WOJEWODA EODZKI

1.6dz, 20 stycznia 2025 1.

GPB-II1.7721.209.2024
RK

DECYZJA Nr 17/2025

Na podstawie art. 138 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (tj. Dz. U z 2024 r. poz. 572), zwanej dalej ,Kpa”, w
zwigzku z art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2024 r.,

poz. 725 ze zm.), zwanej dalej ,,Prawem budowlanym”,
po rozpatrzeniu

odwolania Pana Marka Celnera od decyzji Starosty Tomaszowskiego Nr 375/2024, z dnia
4lipca 2024 1., zatwierdzajacej projekt zagospodarowania terenu oraz projekt
architektoniczno-budowlany i udzielajacej pozwolenia na budowg dla SIM KZN Lodzkie
Centrum Sp. z 0.0. obejmujacego: budowe zespolu dwoch budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych z infrastrukturg techniczng na dziatkach o nr ewid. 2/2, 3/1, 2/3, 1, 3/2, 5,
polozonych w obrebie 7 w Tomaszowie Mazowieckim i na dzialce o nr ewid. 21, polozonej

w obrebie 8 w Tomaszowie Mazowieckim,
orzekam:

1. uchyli¢ zaskarzona decyzje w czeSci zatwierdzenmia projektu architektoniczno-

budowlanego w zakresie infrastruktury technicznej:

e drog wewnetrznych wraz z budows i likwidacja zjazdow,
e przylaczy i wewnetrznych instalacji wodociagowych, kanalizacji sanitarnej i kanalizacji

deszczowej

i orzec w tej czeSci o zatwierdzeniu projektu architektoniczno-budowlanego

w zakresie infrastruktury technicznej:

e projektu drog wewnetrznych wraz z budowa 1 likwidacja zjazdéw, stanowigcego zalgcznik
Nr 1 do niniejszej decyzji,

e projektu przytaczy i wewnetrznych instalacji wodociagowych, kanalizacji sanitarnej i
kanalizacji deszczowej, stanowiacego zalacznik Nr 2 niniejszej decyzji,

dotgczonych do akt sprawy przy pi$mie z dnia 28 listopada 2024 r., sporzagdzonych przez:
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— mgr inz. budownictwa Marie Zurek, posiadajgca uprawnienia budowlane nr 66/TO/98
do projektowania i kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalnosci
konstrukcyjno-budowlanej, wpisang na list¢ czlonéw Pomorskiej Okrggowej Izby
Inzynieréw Budownictwa pod numerem POM/BO/5729/01;

— mgr inZ. o kierunku inzynieria $§rodowiska Daniela Wisniewskiego, posiadajacego
uprawnienia budowlane nr KUP/0152/PWOS/13 do projektowania i kierowania
robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalno$ci instalacyjnej w zakresie sieci,
instalacji i urzadzefi cieplnych, wentylacyjnych, gazowych, wodociggowych i
kanalizacyjnych, wpisany na list¢ czlonéw Kujawsko-Pomorskiej Okregowej Izby
Inzynieréw Budownictwa pod numerem KUP/IS/0015/14;

2. w pozostalej czeéci zaskarzona decyzj¢ utrzymaé w mocy.

Uzasadnienie

W dniu 19 marca 2024 r. spolka SIM KZN Lédzkie Centrum Sp. z o.0.,
reprezentowana przez pelmomocnika Panig Marig Zurek, wystapita do Starosty
Tomaszowskiego z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe przedmiotowej inwestycji.

Do wniosku pelnomocnik Inwestora zataczyt m.in. o§wiadczenia o posiadanym prawie
do dysponowania nieruchomo$cia na cele budowlane, trzy egzemplarze projektu
zagospodarowania terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego, pelnomocnictwo
wraz z optata skarbowg.

Pismem z dnia 8 kwietnia 2024 r. Starosta Tomaszowski, na podstawie art. 64 § 2 Kpa,
wezwal Inwestora do usunigcia brakéw formalnych, poprzez:

- przediozenie ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy dla wnioskowanego zamierzenia
budowlanego, wydanej na rzecz inwestora zgodnie z art. 33 us.2 pkt. 3 Prawa budowlanego,

- wyjasnienie, jakie prace bedg wykonywane w zakresie dziatek o nr ewid. 1, 2/3, 3/2, 5,
polozonych w obrebie 7 oraz na dzialce nr ewid. 21 w obrgbie 8 w Tomaszowie
Mazowieckim. W przypadku gdy na ww. dziatkach bgda wykonywane prace objete
przedmiotowym wnioskiem nalezy przedlozy¢ prawidlowe pelnomocnictwo do
reprezentowania inwestora.

Pismem z dnia 15 kwietnia 2024 r. pelnomocnik Inwestora odpowiedzial

na ww. wezwanie przedkladajac m. in. ostateczna decyzj¢ Prezydenta Miasta Tomaszowa
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Mazowieckiego Nr 97/W/2023, znak: WAR.6730.99.2023.WS, z dnia 16 listopada 2023 1., 0
warunkach zabudowy dla przedmiotowej inwestycji, zwang dalej ,,decyzjg WZ”.

Starosta Tomaszowski postanowieniem znak: WAB.6740.151.2024, z dnia 2 maja
2024 r., nalozyl na Inwestora obowigzek usunigcia - w nieprzekraczalnym terminie 30 dni od
dnia otrzymania przedmiotowego postanowienia - nieprawidlowosci wystgpujacych w
ztozonej do wniosku o pozwolenie na budowg dokumentacji projektowej, dotyczacych m.in.:
- braku: o$wiadczenia projektanta o braku mozliwoéci przylaczenia projektowanego obiektu
budowlanego do sieci cieplowniczej; uzgodnienia projektu z zarzadea drogi (Dz. U. z 2024 r.
poz. 320, art. 39 ust. 3 i 3a ustawy o drogach publicznych); charakterystyki ekologiczne;j
zgodnie z art. 34 ust. 3 pkt 2 lit. f) Prawa budowlanego; rozwigzan projektowych w zakresie
projektowanej instalacji gazowej, wskazania rozwigzaf projektowych zewngtrznej linii
zasilajacej ‘tadowarki samochodéw elektrycznych oraz wskazania na projekcie
zagospodarowania terenu miejsca punktow (stacji) ladowania samochodow elektrycznych,
podpisu projektanta sprawdzajgcego p. Tomasza Kozak, w metrykach na rysunkach projektu
budowlanego,
- niezgodnosci w zakresie spelnienia § 56 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanic (Dz. U.
22022 r. poz. 1225), zwanego dalej ,,;rozporzadzeniem WT”, tj. wykazania, ze projektowane
obiekty mieszkalne wielorodzinne bgda wyposazone w instalacj¢ telekomunikacyjng, a w
miare potrzeby réwniez w inne instalacje, takie jak: telewizji przemystowej, sygnalizacji
dzwonkowej lub domofonowej, w sposdb umozliwiajagcy zapewnienie ochrony instalacji
przed dostepem 0s6b nieuprawnionych,
- niezgodnodci w zakresie spelnienia: § 7 rozporzgdzenia Ministra Rozwoju w sprawie
szczegbtowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1679), tj. braku
spisu tresci w przedtozonej dokumentacji projektowej; § 6, ktory stanowi, Ze wszystkie strony
w kazdym z przedtozonych toméw projektu, w tym rysunki oraz zalaczniki powinny by¢
ponumerowane,
- przedlozenia kopii decyzji o nadaniu uprawnien budowlanych potwierdzonych za zgodnos§¢
z oryginalem dla p. Marii Zurek i p. Ryszarda Organiak wraz z za§wiadczeniem o wpisie
do izby inZynieréw aktualnym na dzien sporzadzenia projektu (brak uprawniefi widniejacych
w centralnym rejestrze 0s6b posiadajacych uprawnienia budowlane),
- doprowadzenia do spdjnosci legendy na projekcie zagospodarowania terenu z

przedstawionymi rozwigzaniami graficznymi (m.in. przylacza wodociggowego),
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- wyjasnienia rozbieznosci w zakresie bilansu powierzchni terenu z uwagi, iz w projekcie jako
teren inwestycji wskazano dziatkg ewid. 2/2 i 3/1 o lacznej powierzchni 9652,75 m?, a z
danych organu I instancji wynika, ze obie dziatki majg powierzchnig 9653 m?.

