( projekt decyzji )

Znak: IRG.6730.8-1.2016 Data:

DECYZJA

Na podstawie art.59 ust.1 i art.86 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2016.778 j.t.) oraz art. 104 §1 ustawy z dnia 14
czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. 2016.23 j.t.), po rozpatrzeniu
whniosku:
pana Macieja Wojtczaka legitymujgcego sie dowodem osobistym serii AMY575845 zam.
ul.Grabowa 17 95-200 Pabianice, dziatajgcego w imieniu i na rzecz Dino Polska S.A.
ul.Ostrowska 122 63-700 Krotoszyn,

ustalam
warunki zabudowy dla przedsiewziecia inwestycyjnego

1) rodzaj inwestycji
budowa budynku handlowo-ustugowego

2) lokalizacja inwestycji
gmina - Rogow , obreb geodezyjny — Jézeféw numer ew. dziatki — 207

3) sposéb uzytkowania terenu/ rodzaj zabudowy,
- istniejace siedlisko rolnicze
- teren upraw polowych
- powierzchnia dziatki 3300m2

4) ustalenia szczegoétowe okreslajace zasady zabudowy i zagospodarowania terenu
a) dopuszcza sie realizacje budynku jako uzupetnienia istniejgcej zabudowy zagrodowej i
jednorodzinnej, wraz z niezbednymi do jej funkcjonowania elementami
zagospodarowania terenu takimi jak infrastruktura techniczna, mata architektura,
utwardzenie terenu,
b) funkcja zabudowy: ustugi spetniajgce kryteria pomocniczosci dla zabudowy zagrodowej i
mieszkaniowej , odpowiadajgce kategorii ustug podstawowych, rozumianych jako:
ustugi handlu: o powierzchni sprzedazy nie wiekszej niz 200m2
ustugi rzemieslnicze: fryzjerskie, krawieckie, szewskie, fotograficzne itp.
ustugi administracyjne: ksiegowe, informatyczne itp.
ustugi medyczne: pojedynczy gabinet lekarski, punkt apteczny
ustugi weterynaryjne: pojedynczy gabinet lekarski,
c) standardy zabudowy ustalone dla projektowanego budynku
- wskaznik zabudowy:
ustala sie jako przedziat od 0,0605 do 0,0900
- szeroko$¢ elewacii frontowe:
ustala sie jako przedziat od 10,0m do 12,0m
elewacja frontowa zwrécona w kierunku drogi,




-_wysokos$¢ goérnej krawedzi elewacii frontowe:
ustala sie jako przedziat od 3,50m do 4,50m
- _geometria dachu:
nachylenie potaci ustala sie jako przedziat od 30° do 35°,
ustala sie forme dachu jako dwuspadowy o symetrycznych potfaciach
ustala sie wysokosci kalenicy jako przedziat - od 6,5 m do 8,50m npt
d) linia zabudowy
ustala sie odlegtos¢ obowigzujgcej, nieprzekraczalnej linia zabudowy od linii
rozgraniczajgcej drég :
dla drogi dojazdowej 6,00m
dla drogi powiatowej 8,00m
szerokos$¢ pasma zabudowy do 50,0m od linii rozgraniczajgcej drog
e) powierzchnia terendw zielonych
ustala sie powierzchnie biologicznie czynng mniejsza niz 70% powierzchni dziafki
f) ogrodzenie
ustala sie nieprzekraczalng linie sytuowania ogrodzenia w linii rozgraniczajgcej drog
g) ziazd z drogi dojazdowej
warunki realizacji zjazdu publicznego ustali Zarzadca drogi w odrebnej decyz;ji
h) miejsca postojowe
Inwestor jest zobowigzany jest zapewni¢ niezbedng ilos¢ miejsc postojowych dla
realizacji projektowanych w budynku funkcji ustugowych, w ilosci nie mniejszej, niz:
- dla pracownikow
funkcja handlowa minimum: jedno miejsce postojowe dla samochodéw osobowych
jedno miejsce postojowe dla samochoddw ciezarowych
pozostate funkcje minimum: jedno miejsce postojowe dla samochoddw osobowych
na kazdg projektowang w budynku funkcje

