sowaniem przepisdOw Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie

sposobu ustalania wymagan, dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przy-

padku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164, poz.

1588 ze zm.).
Z analizy wynika, ze:

= Teren objety wnioskiem jest zabudowany budyniem biurowo-ustugowym.

= Teren ten potozony jest w obszarze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowe;j.

= Nieruchomos¢ inwestora posiada "dobre sgsiedztwo" - nieruchomosci sgsiednie, dostepne z tej
samej drogi publicznej, sg zabudowane w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan doty-
czacych nowej zabudowy.

* Przedmiotowy teren ma dostep do drogi publicznej — istniejgce zjazdy z ul. Ksiecia Janusza |
(droga gminna nr 101056B), planuje sie przebudowe istniejgcego i budowe nowego zjazdu.

= |stniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla planowanego zamierzenia
inwestycyjnego.

= Nie jest wymagane uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierol-
nicze — grunty sklasyfikowane jako Bi (inne tereny zabudowane) wytgczone z produkc;ji rolne;.

= Teren potozony jest poza terenami objetymi ochrong na podstawie przepiséw ustawy o
ochronie przyrody oraz przepis6w ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

= Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Whioskowana inwestycja nie bedzie kolidowata z funkcjg i zagospodarowaniem terenéw przyle-

gtych.



Zamierzenie inwestycyjne nie znajdzie sie w obszarze okreslonym w Art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy.
Zamierzenie inwestycyjne nalezy do przedsiewzieé mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywacé na
$rodowisko. Przedmiotowg inwestycje nalezy realizowa¢ zgodnie z warunkami okreslonymi w decyzji
Prezydenta Miasta tomza o s$rodowiskowych uwarunkowaniach znak: WGK.6220.6.2023 z dnia
06.07.2023 r.
Projekt decyzji zostat opracowany zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy przez uprawniong osobe.
Analiza, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 ustawy oraz analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospoda-
rowania terenu w granicach obszaru analizowanego (czes$¢ tekstowa i graficzna) znajdujg sie w ak-
tach sprawy.
Zgodnie z wymogami art. 53 ust. 4 projekt decyzji zostat uzgodniony:
- w zakresie obszaréw przylegtych do pasa drogowego z zarzadcg drogi — uzgodnienie wewnetrzne
Nr 116/2023 z dnia 22.09.2023 r.,
- w zakresie obrony cywilnej ( uzgodnienie wewnetrzne z dnia 12.09.2023 r.),
- w zakresie dotyczgcym lokalizacji Inwestycji i Inwestycji Towarzyszacych oraz obszaru otoczenia
Centralnego Portu Komunikacyjnego z CPK Sp. z 0.0. w sposéb okreslony w Art.53 ust.5.
W toku przeprowadzonego postepowania strony nie wniosty zastrzezen.
Po przeanalizowaniu zgromadzonych podczas postepowania dokumentéw i ustaleniu, ze plano-
wane zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi i zostaty spetnione warunki wynikajgce z art.
61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy — postanowiono jak w sentencji decyzji.

Pouczenie

1. Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

2. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wigcej niz jednemu
whnioskodawcy.

3. 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.

4. Realizacja inwestycji wymaga uzyskania pozwolenia na budowe badz dokonania stosownego zgtoszenia
na podstawie przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

5. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnoéci i uprawnien osob trzecich.

6. Niniejsza decyzja zwolniona z opfaty skarbowej na podstawie art. 4 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o

optacie skarbowej, wniesiono optate za petnomocnictwo 17zt.

7. Wnioskodawcy przystuguje prawo do wniesienia zgdania, o ktérym mowa w Art. 51 ust. 2e ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, do organu wyzszego stopnia za posrednictwem organu,
ktory wydat decyzje.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w tomzy za
posrednictwem organu, ktory jg wydat, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

Strona ma prawo zrzeczenia sie odwotania, w terminie 14 dni od dnia otrzymania decyzji. Zrzeczenie si¢
prawa do odwotania wszystkich stron skutkuje tym, ze decyzja staje sie ostateczna i prawomocna oraz
podlega wykonaniu.

©

z up Prezydenta Miasta

mgr z'rzz). arcA=yonesz Walczuk
Zatgczniki: “ ARCHITEKT MIEJSKI

1. Zatgcznik graficzny Nr 1. Naczelnik Wydziatu Architektury
2. Zatgcznik nr 2 — wyniki analizy cze$¢ opisowa.

3. Zatgcznik nr 3 - wyniki analizy czes¢ graficzna.

Otrzymuja:
Piankowski Stawomir — petnomocnik Daniela Baidygi

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Perspektywa” 18-400 tomza ul. Kazanska. 1
Trawinski Mariusz

Trawinnska Matgorzata
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ANALIZA

Dotyczgca ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

Dotyczy sprawy WAB.6730.70.2023

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

W wyniku analizy stwierdza sie, ze spetnione sg wymogi okreslone w art. 61 ust.1 pkt.1-6 ustawy z
dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz.U. z 2023 r. poz.
977 ze zm.) dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego dotyczgcego budowy budynku miesz-
kalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi i wbudowanym garazem wielostanowiskowym,
drég wewnetrznych, parkingéw, stacji transformatorowej, podziemnego zbiornika retencyjnego i
totemu reklamowego na nieruchomosci potozonej w tomzy przy ul. Ksiecia Janusza | 1, obejmuja-
cej teren dziatki nr 12182.

Ustala sie dla projektowanej zabudowy:

Analize opracowat:

rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami;

linia zabudowy — min. 17m od pasa drogowego ul. Zawadzkiej oraz min. 16m od pasa dro-
gowego ul. Ksiecia Janusza |, nie dotyczy budowli;

wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy — od 20% do 48 % terenu inwestycji;

wysokos¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej (od ul. Ksiecia Janusza |) —do 24m;

szerokosc¢ elewac;ji frontowej (od ul. Ksiecia Janusza I) — od 42m do 62m;

geometria dachu - dach ptaski z attyka;

powierzchnia sprzedazy — do 1500m?;

ustala sie elewacje od strony ulic miejskich jako uprzywilejowane, wymagajgce zastosowania
ponadstandardowych rozwigzan architektonicznych;

totem reklamowy o wysokosci do 6m;

stacja transformatorowa o powierzchni zabudowy — do 12m? i wysokosci do 3m;

dla planowanej zabudowy nalezy zabezpieczy¢ niezbedne tereny przeznaczone pod zielen i
rekreacje dla mieszkancéw, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

ip. Prezydenta Miasta

mgr inz. arch. Marek Jankowski e el U L
ARCHITEKT M h
Naczelnik Wydziaiu Architektury
Zatgcznik Nr 2 do

Decyzji Nr 57/2023
z dnia 16.10.2023r.
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