W dniu 27 maja 2024 r. do organu I instancji wplyneta odpowiedZ pelnomocnika
Inwestora na ww. postanowienie Starosty Tomaszowskiego znak: WAB.6740.151.2024, z
dnia 2 maja 2024 r.

Pismem z dnia 12 czerwca 2024 r. Starosta Tomaszowski, na podstawie art. 61 § 4
Kpa, zawiadomit strony o wszczeciu postgpowaniu administracyjnego i poinformowal o
mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy, a takze uzyskania informacji i wyjasniefi
dotyczacych przedmiotowej sprawy oraz skiadania uwag badZ zastrzezefn w sprawie.

Z powyzszej mozliwosci skorzystat Pan Marek Celner — wladciciel dziatki o nr ewid.
248/2, ktéry po zapoznaniu si¢ z aktami sprawy w dniu 14 czerwca 2024 r., pismem z dnia
17 czerwca 2024 1. (data wptywu do organu I instancji) wniost uwagi i zastrzezenia w sprawie
przedmiotowej inwestycji.

W dniu 4 lipca 2024 r. Starosta Tomaszowski decyzja Nr 375/2024, zatwierdzit
projekt zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno-budowlany oraz udzielit SIM
KZN 1.6dzkie Centrum Sp. z 0.0., pozwolenia na budowe dla ww. inwestycji.

Odwotanie od powyzszej decyzji zlozyt Pan Marek Celner, ktory przedstawil m.in.
nastgpujace zarzuty:

1. ,,Starosta Powiatowy zatwierdzajac zlozony przez inwestora - SIM KZN Lodzkie Centrum
Sp. z o.0. z/s ul. Prez. 1. Moscickiego 12 lok. B, 97-200 Tomaszéw Maz., projekt
zagospodarowania terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany i udzielajgc pozwolenia
na budowe zespolu dwdch budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z infrastrukturg
techniczng na dzialkach o nr. ewid. 2/2, 3/1, 2,3, 1, 3/2, 5 polozonych w obrgbie 7 w
Tomaszowie Mazowieckim i na dzialce nr ewid. 21 polozonej w obrebie 8 w Tomaszowie
Mazowieckim pogwalcil przepisy Prawa budowlanego i Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie warunk6w technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, a przede wszystkim nie zapewnil ochrony intereséw wiascicieli dzialek
sgsiednich, w tym przypadku moich”.

2., Zaproponowana przez inwestora i zatwierdzona przez Starost¢ Tomaszowskiego budowa
budynku wielorodzinnego oznaczonego NR 2 w projekcie zagospodarowania terenu jest
niezgodna z obowigzujacymi przepisami § 13 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w

sprawie warunk6éw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
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(Dz. U. z 2022 r. poz. 1125). Budynek wielorodzinny NR 2 jest usytuowany w odleglo$ci
8,44 m od granicy dziatek o nr. 248/2 i 249/2, ktérych jestem wiascicielem, wigc przy jego
wysokoéci wynoszacej 17,25 m powoduje zacienienie dziatek nr 248/2 i 249/2 na glgboko$¢
9,08 m. Projektanci potwierdzaja (pkt.11.0 opisu), ze ,Projektowane budynki powoduja
zacienianie i przeslanianie fragmentéw dziatek sasiednich.” Dokladny zakres przestaniania
przedstawili na stosownych rysunkach, lecz nie wyciagneli wlaSciwych wnioskow piszac:
,.(...) ale nie uniemozliwia to ich zabudowy”. Z tym stwierdzeniem, nie mogg si¢ w zaden
sposob zgodzi¢. Moje dzialki przeznaczone s3 pod zabudowe jednorodzinng, mam na nich
wybudowany budynek mieszkalny jednorodzinny i budynek gospodarczy. Mam tez prawo
wybudowaé na dziatkach nr 248/2 i nr 249/2 kolejne budynki jednorodzinne (na przyktad
dla moich dzieci) i nikt mi nie zabroni tego zrobi¢. Zgodnie z § 12 cytowanego
rozporzadzenia moge usytuowaé budynki w odleglosci 4,0 m od granicy dzialek,
zwroconego §ciang z oknami i drzwiami w strong¢ tej granicy. Przy takim usytuowaniu
budynkéw jednorodzinnych, znajda si¢ one w strefic zacieniania spowodowanej przez
budynek wiclorodzinny NR 2. Niedopuszczalna jest zatem lokalizacja budynku NR 2 w
odlegtosci 8,44 m od granicy dzialek™.

3. ,Budowa budynku NR 2 spowoduje dla moich nieruchomosci duze ograniczenia,
zmniejszy méj komfort zycia zwiazany z nadmiemnym halasem, wibracjami oraz
zacienieniem dzialek i budynkow mieszkalnych, ktore zamierzam na nich zlokalizowac”.

Ponadto, zdaniem Skarzgcego, ,,(...) cala inwestycja zostala zaprojektowana na terenie,
ktory nie jest terenem budowlanym tylko jest terenem DR - droga. W planie przestrzennym
jest to teren, na ktorym widnieje Plac Kopernika, miejsce publiczne, plac. (...) Tak duzo
méwi sie publicznie w mediach oraz instytucjach o ,,pato deweloperce”. Projekt ten jest
ewidentnym przyktadem takiej wlaénie ,,pato deweloperki”. Projektant oraz organ wydajacy
pozwolenie na budowe w/w inwestycji w ogole nie wzigl pod uwage, ze w najblizszym
sasiedztwie mieszkajg ludzie”. Dodatkowo Skarzacy wskazuje, ze ,,Wlascicielami spétki SIM

KZN Lédzkie Centrum Sp. z 0.0. sa gminy otaczajagce gming miasto Tomaszéw Maz.

