( projekt decyzji )
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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
wniosku:
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 — J6zeféw numer ew. dziatki — 207

2) sposéb uzytkowania terenu / rodzaj zabudowy,
dziatka o powierzchni 3300m2
- istniejace siedlisko
- teren upraw polowych
- uzytki: RIVa, S, Br

4) ustalenia szczegétowe okreslajgce zasady zabudowy i zagospodarowania terenu
a) dopuszcza sie realizacje budynku handlowo-ustugowego, wraz z niezbednymi do jego
funkcjonowania elementami zagospodarowania terenu takimi jak: infrastruktura
techniczna, mata architektura, utwardzenie terenu,
b) funkcia zabudowy: zabudowa o funkcji uzyteczno$ci publicznej obejmujgca ustugi
podstawowe, spetniajgce kryterium ,pomocniczosci” dla zabudowy o funkcji zagrodowe;j
i mieszkaniowej jednorodzinnej, odpowiadajgce kategorii ustug podstawowych,
rozumianych jako:
ustugi handlu detalicznego
ustugi rzemieslnicze: fryzjerskie, krawieckie, szewskie, fotograficzne itp.
ustugi medyczne: pojedynczy gabinet lekarski, punkt apteczny
ustugi weterynaryjne: pojedynczy gabinet lekarski,
ustugi administracyjne i inne: ksiegowe, informatyczne itp.




standardy zabudowy ustalone dla projektowanego budynku handlowo-ustugowego
- wskaznik zabudowy:
ustala sie indywidualnie jako przedziat od 0,0605 do 0,1210;
- szeroko$¢ elewaciji frontowey:
ustala sie jako przedziat od 11,00m do 12,20m
elewacja frontowa zwrécona w kierunku drogi,
- wysoko$¢ gérnej krawedzi elewaciji frontowej
ustala sie wysokos¢ okapu lub attyki od 4,00mdo 4,80m npt
- geometria dachu:
ustala sie forme dachu jako dwuspadowg o symetrycznych potaciach
nachylenie potaci ustala sie jako przedziat od 20° do 35°,
ustala sie wysokosci kalenicy jako przedziat od 6,80m do 8,20m npt
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 60,0m od linii rozgraniczajgcej drog
powierzchnia terendw zielonych
ustala sie powierzchnie biologicznie czynng nie mniejszg niz 60% powierzchni dziatki
ogrodzenie
ustala sie nieprzekraczalng linie sytuowania ogrodzenia w linii rozgraniczajgcej drog
Zjazd z drogi dojazdowej
warunki realizacji zjazdu publicznego ustali Zarzadca drogi w odrebnej decyzji
miejsca postojowe
Inwestor zobowigzany jest zapewni¢ niezbedng ilos¢ miejsc postojowych dla realizacji
projektowanych w budynku funkcji ustugowych, w ilosci nie mniejszej, niz:
- miejsca postojowe przeznaczone 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
- miejsca postojowe przeznaczone dla klientow:
funkcja handlowa minimum: dwa miejsca postojowe dla samochoddéw osobowych
na kazde rozpoczete 60m2 powierzchni sprzedazy
pozostate funkcje minimum: jedno miejsce postojowe dla samochoddw osobowych
na kazda projektowang w budynku funkcje

5) ustalenia ogélne 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 warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie

- obowigzujgcych w tym zakresie Polskich Norm,

w zakresie ochrony srodowiska oraz zdrowia ludzi

zakres projektowanej inwestycji i istniejgce uwarunkowania nie wywotujg potrzeby

ustalenia warunkoéw i wymagan w tym zakresie,

w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesne;j:

zakres projektowanej inwestycji i istniejgce uwarunkowania nie wywotujg potrzeby

ustalenia warunkoéw i wymagan w tym zakresie,

w zakresie ochrony przyrody

zakres projektowanej inwestycji i istniejgce uwarunkowania nie wywotujg potrzeby

ustalenia warunkow i wymagan w tym zakresie,

warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikac;ji:

- energia elektryczna — z istniejgcego przytgcza

- woda — na warunkach UG w Rogowie

- 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 wywoéz sciekdéw wozami
asenizacyjnymi do zlewni,

- obstuga komunikacyjna z drogi dojazdowej, poprzez projektowany zjazd publiczny,

f) wymagania dotyczace ochrony intereséw osoéb trzecich:

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

g) w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na terenach goérniczych:

- istniejgce uwarunkowania nie wywotujg potrzeby ustalenia warunkéw i wymagan w

tym zakresie,

Informacje uzupetniajace:

Zatgczniki graficzny i tekstowy stanowig integralng czes¢ decyzji. Niniejsza decyzja nie rodzi
praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci 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. 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. Jézefow,

- potwierdzenie wniesienia optaty skarbowej

Poniewaz ztozony wniosek nie byt kompletny, wydano postanowienie w sprawie jego
uzupetnienia. W dniu 25 marca 2016r. wptyneto do urzedu pismo Petnomocnika Dino Polska
S.A. pana Macieja Wojtczaka, w ktorym przedstawit on swoje stanowisko, odnoszgc sie do
warunkoéw zasilania projektowanej inwestycji:

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

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

- odnoszac sie do pozostatych elementow 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 $ciekdéw zawarto informacje: ,projektowane
szambo” bez okreslenia jego parametréw (dot. pojemnosci )

- w zakresie warunkow obstugi komunikacyjnej:

- w pismie 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. Wéjt Gminy Rogoéw wydat decyzje o odmowie ustalenia warunkow
zabudowy dla budynku handlowo-ustugowego na dziatce nr 207 potozonej w miejscOwoSCi
Jozeféw. Powodem odmowy ustalenia warunkéw byto naruszenie przepisu art. 61 ust.1 pkt. w/w
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie kontynuacji funkciji.
Projektowany budynek miatby by¢ zlokalizowany w obszarze zabudowy zagrodowe;j.

Petnomocnik Dino Polska S.A. pan Maciej Wojtczak odwotat sie od decyzji do
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego. W dniu 21 wrzesnia 2016r. decyzjg znak: SKO.
4150.446.2016. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze uchylito decyzje o odmowie ustalenia
warunkéw dla planowanej inwestycji. Kolegium uznato, ze granice terenu objetego analizg
oznaczono prawidiowo, jednak opisang art. 61.1. u.p.z.p. zasade ,kontynuacji funkcji’
potraktowano zbyt sztywno. Zalecono by, przy poréwnywaniu funkcji zabudowy objetej
wnioskiem i zabudowy wystepujgcej w granicach obszaru analizowanego, zasade tg traktowac
rozszerzajgco. Kolegium wskazano przy tym dwa obiekty, ktérych funkcja, w jego ocenie
moglyby stanowi¢ podstawe do ustalenia warunkéw zabudowy dla projektowanego budynku
handlowo-ustugowego. Obiektami tymi, miatyby by¢: znajdujgcy sie w granicach terenu
analizowanego ,prowadzacy dziatalnos¢ handlowg” sktad materiatbw budowlanych oraz
potozony poza granicami tego terenu tartak, ktéry zdaniem Kolegium moze swiadczy¢ ,ustugi” .
Podjeto postepowanie, zlecono sporzadzenie rozszerzonej analizy urbanistycznej i projektu
decyzji o warunkach zabudowy.

W przedtozonej analizie, ponownie poddano ocenie przeznaczenie terenu oraz funkcje i
parametry zabudowy wystepujacej w sgsiedztwie objetej wnioskiem dziatki nr 207 , rozszerzono
réwniez czes¢ ogodlng analizy, uzupetniajgc katalog definicji. Przepisy § 2. pkt. 1 lit. od a) do h)
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i
nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w
decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U.2003.164 poz.1589) wprowadzajg nazewnictwo , ktérym
nalezy obligatoryjnie postugiwaé sie przy opisywaniu i klasyfikowaniu funkcji zabudowy. Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i akty wykonawcze nie zawierajg definicji
pojec¢, ktére we wskazanym przepisie zostaly przywotane. Zatem dla precyzyjnego opisania
badanego ukfadu przestrzennego, w tym: przeznaczenia poszczegoélnych terenéw ze wzgledu
na ich sposdb zagospodarowania oraz funkcje i parametry wystepujgcej na nich zabudowy a
takze wzajemnych relacji wystepujgcych pomiedzy terenami o roéznym przeznaczeniu,
konieczne jest stworzenie katalogu niezbednych poje¢. Opracowana analiza urbanistyczna
zawiera katalog definicji obejmujgcy min. pojecia: zabudowy zagrodowej, magazynowo-
sktadowe;j i ustug.