- dla klientéw
funkcja handlowa minimum: dwa miejsca postojowe dla samochodéw osobowych
na kazde rozpoczete 50m2 powierzchni sprzedazy
pozostate funkcje minimum: jedno miejsce postojowe dla samochodédw osobowych
na kazda projektowang w budynku funkcje

5) ustalenia ogdlne wynikajace z przepiséw odrebnych:

a) w zakresie warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
przy projektowaniu inwestycji nalezy uwzgledni¢ warunki techniczno-budowlane
okreslone przepisami :
- rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
- obowigzujgcych w tym zakresie Polskich Norm,

b) w zakresie ochrony srodowiska oraz zdrowia ludzi
zakres projektowanej inwestycji i istniejgce uwarunkowania nie wywotujg potrzeby
ustalenia warunkoéw i wymagan w tym zakresie,

c) w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej:
zakres projektowanej inwestycji i istniejgce uwarunkowania nie wywotujg potrzeby
ustalenia warunkoéw i wymagan w tym zakresie,

d) w zakresie ochrony przyrody
zakres projektowanej inwestycji i istniejgce uwarunkowania nie wywotujg potrzeby
ustalenia warunkoéw i wymagan w tym zakresie,

e) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikac;ji:

energia elektryczna — z projektowanego przytacza

woda — z projektowanego przytgcza

- zaopatrzenie w ciepto — w oparciu o urzgdzenie wiasne,

- odprowadzenie wbéd opadowych - w tereny nieutwardzone dziatki,

- Scieki sanitarne — do czasu wykonania kanalizacji sanitarnej — zrzut do szczelnego
zbiornika bezodptywowego na Scieki a nastepnie wywdéz Sciekdw wozami
asenizacyjnymi do zlewni,

- obstuga komunikacyjna z drogi dojazdowej, poprzez projektowany zjazd,



f) wymagania dotyczgce ochrony intereséw osob trzecich:

- w przypadku zaistnienia kolizji zagospodarowania dziatki z siecig drenarskg melioracji
wodnych, wymagana jest przebudowa tych przewodéw w sposob gwarantujgcy
zachowanie korzysci z funkcjonowania urzgdzeh melioracji wodnych przez osoby
trzecie,

g) w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach gorniczych:

- istniejgce uwarunkowania nie wywotujg potrzeby ustalenia warunkéw i wymagan w

tym zakresie,

Informacje uzupetniajace:

Zatgcznik graficzny stanowi integralng czesé decyzji. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu
oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb trzecich, nie stanowi réwniez uzgodnienia
przedtozonego projektu zagospodarowania.

Uzasadnienie

Pan Maciej Wojtczak zam. ul.Grabowa 17 95-200 Pabianice, dziatajgc w imieniu i na rzecz
Dino Polska S.A. w dniu 23 lutego 2016r. , wystgpit do tut. Urzedu z wnioskiem o ustalenie
warunkéw zabudowy dla budowy pawilonu handlowo-ustugowego wraz z infrastrukturg
towarzyszaca tj. miejscami postojowymi, na stanowigcej wtasnosé pani Mirostawy Anny Witczak
zam. ul.Chodralna 11 m 3 i pana Marka Adama Janeczek zam. ul.J.Bema 1 m 6 05-820 Piastéw,
dziatce o numerze ew. 207, potozonej w obrebie Jozeféw. W dniu 25 marca 2016r. wniosek
zostat uzupetniony. Do wniosku dotgczono:

- 2 egzemplarze kopii mapy sytuacyjno-wysokosciowej w skali 1:1000

- kopie petnomocnictwa z dnia 20.07.2012r. sporzgdzonego przez Dino Polska S.A.
ul.Ostrowska 122 63-700 Krotoszyn - udzielajgcego panu Maciejowi Wojtczakowi
legitymujgcemu sie D.O. serii AMY575845 zam. ul.Grabowa 17 95-200 Pabianice -
upowaznienia do wystepowania w imieniu Dino Polska S.A., min. w sprawie
postepowania przed organami administracji samorzgdowej w sprawach dot. uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy,