Najwickszym udziatowcem jest gmina Tomaszow Maz., ktorej przedstawicielem jest

Prezydent Miasta Tomaszowa Maz. Pan Marcin Witko. Ja osobiScie rozmawiatem z Panem

Prezydentem Marcinem Witko. W rozmowie Pan prezydent przyznat mi racj¢ co do mojego

zdania i sprzeciwu. Zapewnil mnie réwniez, ze w momencie uchylenia decyzji o pozwoleniu

na budowe w/w inwestycji projekt zostanie przeprojektowany. Podczas rozmowy z Panem

Witko widzialem przychylno$é, zrozumienie oraz wyrazil ch¢é poprawienia projektu w/w
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inwestycji tak aby projekt ten nie kolidowat z sasiadujacymi nieruchomo$ciami”. Nadto, w
ocenie Skarzgcego, ,,W przypadku gdyby doszio do realizacji w/w inwestycji w takiej formie
jak w decyzji Starosty Tomaszowskiego z dnia 04.07.2024 r. nr 375/2024 znak
WAB.6740.151.2024 moje nieruchomos$ci znaczaco stracg na warto$ci rynkowej. Bedzie sig
to wigzalo z wystapieniem o odszkodowanie do organéw wlascicielskich spotki SIM.
Zdaniem Skarzacego, ,,skarzona decyzja nie odpowiada prawu. Organ wydajacy pozwolenie
nie sprostat spoczywajgcym na nim obowiazkom, a w szczegélnosci dokonania kompletnego
zbadania sprawy i naruszyt obowigzujace przepisy znajdujace zastosowanie w przedmiotowe;j
sprawie”. Z uwagi na powyzsze, Skarzacy wnosi o uchylenie ww. decyzji w catosci.

Po przeanalizowaniu akt przedmiotowej sprawy, organ odwolawczy - nie bedac
zZwigzanym granicami odwolania — stwierdza, co nastepuje.

Odwolanie zostalo wniesione przez stron¢ postgpowania, z zachowaniem ustawowego
terminui w zwigzku z tym wymaga rozpatrzenia.

Podstawowsa zasadg postepowania odwolawczego jest to, ze organ II instancji nie
ogranicza si¢ jedynie do oceny zarzutéw zawartych w odwolaniu, lecz rozpoznaje sprawg co
do istoty.

Art. 7 Kpa stanowi, ze w toku postgpowania organy administracji publicznej stojg
nastrazy praworzadnodci i podejmuja wszelkie czynnoéci niezbedne do dokladnego
wyjaénienia stanu faktycznego oraz zalatwienia sprawy, majac na wzgledzie interes spoteczny
i stuszny interes obywateli. Wobec czego, bezspornym jest, iz organ II instancji nie ogranicza
sie jedynie do rozpatrzenia zarzutéw zawartych w odwolaniu, ale rowniez bada sprawg co do
istoty. Organ administracji publicznej jest obowiazany w sposéb wyczerpujacy zebral
i rozpatrzyé caly material dowodowy, o czym stanowi art. 77 § 1 Kpa. Art. 80 Kpa stanowi,
ze organ administracji publicznej ocenia na podstawie catoksztaliu materialu dowodowego,
czy dana okoliczno$¢ zostata udowodniona.

W myél art. 4 Prawa budowlanego, kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci
gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, pod
warunkiem zgodno$ci zamierzenia budowlanego z przepisami, w tym miedzy innymi z
przepisami techniczno-budowlanymi. Zabudowa nieruchomosci moze nastapi¢ po spetnieniu
warunkow okre$§lonych w miejscowym planie zagospodarowania bgdacym aktem prawa
miejscowego, a w rtazie braku, musi spelniaé warunki okre§lone w ostatecznej decyzji o

warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
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Pozwolenie na budowe moze byé wydane wylacznie temu, kto zlozyl wniosek
w sprawie w okresie waznosci decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
jezeli jest onma wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym; (...) oraz zlozyl o$wiadczenie, pod rygorem odpowiedzialno$ci karnej,
o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoécia na cele budowlane, o czym stanowi
art. 32 ust. 4 pkt 2 Prawa budowlanego.

Pelnomocnik Inwestora do wniosku o pozwolenie na budowg dla przedmiotowe]
inwestycji zataczyt 3 egzemplarze projektu zagospodarowania terenu i projektu
architektoniczno-budowlanego wraz z ostateczna decyzja WZ.

Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowg lub odrgbnej decyzji
o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-
budowlanego, zgodnie z art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego, organ administracji
architektoniczno-budowlanej sprawdza:

1. zgodno$é projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-
budowlanego z:

a) ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami

prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w

przypadku braku miejscowego planu,

b) wymaganiami ochrony $rodowiska, w szczegélno§ci okre§lonymi w decyzji

o $rodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa wart. 71 ust. 1 ustawy z dnia 3

pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale

spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko;

c) ustaleniami uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;

2. zgodno$é projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi;

3. kompletno§é projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego, w tym dotaczenie:

c) kopii za$wiadczenia, o ktorym mowa wart. 12 ust. 7, dotyczacego projektanta i

projektanta sprawdzajacego,

3a) dotaczenie:

a) wymaganych opinii, uzgodnief, pozwolen i sprawdzen,

b) oéwiadczen, o ktérych mowa w art. 33 ust. 2 pkt 91 10;
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4) posiadanie przez projektanta i projektanta sprawdzajacego odpowiednich uprawnien
budowlanych na podstawie:

a) kopii dokumentéw, o ktdrych mowa w art. 34 ust. 3d pkt 1 - w przypadku uprawnief
niewpisanych do centralnego rejestru 0sob posiadajacych uprawnienia budowlane,

b) danych w centralnym rejestrze os6b posiadajacych uprawnienia budowlane — w przypadku
uprawnien wpisanych do tego rejestru;

4a) przynalezno$é projektanta i projektanta sprawdzajacego do wiasciwej izby samorzadu
zawodowego na podstawie:

a) zaSwiadczenia, o ktérym mowa wart. 12 ust. 7- w przypadku oséb niewpisanych do

centralnego rejestru os6b posiadajacych uprawnienia budowlane,

b) danych w centralnym rejestrze 0séb posiadajgcych uprawnienia budowlane — w przypadku
0s0b wpisanych do tego rejestru.

W razie stwierdzenia nieprawidlowosci w zakresie okreslonym w art. 35 ust. 1 Prawa
budowlanego, organ administracji architektoniczno-budowlanej naklada postanowieniem
obowigzek usuniecia wskazanych nieprawidtowoéci, okre$lajac termin ich usunigeia (art. 35
ust. 3 Prawa budowlanego), a po jego bezskutecznym uplywie wydaje decyzj¢ o odmowie
zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowe (art. 35 ust. 5 pkt 1 Prawa
budowlanego).

Reasumujgc powyzsze, nalezy wskazaé, iz w orzecznictwie sgdowoadministracyjnym
ugruntowany jest poglad, iz decyzja wydawana w przedmiocie udzielenia pozwolenia
na budowe nie ma charakteru uznaniowego, bowiem zgodnie z art. 35 ust. 4 Prawa
budowlanego, w razie spelnienia wymagan okre§lonych w art. 35 ust. 1 oraz w art. 32 ust. 4,
wiasciwy organ nie moze odmoéwi¢ wydania decyzji o pozwoleniu na budowg.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977, ze zm.), zwanej dalej
,upzp”, ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz
okre$lenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastgpuje W
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobdéw zagospodarowania i warunkow
zabudowy terendéw nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Planowana inwestycja polega na budowie dwodch pigciokondygnacyjnych budynkow