W granicach obszaru objetego analizg zidentyfikowano nastepujace rodzaje zabudowy:
zagrodowg, mieszkaniowg jednorodzinng, przemystowg, drogi publiczne oraz  obiekty
infrastruktury technicznej (tereny kolejowe). Wskazany we wniosku budynek handlowo-
ustugowy bez watpienia nie nalezy do kategorii zabudowy o funkcji mieszkaniowej
jednorodzinnej, zabudowy zagrodowej, infrastruktury technicznej lub drég publicznych. Wobec
tego, ze w granicach obszaru analizowanego nie zidentyfikowano zabudowy ustugowe;j,
nalezato doktadnie zbadac i oceni¢ zabudowe, ktéra w przedtozonej analizie sklasyfikowana
zostata jako przemystowa. Do zabudowy o tej funkcji przypisano dwa obiekty: potozony w
granicach terenu objetego analizg - sktad materiatobw budowlanych i potozony w sgsiedztwie
tego terenu — tartak.



Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w swojej decyzji stwierdza, ze obiekty sklasyfikowane
w analizie jako przemystowe sg w istocie obiektami ustugowymi. Z przedstawionej przez
Kolegium argumentacji, wynika, ze wedtug SKO, uznaje dziatanie zwigzane ze Swiadczeniem
pracy bez dodatkowych naktadéw rzeczowych, za dziatalno$¢ o charakterze ustugowym, bez
uwzglednienia, ze czes¢ tej aktywnosci jest elementem procesu wytwérczego. Nie sposob
zgodzi¢ sie z takim stanowiskiem poniewaz oznaczatoby to min. uznanie, ze dziatalnosé
rzemies$lnicza i wytwdrcza sg w istocie tym samym rodzajem aktywnosci gospodarczej ( np.
zaktad krawiecki — szwalnia ). Postugujac sie kryterium ekonomicznym mozna te rodzaje
dziatalnosci rozrézni¢. Aktywnos¢ w ramach dziatalnosci wytwérczej — przemystowej, to
tzw.ustugi produkcyjne, obejmujg one czynnosci o charakterze rzeczowym wspotwystepujgce w
zwigzku z procesem produkcji, ale nie generujgce bezposrednio nowych dobr, swiadczone
na rzecz podmiotéw gospodarczych. Aktywnos$¢ podejmowana w ramach dziatalnos¢ z zakresu
ustug spotecznych (uzytecznosci publicznej) to tzw. ustugi konsumpcyjne swiadczone na rzecz
spoteczehstwa i gospodarki narodowej. W planowaniu przestrzennym pojecie ,zabudowa
ustugowa” ogranicza sie do obiektow , w ktérych prowadzona jest dziatalnos¢ zwigzana ze
Swiadczeniem wylgcznie ustug konsumenckich. Tartak jako miejsce stuzgce przetworstwu
drewna , bez watpienia do tej kategorii nie nalezy. Wobec powyzszego, a takze z uwagi na to,
ze tartak potozony jest poza granicami obszaru analizowanego, na terenie objetym miejscowym
planem, w sposéb zgodny z ustaleniami tego planu i na gruntach budowlanych (uzytek B) nie
moze on stanowi¢ elementu wzorca dla ustalenia warunkéw zabudowy dla objetego wnioskiem
budynku handlowo-ustugowego lokalizowanego na gruntach rolnych ( uzytek Bri S).
Skfad materiatow budowlanych to drugi z obiektéw skazanych przez SKO jako element wzorca.
Obiekt ten potozony jest w granicach terenu objetego analizg. Na potrzeby analizy zdefiniowano
pojecie , magazynowo-skladowa funkcji terenu/zabudowy” jako miejsce (teren) / zespot
budynkoéw przystosowanych i przeznaczonych do czasowego przechowywania, magazynowania
materiatéw, towardw, surowcow, produktow, zapasow, sprzetu, narzedzi lub wyrobéw. Dla
okresleniu zwigzkow pomiedzy tg zabudowg oraz zabudowg o podobnym charakterze mozna
postuzy¢é sie Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U.2003.164 poz.1587). Zatacznik nr 1 do  tego rozporzgdzenia zawiera tabele,
przedstawiajgcg klasyfikacje terendw wg ich przeznaczenia:

- (Lp 2) ,tereny zabudowy ustugowej” obejmuja: tereny zabudowy ustugowej, tereny sportu i

rekreacji oraz tereny rozmieszczenia obiektéw o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m2
-(Lp4) ,tereny zabudowy techniczno - produkcyjnej” obejmuje: tereny obiektéw
produkcyjnych, sktadow i magazynow oraz obszary i tereny gornicze.