- projekt zagospodarowania terenu dla pawilonu handlowo-ustugowego na dziatce nr 207
w miejscowosci Jozeféw,

- kserokopie zatgcznika nr 1 do Umowy Nr 2330/04/2016 zawartej pomiedzy PGE
Dystrybucja S.A. Oddziat £6dz Teren Rejon Energetyczny towicz a Dino Polska S.A.,
zawierajgcego warunki Nr 2330/RE04/2016 przytaczenia do sieci energetycznej budynku
handlowego na dziatce nr 207 w m. Jozefow,

- potwierdzenie wniesienia optaty skarbowej

Poniewaz ztozony wniosek nie byt kompletny wydano postanowienie w sprawie jego
uzupetnienia. W dniu 25 marca 2016r. wptyneto pismo Petnomocnika Dino Polska S.A. pana
Macieja Wojtczaka, w ktorym przedstawit swoje stanowisko:

odnoszgc sie do warunkow zasilania projektowanej inwestycji

- w zakresie dostaw energii elektrycznej: odbywac sie bedg wg warunkéw wydanych przez
PGE(odwotanie do dotaczonego do wniosku zat. nr 1 do umowy przytgczeniowej),

- w zakresie zaopatrzenia w wode , w tym w wode do celédw zabezpieczenia
p.pozarowego nie zajgt stanowiska ( we wniosku w punkcie 4 , w czesci dot.
zaopatrzenia w wode zawarto informacje: ,0,4m3/dobe z projektowanego przytagcza”

- odnoszac sie do pozostatych elementdow infrastruktury niezbednych dla funkcjonowania
projektowanego obiektu Petnomocnik stwierdzit:

- zagospodarowanie woéd opadowych poprzez powierzchniowe rozprowadzenie w
nieutwardzone tereny lub odprowadzenie do wod lub ziemi

- w czesci dotyczgcej gospodarki Sciekowej nie zajgt stanowiska (we wniosku w punkcie 4,
w czesci dot. sposobu odprowadzenia $ciekéw zawarto informacje: ,projektowane
szambo” bez okreslenia jego parametréw (dot. min. pojemnosci )

- w zakresie warunkow obstugi komunikacyjnej:



- w pisSmie brak odniesienia do tego problemu, ( we wniosku w punkcie 4 , w czesci dot.
warunkéw dostepu do drogi publicznej zawarto informacje: ,z przebudowanego
zjazdu indywidualnego do parametréw zjazdu publicznego” )

- w zakresie dotyczgcym charakterystyki wptywu projektowanego obiektu na Srodowisko
oraz warunki zagospodarowania terenéw przylegtych:

w pismie Petnomocnik powtérzyt stwierdzenie zawarte w punkcie 5. ztozonego wniosku —
~brak wptywu na Srodowisku”.

W dniu 8 sierpnia 2016r. Wojt Gminy Rogéw wydat decyzje o odmowie ustalenia warunkow
zabudowy dla budynku pawilonu handlowo-ustugowego na dziatce nr 207 potozonej w
miejscowosci Jozeféow. Powodem odmowy ustalenia warunkéw byto naruszenie przepisu art. 61
ust.1 pkt. w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie kontynuac;ji
funkcji. Projektowany budynek miat by¢ zlokalizowany w obszarze zabudowy zagrodowe;.

Petnomocnik Dino Polska S.A. pan Macieja Wojtczak odwotat sie od decyzji do
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego. W dniu 21 wrzesnia 2016r. decyzjg znak: SKO.
4150.446.2016. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze uchylito decyzje o odmowie ustalenia
warunkéw dla planowanej inwestycji. Powodem uchylenia byto zbyt sztywne zastosowanie
opisanej art. 61.1.1. zasady ,kontynuacji funkcji”. SKO zalecito szerokie zastosowanie pojecia
funkcji rozszerzajac je nawet na funkcje ustug produkcyjnych. Podjeto postepowanie, zlecono
sporzadzenie rozszerzonej analizy urbanistycznej.