wielorodzinnych, kazdy z jedna kondygnacja podziemng - garaz wielostanowiskowy. Teren
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inwestycyjny, na ktéorym zlokalizowano ww. budynki wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczna skladajacy si¢ z dwoch dziatek o nr ewid. 2/2 i 3/1 jest niezabudowany. Pozostale
dziatki nr ewid. 1, 2/3, 3/2 1 5 obreb 0007 i 21 obreb 0008, oznaczone jako ,.dr” (dziatki
drogowe), jak wynika z informacji o dzialce sporzadzonej w dniu 21 marca 2024 r. stanowia
wlasnoéé Gminy Miasta Tomaszéw Mazowiecki. Nieruchomo$¢ inwestycyjna dostgpna jest
dwoma zjazdami: od strony pétnocnej z ul. Chopina i od potudniowej z ul. Cegielniane;.
Teren przedmiotowej inwestycji obecnie nie jest uzbrojony w zadne media, jedynie
zagospodarowany jest ukladem $ciezek o nawierzchni gruntowej z zielenig niskg - trawa,
krzewami i zielenia wysoka - pojedynczymi drzewami. Od strony potudniowej, po drugiej
stronie ul. Cegielnianej znajduje si¢ cmentarz, a od strony zachodniej przedmiotowa
inwestycja graniczy z dzialkami: nr ewid. 248/2 zabudowana dwukondygnacyjnym
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i z niezabudowana dziatkg nr ewid. 249/2. Ponadto,
przedtozona dokumentacja projektowa obejmuje budowe instalacji zewngtrznych:
wodociagowej, kanalizacji deszczowej, kanalizacji sanitarnej, gazowej od skrzynek kurka
odcinajacego przy budynkach, elektroenergetycznej (wlz), oSwietlenia terenu,
a takze wykonanie utwardzen w zakresie doj$¢ (chodnika) i wjazdéw do garazy podziemnych.
Zakres zamierzenia inwestycyjnego obejmuje takze: likwidacje istniejgcego po stronie
wschodniej terenu inwestycyjnego zjazdu z ul. Chopina i budowg dwoch zjazdéw (z ul.
Chopina i z ul. Cegielnianej) oraz budowe przytaczy: wodociggowego, kanalizacji sanitarnej
i deszczowej. Przylacze gazowe realizowane wg odrgbnego opracowania i odrgbnej procedury
administracyjnej.

Budynki objete przedmiotem postepowania oznaczone usytuowane sg dluzszym bokiem:
odpowiednio budynek ,,nr 17 (od strony zachodniej) wzdtuz granicy dziatki nr ewid. 248/2,
249/2, a budynek ,,nr 2” (od strony wschodniej) wzdtuz granicy dziatki nr ewid. 4. Od strony
potudniowej zaprojektowano parking naziemny wraz z uktadem drog wewngtrznych, z
dwoma §mietnikami, a od strony pdéinocnej drugi parking naziemny z miejscami postojowymi.
Z kolei miedzy budynkami ,nr 17 i ,nr 2” zaprojektowano ciggi komunikacji kotowej z
miejscami postojowymi dla o0séb niepetnosprawnych, placem zabaw, dwoma miejscami
rekreacji dla mieszkancow wraz z elementami malej architektury.

Teren inwestycji nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Wobec powyzszego, zgodnie z art. 59 ust. 1 oraz art. 60 ust. 1 upzp, Prezydent Miasta
Tomaszowa Mazowieckiego decyzja WZ ustalit warunki zabudowy dla inwestycji

polegajacej na budowie zespolu dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
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z infrastrukturg techniczng na dzialkach o nr ewid.: 2/2 i 3/1 w obrgbie 7 potozonych
w Tomaszowie Mazowieckim.

Zgodnie z zapisami wskazanej decyzji WZ, dla przedmiotowej inwestycji ustalono jako
rodzaj inwestycji zabudoweg mieszkaniowa wielorodzinna, a z kolei jako sposéb uzytkowania
obiektéw budowlanych i zagospodarowania okreslono zesp6t dwoch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z towarzyszaca infrastrukturg, w tym parkingami dla samochodow
osobowych i drogami wewngtrznymi o powierzchni uzytkowej mniejszej niz 5000 m? oraz
pozostala infrastruktura techniczng. Przediozony do wniosku o pozwolenie na budowg
projekt budowlany obejmuje budow¢ =zespolu dwéch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami podziemnymi i parkingami naziemnymi, uktadem komunikacji
kolowej o lacznej powierzchni nieprzekraczajacej 0,5 ha (tj. Iaczna powierzchnia
projektowanych podziemnych hal garazowych wraz z powierzchnia zewngtrznych
naziemnych miejsc postojowych wraz z drogami manewrowymi i dojazdowymi wynosi
0,4914 ha).

Szczegblowe =zapisy decyzji WZ okre$lajace warunki i szczegélowe zasady
zagospodarowania terenu (dziatki o nr ewid.: 2/2 oraz 3/1) oraz jego zabudowy wyrazono
nastgpujaco:

1) Parametry i wskazniki ksztaltowania zagospodarowania terenu (w stosunku do powierzchni
terenu objetego wnioskiem):

a) linia zabudowy (zalgcznik 1 - mapa na ktérej wyznaczono linie rozgraniczajace i
nieprzekraczalne linie zabudowy opracowana w skali 1:500):

- od strony ul. Chopina: nieprzekraczalna linia zabudowy ustalona w odlegtosci 10,0 m
od granicy dzialki z dziatka drogowa (ul. Chopina dziatka o nr ewid. 1),

- od strony dzialek drogowych o nr ewid. 2/3 i 3/2 - nieprzekraczalna linia zabudowy
jako przedhuzenie linii zabudowy wyznaczonej w oparciu o zabudowg zlokalizowang na
dzialkach sasiednich, tj. o nr ewid. od 243/11-245/10 od granicy dziatki z dziatkami
drogowymi o nr ewid. 2/3 1 3/2.

Jak wynika z rysunku projektu zagospodarowania terenu, zaprojektowane dwa budynki
mieszkalne wielorodzinne usytuowane zostaly pomi¢dzy nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy (zwanymi w skrocie ,,NLZ”) wskazanymi na zataczniku graficznym ww. decyzji
WZ, tj. od strony ul. Chopina budynek zlokalizowano w odlegtosci 11, 34 m, a od strony ul.
Cegielnianej (tj. dziatek drogowych nr. ewid. 2/3 i 3/2) za wskazang na zalgczniku Nr  1-

NLZ stanowigca jednoczeénie granice strefy cmentarza (50 m) ;
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b) wielko$§é powierzchni zabudowy (w stosunku do terenu objgtego wnioskiem) - od 6%
do 35%. Zgodnie z projektem budowlanym %gczna powierzchnia zabudowy: dwoma
budynkami oraz dwoma wiatami $mietnikowymi wynosi 2125,94 m?, a powierzchnia dzialek
nr ewid. 2/2 1 3/1 wynosi 9653,00 m?, co stanowi 22%;

c¢) udzial powierzchni biologicznie czynnej - minimum 25%; zgodnie z projektem
budowlanym lgczna powierzchnia biologicznie czynna wynosi 3512,93 m? co stanowi
36,39%.

