tomza, dnia 30.08.2023 .
WAR.6730.57.2023.MJ

DECYZJA NR 46/2023
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 (tekst jednolity Dz.U. z 2023 r.
poz. 977) oraz art. 104 Kodeksu postepowania administracyjnego, po rozpatrzeniu wniosku:

Marka Mackiewicza, prowadzacego dziatalnos¢ gospodarcza pod nazwa
Przedsiebiorstwo Wielobranzowe Marek Mackiewicz, 18-400 Lomza, Aleja Pitsudskiego 40,

z dnia 05.07.2023r. (uzupetnionego w dniu 08.08.2023 r.) o ustalenie warunkéw zabudowy dla in-
westycji polegajacej na budowie trzech budynkéw handlowo-ustugowych, drég wewnetrznych, par-
kingu, dwoch pylonéw reklamowych i obiektéw matej architektury wraz z zagospodarowaniem tere-
nu i niezbedng infrastrukturg techniczng, na terenie pofozonym w tomzy przy Al. Pitsudskiego,
obejmujgcym dziatki nr 23165/6, 23165/7 i czes¢ dziatki nr 23165/8,

USTALAM
warunki zabudowy

dla nastepujacego rodzaju inwestycji:

zabudowa ustugowa, polegajgca na budowie trzech budynkéw handlowo-ustugowych, drog
wewnetrznych, parkingu, dwéch pylonéw reklamowych i obiektéw matej architektury wraz z
zagospodarowaniem terenu i niezbedng infrastruktura techniczna,

przewidzianej do realizacji:

na terenie potozonym w tomzy przy Al. Pitsudskiego, obejmujgcym dziatki nr 23165/6, 23165/7 i
czes$c¢ dziatki nr 23165/8.

Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisow odrebnych:

1. Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.

Budynek winien byé zaprojektowany w sposob zapewniajgcy estetyczng forme architektonicz-
na, wkomponowang w istniejgce otoczenie, przy zachowaniu nastepujgcych wymogow:

e linia zabudowy — min. 15 m od granicy pasa drogowego Al. Pitsudskiego, min. 5 m od pasa

drogowego ul. Akademickiej, ustalenia nie dotyczg lokalizacji pylonéw reklamowych,

e wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy - do 37 % terenu inwestycji,

e wysokosé elewaciji frontowej budynku do najwyzszej krawedzi —do 9 m,

e szeroko$¢ elewaciji frontowej budynku od Al. Pitsudskiego — od 33 m do 72 m,

e geometria dachu — dach ptaski o kgtach nachylenia potaci dachowych do 12°,

e wysokos¢ pylonu reklamowego —do 12 m,

e powierzchnia sprzedazy dla kazdego z budynkéw — do 2000 m?,

eod strony Al. Pitsudskiego na elewacjach budynkéw nalezy zastosowa¢ ponadstandardowe
rozwigzania architektoniczne i materiatowe.

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

e Teren inwestycji potozony jest poza obszarami objetymi ochrong na podstawie przepiséw ustawy
o ochronie przyrody.

e Odpady komunalne nalezy gromadzi¢ na terenie dziatki objetej niniejszg decyzjg w pojemnikach,
stuzgcych do czasowego gromadzenia odpadéw statych, zgodnie z wymogami ustawy o
odpadach oraz ustawy o utrzymaniu czysto$ci i porzadku w gminach.



e Planowane zamierzenie inwestycyjne zaliczane jest do przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie

3.

znaczgco oddziatywaé na $rodowisko, w rozumieniu przepiséw wynikajgcych z §3 ust.1 pkt 58b
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych
znaczaco oddziatywaé na $rodowisko. W zwigzku z powyzszym planowane zamierzenie inwesty-
cyjne nalezy do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko.
Przedmiotowa inwestycja objeta zostata decyzjg Prezydenta Miasta tomza o srodowiskowych
uwarunkowaniach znak: WGK.6220.10.2022 z dnia 18.10.2022 r. orzekajgca o braku potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko.