Jesli zatem, sktady i magazyny przypisano do kategorii zabudowy produkcyjnej, nalezy
stwierdzi¢, ze brak jest podstaw do sklasyfikowania sktadu materiatu budowlanych jako
zabudowy o funkgcji ustugowe;j.

W sporzadzonej analizie ponownie poddano ocenie zwigzki funkcjonalno-przestrzenne
pomiedzy terenami wystepujgcymi w granicach obszaru analizowanego. Zbadano, czy i w jakim
zakresie realizacja budynku handlowo-ustugowego wptynetaby na charakter istniejgcego
zespotu zabudowy i sposdb jego zagospodarowania. Rozwazono mozliwo$¢ zastosowania
,zasady kontynuacji funkcji” poprzez przypisanie podstawowej funkcji terenu objetego analizg
jaka jest zabudowa zagrodowa i zabudowa jednorodzinna — funkcji uzupetniajgcej, w postaci
zabudowy przeznaczonej na dziatalno$¢ zwigzang ze $wiadczeniem ustug konsumenckich w
zakresie podstawowym. Pojecie tzw. ,ustug konsumenckich” opisane zostalo w analizie
urbanistycznej. Ze wzgledu na charakter i wptyw na ksztattowanie przestrzeni urbanistycznej,
L2ustugi konsumenckie” dzielg sie one na: ,ustlugi podstawowe” sSwiadczone na rzecz
indywidualnej ludnosci i obejmujagce czes¢ ustug rzeczowych oraz osobistych, takich jak: mate
sklepy, ustugi krawieckie, fryzjerskie itp. oraz ,ustugi centrotwércze” swiadczone na rzecz
zbiorowg i obejmujgce czes¢ ustug osobistych oraz ogolnospotecznych takich jak administracja
publiczna, edukacja, opieka medyczna itp. Uznano, Zze realizacja budynku handlowo-
ustugowego w oparciu o takg formute funkcjonalng mogtaby by¢ mozliwa pod warunkiem, ze
lokalizacja i sposob ksztattowania bryly budynku zostataby dostosowane do gabarytéw i formy
zabudowy przyulicznej usytuowanej wzdtuz drogi dojazdowe;j.

W oparciu o sporzgdzong analize urbanistyczng ustalono standardy zabudowy i
sporzagdzono projekt decyzji o warunkach zabudowy. Parametry zabudowy okreslone w decyzji
réznig sie od okreslonych przez Inwestora we wniosku . O sporzgdzeniu dokumentéw



poinformowano strony postepowania. Projekt decyzji przekazano Petnomocnikowi z propozycjg
parametrow zabudowy. W dniu 11 stycznia 2017r. wptyneto do tut. Urzedu pismo pan Macieja
Wojtczaka , w ktdérym wnosi on zmiane standardéw zabudowy ustalonych przedtozonym mu
projekcie decyzji.