2) Parametry i wskaZniki ksztaltowania zabudowy (dla kazdego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego):
a) szeroko$¢ elewacji frontowej od ul. Chopina - od 11,6 m do 19,0 m, zgodnie z rysunkiem
projektu zagospodarowania terenu szeroko$¢ elewacji frontowej kazdego z budynkéw od
strony wjazdu ul. Chopina wynosi 16,34 m;
b) wysokoéé gornej krawedzi elewacji frontowej dla kazdego z budynkéw - od 5,0 m do
17,5 m, zgodnie z dokumentacja projektowa od strony pdéinocnej, tj. wjazdu na dzialke z ul.
Chopina, zaprojektowano dwa pieciokondygnacyjne budynki o wysoko$ci gornej krawedzi
elewacji frontowych (attyki/ogniomuru) kazdego z budynkéw nie przekraczajgcej 17,5 m;
c) geometria dachu (dla kazdego z budynkéw): dach plaski lub dwuspadowy Iub
wielospadowy, nachylenie pofaci dachowych - od 0° do 45°, przeciwlegle polacie o
jednakowych katach nachylenia, wysoko$¢ glownej kalenicy od 7,7 m do 17,5 m, kierunek
gtownej kalenicy - prostopadle lub réwnolegle do elewacji frontowej. Zgodnie z czgScig
graficzng dokumentacji projektowej (przekrojami i rysunkami rzutu dachu) zaprojektowano
dach plaski tzw. pograzony z wpustami dachowymi i koszem ochronnym o kacie nachylenia
polaci dachowej 2° i wysokoSci attyki/ogniomuru nie przekraczajgcej 17,5 m.

Majac na uwadze powyzsza analizg, nalezy stwierdzi¢, iz przedmiotowa inwestycja
zostala zaprojektowana zgodnie z wyzej wymienionymi warunkami decyzji WZ.

Przedmiotowa inwestycja spetnia rowniez pozostate warunki decyzji WZ dotyczace
obshugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji, tj. zaopatrzenia w energig
elektryczng, wode, gaz z sieci, odprowadzenia §ciekéw sanitarnych do sieci kanalizacyjnej,
odprowadzenia wod opadowych z sieci kanalizacji deszczowej, na warunkach okreslonych
przez gestorow tych sieci. W zakresie zaopatrzenia w cieplo - z indywidualnych zrodet ciepia
lub/i z instalacji pozyskujacych energie cieplng ze Zroédet odnawianych. Jak wynika z akt
sprawy do dokumentacji projektowej zalgczono warunki techniczne przylaczenia wody,

kanalizacji sanitarnej i deszczowej, gazowej i elektroenergetycznej. Przylacze gazowe
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realizowane bedzie odrebnym opracowaniem. Ogrzewanie budynku zaprojektowano
za pomocg gazowych absorpcyjnych pomp ciepta oraz kotléw gazowych zasilanych gazem
zsieci. Na potrzeby podgrzewania cieptej wody uzytkowej zaprojektowano na dachu
budynkéw instalacje fotowoltaiczna. Zgodnie z decyzja WZ obshiga komunikacyjna
przedmiotowej inwestycji ma si¢ odbywaé zjazdami z drég gminnych - ul. Chopina oraz
ul. Cegielnianej. Wjazd na teren inwestycyjny zapewnia projektowany zjazd z ul. Chopina
oraz przebudowywany zjazd z ul. Cegielnianej. Istniejacy od strony wschodniej zjazd
zul. Chopina podlega likwidacji. Do dokumentacji projektowej zalagczono decyzje
zezwalajace na lokalizacj¢ zjazdoéw zwyklych z poszczegolnych drog publicznych. Zapis pkt 2
ppkt 5 lit. b) decyzji WZ, w zakresie ilo$ci miejsc parkingowych stanowi, Ze majgc na uwadze
charakter planowanej inwestycji oraz jej lokalizacje naktada si¢ obowiazek zapewnienia na
terenie inwestycji, dla obshugi przedmiotowego zamierzenia:
- minimum 1 miejsce postojowe (parkingowe i/lub garazowe) przypadajgce na 1 mieszkanie,
- minimum 1 miejsce do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows na
kazde rozpoczete 15 miejsc postojowych; dopuszcza si¢ mozliwos¢ lokalizacji miejsc
parkingowych w garazu podziemnym; aczna powierzchnia parkingéw nie moze przekroczy¢
0,5 ha. Zgodnie z dokumentacjg projektowa w kazdym z budynkéw wyodrgbniono 75
mieszkan, co lacznie daje 150 mieszkan. W garazu podziemnym kazdego z budynkéw
przewidziano po 30 miejsc postojowych, w tym po 2 miejsca postojowe przeznaczone dla
o0s6b niepelmosprawnych, co daje lacznie 60 miejsc w garazach podziemnych. Z kolei na
parkingu naziemnym zaprojektowano 90 miejsc postojowych w tym 6 miejsc postojowych
przeznaczonych dla os6b niepelnosprawnych. W sumie dla przedmiotowego zamierzenia
inwestycyjnego zaprojektowano 150 miejsc postojowych o tgcznej powierzchni parkingdw
wynoszacej 0,4914 ha. Powyzszy warunek, w zakresie wymaganej iloéci miejsc postojowych,
zostat spetniony.

Zgodnie z art. 112 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.].
Dz. U. z 2024 r. poz. 54), ochrona przed hatasem polega na zapewnieniu jak najlepszego
stanu akustycznego $rodowiska, w szczegdlnosci poprzez: utrzymanie poziomu hatasu ponizej
dopuszczalnego lub co najmniej na tym poziomie lub zmniejszanie poziomu hatasu co
najmniej do dopuszczalnego, w przypadku, gdy nie jest on dotrzymany. Natomiast,
rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
pozioméw hatasu w §rodowisku (tj. Dz. U. z 2014 r. poz. 112), w stosunku do objetych

ochrona przed hatasem budynk6w na terenach zabudowy mieszkaniowej, zwigzanej ze statym
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lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, przeznaczonych na cele uzdrowiskowe,
rekreacyjno-wypoczynkowe czy mieszkalno-ustugowe (§ 1 pkt 1 lit. a-f ww. rozporzadzenia),
okresla dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku, wynoszace odpowiednio dla terenu
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego - 55 dB w dzien,
a 45 dB w nocy, w przypadku innych zrédet hatasu niz drogi i linie kolejowe. Z kolei dla
terenu zabudowy mieszkaniowej mieszkalnej jednorodzinnej — 50 dB w dziefi, a40 dB
w nocy, w przypadku innych Zrodet hatasu niz drogi i linie kolejowe.

Zgodnie z pismem z dnia 20 wrze$nia 2024 r., stanowigcym odpowiedZ na wezwanie
Wojewody E.odzkiego z dnia 21 sierpnia 2024 r., do ktérego dolgczono opinig dotyczaca
,Powstania przekroczen dopuszczalnego poziomu hatasu instalacyjnego na terenie inwestycji”,
opracowang przez specjaliste akustyki, a zawierajaca m.in. mapy hatasu instalacyjnego przy
zastosowaniu zalecanych rozwiazan, tj. obnizenie poziomu mocy akustycznej pomp ciepla
w trybie nocnym zgodnie z danymi producenta oraz zamontowanie ekrandéw akustycznych
wokot pomp ciepta oraz kotléw gazowych przekraczajacych wysokoscig o co najmniej 0,5 m
najwyzsze z urzadzen, nie wystapiag przekroczenia dopuszczalne hatasu instalacyjnego
zardbwno na granicy terenu inwestycyjnego, jak i przed fasadami budynkéw. Powyzsze
wartoéci okreélone dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie przekraczajg
dopuszczalnych pozioméw wskazanych w ww. rozporzadzeniu. Emisja halasu z terenu
przedsiewziecia zwigzana bedzie z hatasem pochodzacym od projektowanych na dachach
obu budynkéw Zrodel instalacyjnych, w tym migdzy innymi czterech gazowych
absorpcyjnych pomp ciepta oraz dwoéch kottéw gazowych. Zrédia pracowaé beda w porze
dziennej i nocnej. Poziom mocy akustycznej Zrodel projektowanych przyjeto na podstawie
danych producenta. Z treSci ww. opinii, tj. z tabeli 4 przedstawiajacej dopuszczalny 1
obliczony poziom halasu instalacyjnego w S$rodowisku przy zastosowaniu ww. zalecef
wynika, Ze poziom obliczony w punkcie na granicy z dziatkg nr ewid. 248/2 w dzief wynosi
33,3dB, a w nocy wynosi 32,7 dB. Z kolei na granicy z dziatka nr ewid. 249/2 w dziefi
wynosi 34,8 dB, a w nocy wynosi 34 dB. Projektowana inwestycja, poprzez zastosowanie
ww. rozwigzah projektowych nie bedzie generowata przekroczefi dopuszczalnego poziomu
dzwigku pochodzacego od pozostatych (innych niz drogi i linie kolejowe) obiektow 1
dziatalnosci bedacej zrodtami hatasu mianowicie: w punktach na granicy z dziatkami 248/2 1
249/2 nie przekroczy poziomu dzwieku 50 dB w dzief, a 40 dB w nocy.