W analizie rozszerzono katalog poje¢, wprowadzajgc min. pojecie ,ustug produkcyjnych” i
»=ustug konsumenckich”. Definicje przedstawione zostaty w punkcie 2.1. analizy urbanistycznej.
Rodzaj $wiadczen niematerialnych jakimi sg ustugi sklasyfikowano ze wzgledu na ich
ekonomiczng nature. Wyodrebniono grupe ,ustug konsumenckich® To ustugi $wiadczone
na rzecz spoteczenstwa i gospodarki. Ze wzgledu na ich charakter i wptyw na ksztattowanie
przestrzeni urbanistycznej dzielg sie one na:

- ustugi podstawowe
to ustugi Swiadczone na rzecz indywidualnej ludno$ci, obejmujg czes¢ ustug
rzeczowych oraz osobistych, ( mate sklepy, ustugi krawieckie, fryzjerskie itp.)

- ustugi centrotworcze
to ustugi swiadczone na rzecz zbiorowa, obejmujg czes¢ ustug osobistych oraz
ogolnospotecznych, (administracja publiczna, szkoty, opieka medyczna itp.)

Dookreslono pojecie ,ustug produkcyjnych” przywotane przez Kolegium w zwigzku z mozliwym
wykonywaniem ustug przez tartak znajdujgcy sie poza granicami terenu objetego analiza,
potozony w obrebie Rogoéw. Ustugi produkcyjne to czynnosci o charakterze rzeczowym,
wspotwystepujgce w zwigzku z procesem produkcji ale nie generujgce bezposrednio nowych
dobr, przy czym Swiadczone sg one na rzecz podmiotow gospodarczych. Przyjeto zatem, ze
odnoszgc sie do problemu kontynuacji funkcji w omawianym przypadku nie mozna przyjgc
zalecanej przez SKO formuly rozszerzajgcej kategorie ustug o ustugi produkcyjne stanowigce
czes$¢ ekonomicznej przestrzeni produkcyjnej. Mozliwym byto w tej sytuacji, rozwazenie, czy
dopuszczalne jest zastosowania formuty elastycznej polegajgcej na przypisaniu podstawowe;j
funkcji terenu objetego analizg jakg jest zabudowa zagrodowa i sporadyczna zabudowa
jednorodzinna — funkcji uzupetniajgcej w postaci ustug konsumenckich w zakresie
podstawowym. Uznano, ze zabudowa ustugowa moze by¢ realizowana jako funkcja
towarzyszgca, bez szkody dla struktury przestrzennej, jedynie pod warunkiem, ze jej forma
bedzie wspétgraé z istniejgcg zabudowg a ucigzliwos¢ zamknie sie w granicach dziatki. Wobec
tego w oparciu o inwentaryzacje urbanistyczng zawartg w analizie ( zatgcznik nr 3 ) ustalono
odnoszgc sie do wartosci $rednich standardy dla nowej zabudowy. O sporzadzeniu analizy
urbanistycznej poinformowano strony przekazujgc réwnoczesnie, sporzagdzony na jej podstawie
projekt nowej decyzji 0 warunkach zabudowy.



Zakres planowanej inwestycji zostat uzgodniony w trybie art.53 ust. 4 pkt. 6 w/wym. ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Biorgc pod uwage powyzsze, orzeczono jak w
sentencji decyz;ji.

Od decyzji niniejszej stuzy stronie prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w todzi w terminie 14 dni od dnia jej otrzymania, za posrednictwem organu,

ktory jg wydat.

Optata skarbowa: 107,00zt ( stownie ztotych: sto siedem 00/100 )

W zatgczeniu:
1. zalgcznik graficzny

Otrzymuija:
2. wg wykazu

3. ala