Przedmiotowg inwestycje nalezy realizowaé zgodnie z warunkami okreslonymi w powyzej przy-
wotanej decyzji.

Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej

Nie ustala sie - teren inwestycji po#ozony jest poza obszarem objetym ochrong na podstawie przepi-
séw ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

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

Obstuga komunikacyjna — dostep do drég publicznych bezposredni istniejagcym zjazdem z Al. Pit-
sudskiego (droga powiatowa nr 2598B) i projektowanym zjazdem z ul. Akademickiej (droga gminna
nr 101121B), na warunkach zarzadcy drogi.

Zagospodarowwqc dziatke budowlang nalezy urzad2|c miejsca postojowe dla uzytkownikéw sta-
tych i przebywajacych okresowo wg wskaznika min. 3 szt./100 m? pow1erzchn| sprzedazy dla ustug
handlu oraz min. 2 szt./100 m? powierzchni uzytkowej lnnych ustug, lecz nie mniej niz 2 miejsca na
jeden lokal ustugowy. Nalezy przewidzie¢ réwniez miejsca postojowe dla samochodow, z ktorych
korzystajg osoby niepetnosprawne.

Energia elektryczna — odrebnie dla kazdego budynku projektowanymi przytgczami z sieci elek-
troenergetycznej, na warunkach okreslonych przez PGE Dystrybucja S. A.

Zaopatrzenie w wode — odrebnie dla kazdego budynku prOJektowanyml przytaczami do sieci wo-
dociggowej, na warunkach MPWIiK w tomzy.

Odprowadzenie $ciekéw — odrebnie dla kazdego budynku projektowanymi przytgczami do sieci
kanalizacji sanitarnej, na warunkach MPWiK w tomzy.

Odprowadzenie wéd deszczowych — projektowane do sieci miejskiej z retencjg i rozsgczaniem
na terenie inwestycji, z zastosowaniem zbiornikéw podziemnych, komér drenazowych i skrzynek
rozsaczajgcych, na warunkach wiasciciela sieci kanalizacji deszczowej.

Energia cieplna — odrebnie dla kazdego budynku projektowanymi przytgczami do miejskiej sieci
c.0. na warunkach MPEC w tomzy.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich.

Planowane zamierzenie inwestycyjne nalezy projektowac i realizowaé¢ w sposéb okreslony w przepi-
sach, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc 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 szczegélno$ci zapewniajgc:

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



6. Wymagania dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych, nara-
zonych na niebezpieczenistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziem-
nych.

Teren potozony jest poza tymi obszarami, stgd 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 wykona¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Prawa budowlanego,
warunkami technicznymi oraz wymogami przepiséw w sprawie szczegdétowego zakresu i formy
projektu budowlanego, wraz z opiniami, uzgodnieniami i pozwoleniami, wymaganymi przepi-
sami szczegdlnymi.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne okreslajgce 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

Pan Jan Makuszewski - petnomocnik Marka Mackiewicza, prowadzgcego dziatalnos¢ gospo-
darczg pod nazwg: Przedsiebiorstwo Wielobranzowe Marek Mackiewicz z siedzibg w tomzy Al.
Pitsudskiego 40, wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie trzech budynkéw handlowo-ustugowych, drég wewnetrznych, parkingu, dwéch pylo-
néw reklamowych i obiektéw matej architektury wraz z zagospodarowaniem terenu i niezbedng
infrastrukturg techniczng, na terenie potozonym w tomzy przy Al. Pitsudskiego, obejmujgcym
dziatki nr 23165/6, 23165/7 i czes¢ dziatki nr 23165/8.

Na terenie objetym granicami terenu inwestycji brak jest obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z tym — zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym planowana inwestycja wymaga uzyskania decyzji, ustala-
jacej warunki zabudowy.

W celu ustalenia wymagan dla planowanej zabudowy i zasad zagospodarowania terenu organ
prowadzacy 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 przepiséw Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan, dotyczgcych 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 czesSciowo zabudowany obiektami po bytym Gaspolu i wewnetrzng
drogg dojazdowg do sklepu Castorama.