Zdaniem Wojewody Lodzkiego, projektowana inwestycja spetnia warunki z zakresu

ochrony akustycznej dopuszczalnych pozioméw hatasu.

LODZKI URZAD WOJEWODZKI W LODZI
90-926 £6dz, ul. Piotrkowska 104, tel.: (+48) 42 664 10 00, Elektroniczna Skrzynka Podawcza ePUAP: /lodzuw/SkrytkaESP
https://www.gov.pl/web/uw-lodzki
Administratorem danych osobowych jest Wojewoda E6dzki. Dane przetwarzane sa w celu realizacji czynnoséci urzgdowych. Masz prawo do dostgpu,
sprostowania, ograniczenia przetwarzania danych. Wigcej informacji znajdziesz na stronie https://www.gov.pl/web/uw-lodzki w zakladce ochrona danych
osobowych.




Ponadto, przedmiotowa inwestycja spelnia takze wymagania dotyczgce ochrony
intereséw o0sob trzecich, okreSlone w pkt 2 ppkt 7 lit. a) decyzji WZ, ktéry stanowi,
ze planowana inwestycja na etapie wykonywania i uzytkowania nie moze pozbawiaC 0sob
trzecich dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej, $rodkow laczno$ci, dostgpu $wiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi, nie moze powodowaé ucigzliwo$ci powodowanych przez
hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie oraz zanieczyszcza¢ powietrza,
wody i gleby.

Wobec powyzszego, w ocenie Wojewody Lodzkiego przedmiotowa inwestycja spetnia
poszczegOlne parametry i wskazniki zabudowy zawarte w ww. decyzji WZ.

W nastepnej kolejnoéci organ odwotawczy, w my$l art. 35 ust. 1 pkt 1 lit. b Prawa
budowlanego, poddat analizie zgodno$¢ projektowanej inwestycji z wymaganiami ochrony
srodowiska, w szczegdlnosci okre§lonymi w decyzji o §rodowiskowych uwarunkowaniach,
o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 1. o udostgpnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 1094 ze zm.).
Do przedsigwzigé mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko, zgodnie z § 3
ust. 1 pkt 55 lit. b rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839
ze zm.), zalicza si¢ zabudowe mieszkaniowa wraz z towarzyszacg jej infrastrukturg nieobjgta
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo miejscowego planu
odbudowy, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 2 ha na obszarach nieobjetych formami
ochrony przyrody lub w otulinach form ochrony przyrody. Natomiast, zgodnie z § 3 ust. 1 pkt
58 lit. b ww. rozporzadzenia, do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé
na $rodowisko zalicza si¢ garaze, parkingi samochodowe lub zespoly parkingéw, w tym
na potrzeby planowanych, realizowanych lub zrealizowanych przedsigwzig¢, o ktérych mowa
w pkt 52, 54, 55- 57 1 59, wraz z towarzyszaca im infrastruktura, o powierzchni uzytkowej
nie mniejszej niz 1,0 ha na obszarach nieobjetych formami ochrony przyrody lub w otulinach
form ochrony przyrody.

Teren inwestycji nie znajduje si¢ w obszarze objetej formami ochrony przyrody
lub otulinie takiego obszaru. Zatem, z uwagi zarébwno na wielko$¢ terenu inwestycji
sktadajacej sie z dziatek nr ewid. 2/2 i 3/1 o powierzchni wynoszacej 0,9653 ha, jak i na

wielko$¢ 1acznej powierzchni miejsc parkingowych w garazach: czgsci podziemnej i czeSci
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naziemnej parkingu wraz z drogami manewrowymi i dojazdowymi wynoszacej ok. 0,4914 ha,
przedmiotowa inwestycja nie kwalifikuje si¢ ani do przedsigwzig¢ mogacych zawsze
znaczaco oddziatywaé na §rodowisko ani do przedsigwzigé mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywaé na $rodowisko. Wobec powyzszego, planowana inwestycja nie osiggajac ww.
progdéw nie wymaga uzyskania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach.

W nastepnej kolejnosci organ odwotawczy poddal analizie zgodno$¢ projektu
zagospodarowania terenu z warunkami technicznymi, w tym rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz. U. 22022 r., poz. 1225), zwanym dalej
,,yozporzadzeniem WT”.

Projekt zagospodarowania dziatki przedmiotowej inwestycji sporzadzony zostal
przy zachowaniu warunkéw § 12 ust. 1 rozporzadzenia WT, ktory stanowi, ze jezeli
z przepisow w § 13, 19, 23, 36, 40, 60 i 271-273 lub przepiséw odrgbnych okreslajacych
dopuszczalne odleglosci niektorych budowli od budynkéw nie wynikaja inne wymagania,
budynek na dzialce budowlanej nalezy sytuowa¢ w odlegloéci od granicy z sasiednig dziatkg
budowlana nie mniejszej niz 4 m w przypadku budynku zwréconego $ciang z oknami lub
drzwiami w strone tej granicy oraz nie mniejszej niz 3 m w przypadku budynku zwréconego
§ciang bez okien i drzwi w strong tej granicy. Odleglosci §cian z oknami i drzwiami kazdego
z budynkéw od granic z dziatkami sasiednimi wynosza ponad 4 m.

Biorac pod uwage powyzsze, usytuowanie projektowanych budynkéw nie narusza
ww. zapisow § 12 ust. 1 rozporzadzenia WT.

Zgodnie z § 13 ust.l rozporzadzenia WT, odleglos¢ budynku z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi od innych obiektéw powinna umozliwia¢ naturalne
o$wietlenie tych pomieszczefi, co uznaje si¢ za spetnione, jezeli:
1) miedzy ramionami kata 60°, wyznaczonego w plaszczyznie poziomej, z wierzchotkiem
usytuowanym w wewnetrznym licu $ciany na osi okna pomieszczenia przestanianego, nie
znajduje sie przestaniajgca cze$é tego samego budynku lub inny obiekt przestaniajgcy w
odlegto$ci mniejszej niz:
a) wysoko$¢ przestaniania - dla obiektow przestaniajacych o wysokosci do 35 m,
b) 35 m - dla obicktéw przestaniajacych o wysokos$ci ponad 35 m;
2) zostaly zachowane wymagania, o ktérych mowa w § 57 i 60.