Zgodnie z § 5 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w

sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego - wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w
stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie sredniego wskaznika tej
wielkosci dla obszaru analizowanego. Ustalony analizg urbanistyczng sredni wskaznik
zabudowy dla dziatek potozonych w granicach obszaru analizowanego wynosi 0,0605. W
ztozonym pismie, Petnomocnik wnosi o ustalenie tego wskaznika na poziomie okreslonym we
wniosku tj. 0,1700. Przepis § 5 ust. 2 rozporzgdzenia dopuszcza sie wyznaczenie innego
wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu (niz wynika to z ww. ust. 1), ale tylko w wyjatkowych sytuacjach - mianowicie jezeli
wynika to z analizy obszarowej przeprowadzonej w sprawie. Ponownie zbadano czy i w jakim
zakresie parametr ten mogtby zosta¢ ustalony indywidualnie. Ustalona maksymalna
dopuszczalna wielkos¢ wskaznika zabudowy nie powinna przekracza¢ wartosci rownej 2-krotne;j
ustalonej sredniej tj. 0,1210. Tak wysoki wskaznik zabudowy mozliwy jest do zastosowania
wytgcznie wytgcznie wtedy gdy pozostate parametry zabudowy zostang okreslone w decyzji w
sposob gwarantujgcy zachowanie charakteru i formy zabudowy zlokalizowanej w sasiedztwie
dziatki nr 207. Szczegdlne znaczenie dla ksztaltowania formy zabudowy przyulicznej majg te
elementy wzorca ktére wptywajg na forme elewacji frontowej i dachu. Uznano, ze ustalone w
analizie urbanistycznej Srednie wartosci tych parametrow powinny stanowi¢ podstawe
standardéw okreslonych w decyzji. Okreslono w decyzji zabudowy parametry na poziomie
zblizonej do ustalonych $rednich, ograniczajgc mozliwos¢ indywidualnego ustalenia ich wartosci
wytgcznie w niewielkim zakresie ( maksymalnie 20% ) pozwalajgcym na pewng swobode w
projektowaniu bryty budynku. Ustalona $rednia szerokos¢ elewacji frontowej wynosi 11,00m.
Dopuszczono ustalenie tego parametru w sposéb indywidualny i okreslono go przedziatem od
11,00 do 12,20m — zgodne z wnioskiem. Srednia wysoko$é elewaciji frontowych budynkéw w
granicach obszaru analizowanego to 4,00m. Dopuszczono ustalenie tego parametru
indywidualnie jako przedziat od 3,40m do 4,80m - ustalona gérna wartos¢ przedziatu nie
odpowiada Inwestorowi, ktory zgda ustalenia jej na poziomie 7,50m. Poniewaz w pasie
zabudowy przyulicznej wystepujg budynki mieszkalne parterowe i parterowe z poddaszem
uzytkowym, ktorych linia gzymsu czy okapu przebiega na wysokosci ok. 4,00m uznano, ze
zwiekszenie wysokosci elewacji budynku do wartosci zgdanej przez Inwestora jest
niedopuszczalne . Forme dachu ustalono jako dwu lub wielospadowg, nachylenie potaci w
przedziale od 20° do 35° - zgodnie z wnioskiem. Maksymalna wysokos¢ kalenicy od 6,
Srednia wysoko$é kalenicy budynkéw granicach obszaru analizowanego to 6,80m.
Dopuszczono ustalenie tego parametru indywidualnie jako przedziat od 6,00 do 8,20m. Ponadto
ustalono parametry wplywajgce na zagospodarowanie terenu, w tym: powierzchnie terenow
zielonych nie mniejszg niz 55%, szeroko$¢ pasma zabudowy — 60,00m — ustalone wartosci
zgodne sg z wnioskiem. Pozostate, zgtoszone w pismie zgdania dotyczg zasad ksztaltowania
zagospodarowania terenu i infrastruktury, odnosza sie do materii regulowanej przepisami Prawa
Budowlanego, zatem nie sg ustalane w decyzjach o warunkach zabudowy.

Uznano, ze wyjatki od okreslonych prawem regut okreslania warunkéw dla nowej zabudowy,
mogg by¢ stosowane wytgcznie w szczegolnie uzasadnionych przypadkach. Za
niedopuszczalng uznano sytuacje, w ktérej wydanie decyzji miatoby polegac¢ nie na ustaleniu
warunkéw zabudowy, lecz na dopasowaniu ich do zamiaru Inwestora. Odméwiono ustalenia
parametrow zabudowy znaczgco odbiegajgcych od ustalonych s$rednich. Uznano ze
zrealizowana w oparciu o takie standardy zabudowa oraz sposéb zagospodarowania
naruszatyby zastany porzadek przestrzenny.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy ponownie przedstawiono stronom postepowania.
Petnomocnika poinformowano, ze przyjecie warunkéw okreslonych w projekcie decyzji
oznacza¢ bedzie w istocie modyfikacje wniosku w tym zakresie. Poinformowano Inwestora, ze
jesli zalezy mu wytgcznie na realizacji budynku o parametrach okreslonych we wniosku i nie
godzi sie na jego zmiane, wydana zostanie decyzja o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy
(wyrok NSA z dnia 6 grudnia 2007 r., sygn. akt Il OSK 1639/06, LEX nr 413525).



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 sentenc;ji 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 )

Otrzymuija:
1. wg wykazu

2. ala