= Teren ten potozony jest na terenach rolnych w sagsiedztwie obszaru zabudowy ustugowej, pro-
dukcyjnej i mieszkaniowej jednorodzinne;.

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

* Przedmiotowy teren ma dostep do drogi publicznej — bezposredni istniejgcym zjazdem z Al. Pit-
sudskiego (droga powiatowa nr 2598B) i projektowanym zjazdem z ul. Akademickiej (droga
gminna nr 101121B).

= |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 produkg;ji rolne;.

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



Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Whioskowana inwestycja nie bedzie kolidowata z funkcjg i zagospodarowaniem terenéw przylegtych.

Zamierzenie inwestycyjne nie znajdzie sie w obszarze okreslonym w Art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy.

Zamierzenie inwestycyjne nalezy do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na

$rodowisko. Przedmiotows inwestycje nalezy realizowaé¢ zgodnie z warunkami okreslonymi w decyzji

Prezydenta Miasta tomza o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak: WGK.6220.10.2022 z dnia

18.10.2022 r.

Projekt decyzji zostat opracowany zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy przez uprawniong osobg.

Analiza, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 ustawy oraz analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospoda-

rowania terenu w granicach obszaru analizowanego (cze$¢ 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 106/2023 z dnia 28.08.2023 r.,

- w zakresie obrony cywilnej z WZK ( uzgodnienie wewnetrzne z dnia 22.08.2023r.),

- z CPK Sp. z 0.0. w zakresie dotyczgcym lokalizacji Inwestycji i Inwestycji Towarzyszgcych oraz ob-
szaru otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego KPR.457.2169.2023_18.KBF.

W toku przeprowadzonego postepowania strony nie wniosty zastrzezen.

Po przeanalizowaniu zgromadzonych podczas postepowania dokumentéw i ustaleniu, ze planowane
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, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

2. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydac wigcej niz
jednemu wnioskodawcy.

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 decyz;ji.

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

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

6. Niniejsza decyzja jest zwolniona z optaty skarbowej na podstawie ustawy z dnia 16 listopada
2006 r. o optacie skarbowe;j.

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

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

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

z up-Brezydenta Miasta
Zatgczniki: > &4 zydent
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3. Zatgcznik nr 3 - wyniki analizy czes¢ graficzna.
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ANALIZA
Dotyczgca ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
Dotyczy sprawy WAR.6730.57.2023

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 poz.
977) dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego dotyczacego realizacji zabudowy ustugowej na
nieruchomosci potozonej w tomzy przy Al. Pitsudskiego, obejmujacej dziatki nr 23165/6, 23165/7
i cze$¢ dziatki nr 23165/8.

Ustala sie dla planowanej inwestycji - budowie trzech budynkéw handlowo-ustugowych, drég we-
wnetrznych, parkingéw, dwoch pylonéw reklamowych:

e linia zabudowy — min. 15 m od granicy pasa drogowego Al. Pitsudskiego, min. 5 m od pasa
drogowego ul. Akademickiej, ustalenia dla linii zabudowy nie dotyczy lokalizacji pylonéw re-
klamowych,

e wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy - maks. do 37 % terenu inwestycji,

e wysokos¢ elewaciji frontowej budynku do najwyzszej krawedzi — do 9 m,

e szerokos¢ elewacji frontowej budynku od Al. Pitsudskiego — od 33 m do 72 m,

e geometria dachu — dach ptaski o katach nachylenia potfaci dachowych do 129,

wysoko$¢ pylonu reklamowego —do 12 m,

powierzchnia sprzedazy dla kazdego z budynkéw — do 2000 m?,

od strony Al. Pitsudskiego na elewacjach budynkéw nalezy zastosowaé¢ ponadstandardowe
rozwigzania architektoniczne i materiatowe.

Analize opracowat:
mgr inz. architekt Marek Jankowski

Zatgcznik Nr 2 do
Decyzji Nr 46/2023
z dnia 30.08.2023 r.
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