Wysoko§é przestaniania, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia WT, mierzy si¢

od poziomu dolnej krawedzi najnizej potozonych okien budynku przestanianego do poziomu
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najwyzszej zacieniajgcej krawedzi obiektu przestaniajacego lub jego przestaniajacej czesei (§
13 ust. 2 rozporzadzenia WT). Odleglosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia WT,
moga byé zmniejszone nie wigcej niz o potowg w zabudowie $rodmiejskiej (§ 13 ust. 2
rozporzadzenia WT).

Zgodnie z § 60 ust.1 rozporzadzenia WT, pomieszczenia przeznaczone do zbiorowego
przebywania dzieci w ziobku, klubie dziecigcym, przedszkolu, innych formach opieki
przedszkolnej oraz szkole, z wyjatkiem pracowni chemicznej, fizycznej i plastycznej,
powinny mieé¢ zapewniony czas nastonecznienia wynoszacy co najmniej 3 godziny w dniach
réwnonocy w godzinach 8%0-16%, natomiast pokoje mieszkalne - w godzinach 7%°-17%. Zapis
§ 60 ust. 2 rozporzadzenia WT stanowi, iz w mieszkaniach wielopokojowych wymagania ust.
1 powinny by¢ spetmione przynajmniej dla jednego pokoju, natomiast zgodnie z § 60 ust. 3,
w przypadku budynkéw zlokalizowanych w zabudowie S$rodmiejskiej dopuszcza sig
ograniczenie wymaganego czasu naslonecznienia, okre§lonego w ust. 1 do 1,5 godziny, a w
odniesieniu do mieszkania jednopokojowego w takiej zabudowie nie okre$la si¢ wymaganego
czasu nastonecznienia.

Odnoszac sie do kwestii zacieniania i przestaniania, o ktoérej mowa w przepisach
§ 13,57 i 60 rozporzadzenia WT, nalezy zauwazyé, ze nieruchomos¢, ktérej dotyczy
inwestycja znajduje si¢ w obszarze zabudowy jednorodzinnej oraz zabudowy wielorodzinnej
zlokalizowanej po stronie pdinocno-zachodniej planowanej inwestycji. Tereny od strony
poocnej oddzielone sg ul. Chopina. Teren po stronie wschodniej inwestycji nie jest
zabudowany zadnymi obiektami budowlanymi, a zagospodarowany jedynie zielenig wysoka i
niskg. Z kolei od strony potudniowej po drugiej stronie ul. Cegielnianej znajduje si¢ cmentarz
rzymskokatolicki.

7 przedtozonej do dokumentacji analizy graficznej, dotaczonej do pisma z dnia
5 wrzeénia 2024 r. (data wplywu do tut. organu 9 wrze$nia 2024 r1.) oraz opisu projektu
zagospodarowania terenu wynika, ze poddane analizie okna pomieszczef mieszkalnych
wbudynku mieszkalnym jednorodzinnym, dwukondygnacyjnym, majg zapewniony
wymagany ww. przepisami czas nastonecznienia (od godz. 11% do godz. 17%). W tym
miejscu nalezy podkreslié, iz w stosunku do dwukondygnacyjnego budynku na dzialce nr
ewid. 248/2 odlegloéé Sciany z oknami i drzwiami projektowanego budynku ,nr 2” od
najblizej polozonej czesci ww. budynku (czgsci garazowej) wynosi ponad 15 m. Jak wynika
z analizy graficznej naslonecznienia wedtug godzin — réwnonocy wiosennej i jesiennej, cien

rzucany przez projektowanie budynki w szczegOlnosci budynek ,nr 2” na budynek
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Skarzacego zlokalizowany na dzialce nr ewid. 248/2 zaczyna si¢ juz od godz. 7% i stopniowo
maleje, a dopiero o godz. 11% ulega takiemu skroceniu, ze nie wchodzi na zadng czg$¢
budynku Skarzacego. Powyzsze oznacza, ze wymagany czas nastonecznienia zostat speliony
dla pomieszczen mieszkalnych budynku na dziatce nr ewid. 248/2. Ponadto, nalezy nadmienic,
iz zgodnie z § 60 ust. rozporzadzenia WT, w mieszkaniach wielopokojowych wymagania ust.
1 powinny by¢ spelione przynajmniej dla jednego pokoju, co ma miejsce w przedmiotowym
postepowaniu, gdyz jest to budynek mieszkalny jednorodzinny. Opisane powyzej zapewnienie
czasu naslonecznienia odnosi si¢ zarébwno do budynku na dzialce Skarzacego, jak i do
pomieszczen mieszkalnych w projektowanych budynkach wielorodzinnych przedmiotowe;j
inwestycji. Z ww. analizy graficznej oraz cze$ci opisowej projektu zagospodarowania terenu,
wykonanych przez projektanta posiadajacego uprawnienia w specjalnosci architektonicznej,
projektowane budynki mieszkalne wielorodzinne o wysoko$ci przestaniania wynoszacej
17,25 m nie pozbawiajg i nie wprowadzajg ograniczeh w zakresic wymaganego
WWw. przepisami czasu nastonecznienia wzglgdem pomieszczen mieszkalnych znajdujacych
si¢ w budynku na dziatce nr ewid. 248/2.

Reasumujac, warunek naturalnego o$wietlenia pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi w budynkach mieszkalnych zostat zachowany, a projektowana inwestycja nie wigze sig
z wprowadzeniem ograniczen zwigzanych z przestanianiem innych obiektéw, w sposob
wykluczajagcy mozliwo$¢ zagospodarowania dzialek sasiednich, o ktorej mowa w § 57 i
§ 60 ust. 1 rozporzadzenia WT.

Przechodzac do dalszej analizy nalezy podnie$é, iz projektowana inwestycja speinia
takze pozostale wymagania ww. rozporzadzenia WT m.in. w zakresie:

- § 14 ust. 1 - doj$¢ i dojazdéw do poszczegdlnych budynkow,

- § 18 ust. 1, 2 i 3 oraz § 21 ust. 1 pkt 1 - zaprojektowano stanowiska postojowe
dla samochoddw osobowych (w tym dla samochodéw osobowych, z ktérych korzystaja osoby
niepelosprawne) w garazach podziemnych kazdego z budynkéw oraz na parkingu
naziemnym zlokalizowanym po stronie potudniowej terenu inwestycyjnego;

- § 22 ust. 2 pkt 3 - zaprojektowano dwa zadaszone miejsca na pojemniki do czasowego
gromadzenia odpadéw stalych, ktére zostaly na wydzielonym utwardzonym placu
zlokalizowanym w potudniowej czgéci terenu inwestycyjnego;

- § 26 ust. 1 - dzialka budowlana przewidziana pod zabudowe¢ budynkami przeznaczonymi na
pobyt ludzi powinna mie¢ zapewniona mozliwo§¢ przylgczenia uzbrojenia dziatki Iub

bezposrednio budynku do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetyczne;.
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Inwestycja obstugiwana budowanymi przylaczami: wody, kanalizacji sanitarnej i deszczowej
oraz elektrycznym, gazu (wg odrgbnego opracowania);

- § 40 ust. 1 i 3 - pomiedzy budynkami ,nr 1”7 i ,nr 2” zaprojektowano plac zabaw o
powierzchni 182,90 m?, ktérego 30,7 % stanowi powierzchnia biologicznie czynna, w
odleglosciach powyzej 10 m od okien pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi oraz od
miejsc gromadzenia odpadow,

- § 56 - w zakresie wyposazenia w instalacjg¢ telekomunikacyjna.

W ramach przedmiotowej inwestycji zaprojektowano dwa budynki o pigciu
kondygnacjach naziemnych i jednej kondygnacji podziemnej z halg garazowg z 30
stanowiskami postojowymi, pomieszczeniami technicznymi oraz rowerownia. Budynki
zgodnie z § 8 pkt 2 rozporzadzenia WT, pod wzgledem wysokodci nalezag do grupy
budynkéw Sredniowysokich (SW). W kazdym z budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
zaprojektowano po 75 mieszkafi i wydzielono po dwie strefy pozarowe, tj. kondygnacja
piwnicy z halg garazowa (SP1) i pozostata cz¢$¢ (SP2) zakwalifikowana do kategorii ZL IV
zagrozenia ludzi. Dla kazdego z budynkéw zaprojektowano oddzielng droge pozarowa
przebiegajacg wzdtuz dhuzszego boku budynku ,,nr 1” i budynku ,,nr 2”. Drogi pozarowe wraz
z uktadem komunikacji obstugujacym parking naziemny tworza uktad dréog wewngtrznych
obstugujacych przedmiotowz inwestycje. Wszystkie elementy, tj. stropy, $ciany klatek
schodowych, $ciany przedsionka p.poz, drzwi zamykajgce klatki schodowe i przedsionka
p.poz zaprojektowano jako nierozprzestrzeniajace ognia.

Reasumujac, projekt zagospodarowania terenu spelnia wymagania dotyczace
odleglosci od budynkow sasiednich w zakresie bezpieczenstwa pozarowego, o ktérych mowi
§ 271-273 rozporzadzenia WT oraz wymagania rozdziatu 3 rozporzadzenia WT, w zakresie
zastosowania oddzielenia przeciwpozarowego, jak i parametry dla droég pozarowych okreslone
w rozporzgdzeniu Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 24 lipca 2009 r.
W sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wodg oraz drég pozarowych (tj. Dz. U.
z 2009 r. Nr 124, poz. 1030).

Biorgc powyzsze pod uwage, organ odwolawczy stwierdza, ze projektowana inwestycja
jest zgodna z przepisami techniczno - budowlanymi, w my$l art. 35 ust. 1 pkt 2 Prawa
budowlanego.

Zgodnie z art. 34 ust. 3 pkt 2 Prawa budowlanego, projekt architektoniczno-
budowlany powinien okre§la¢ funkcje, forme¢ i konstrukcje obiektu budowlanego, jego

charakterystyke energetyczng i ekologiczng oraz proponowane niezbedne rozwigzania
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techniczne, a takze materiatowe, ukazujace zasady nawigzania do otoczenia, a w stosunku do
obiektow budowlanych, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 4, rowniez opis dostgpnosci
dla 0s6b niepelnosprawnych, o ktorych mowa w art. 1 Konwencji o prawach o0sob
niepelosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r., (...). Z
przedtozonej dokumentaciji projektowej, z rysunku projektu zagospodarowania oraz z czgsci
architektoniczno-budowlanej - rzutu parteru oraz odpowiednio z przekrojow poszczegolnych
czeéci budynku wynika, ze zapewniono niezbedne warunki do korzystania zbudynku
mieszkalnego wielorodzinnego przez osoby niepetnosprawne, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1
pkt 4 Prawa budowlanego.

Reasumujgc, w ocenie organu odwolawczego projekt zagospodarowania terenu oraz
projekt architektoniczno-budowlany opracowane zostaly zgodnie z przepisami prawa, w tym
Prawa budowlanego, z zachowaniem ustalen zawartych w ww. decyzji WZ oraz zgodnie z
rozporzadzeniem WT.

Przechodzac dalej organ odwotawczy poddal analizie zgodno$¢ przedtozonej
dokumentacji projektowej z wymaganiami okre$lonymi w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
z dnia 11 wrzeénia 2020 r. w sprawie szczegbtowego zakresu i formy projektu budowlanego
(tj. Dz. U. z 2022 1., poz. 1679), zwanym dalej ,,rozporzadzeniem ZiFPB”.

W tym miejscu nalezy wskazaé, iz w my$l art. 34 ust. 4. 1 Prawa budowlanego projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany catego
planowanego zamierzenia inwestycyjnego podlegaja zatwierdzeniu w decyzji o pozwoleniu
na budowe. Z akt sprawy wynika, ze wniosek obejmuje réwniez budowe przytaczy i zjazdow.

Zgodnie z § 15 ust. 2 pkt 6 rozporzadzenia ZiFPB, ktéry stanowi, ze w czgsci
rysunkowej projektu zagospodarowana terenu nalezy okre$li¢ (...) w zalezno$ci od potrzeb -
przekroje oraz profile elementéw tego ukladu, charakterystyczne rzgdne i wymiary.

Z kolei, zgodnie z § 15 ust. 2 pkt 11 rozporzadzenia ZiFPB, ktory stanowi, ze uklad
sieci i urzadzen uzbrojenia terenu, przedstawiony z przylaczami do odpowiednich sieci
zewnetrznych i wewnetrznych oraz urzadzef budowlanych, w tym: wodociggowych, ujeé
wody ze strefami ochronnymi, cieplnych, gazowych i kanalizacyjnych lub stuzacych do
oczyszczania $ciekéw, oraz okreslajacy sposob odprowadzania wod opadowych, z podaniem
niezbednych spadkéw, przekrojow przewodow oraz charakterystycznych rzgdnych,
wymiaréw i odlegtosci, wraz z usytuowaniem przytgczy, urzadzen i punktéw pomiarowych -
w przypadku objecia ich zakresem projektu.
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W zwigzku z powyzszym Wojewoda Lodzki pismem z dnia 8 listopada 2024 r.
wezwal pelnomocnika Inwestora do uzupehienia przedtozonej dokumentacji w ww. zakresie.

W dniu 28 listopada 2024 r. wplyngto pismo pelnomocnika Inwestora do ktorego
zalgczono po 3 egz. projektu budowlanego drog wewnetrznych wraz z budows i likwidacja
zjazdéw oraz projektu budowlanego przylaczy i wewngtrznych instalacji wodociggowych,
kanalizacji sanitarnej i kanalizacji deszczowe;.

Reasumujgc, przediozona do wniosku o pozwolenie na budowe dokumentacja
projektowa uzupelniona na etapie postgpowania odwolawczego, jest zgodna zar6wno z
zapisami art. 34 ust. 4. 1 Prawa budowlanego, jak i warunkami okreslonymi w
rozporzadzeniu ZiFPB

W dalszej kolejnoéci tutejszy organ przeszedt do analizy zarzutow zawartych w
odwolaniu.

W odniesieniu do zarzutu dotyczacego ,,pogwalcenia” przepisow Prawa budowlanego
i rozporzadzenia WT w zakresie nie zapewnienia zdaniem Skarzacego ochrony interesow
wlascicieli dziatek sasiednich nalezy wskazal, iz analiza akt sprawy w oparciu o materiat
dowodowy zgromadzony przez organy obu instancji wykazala spelnienie wymogow
okreslonych przepisami Prawa budowlanego, w tym przepisow wykonawczych oraz ochrony
srodowiska. Jak wyzej szczegOlowo opisano, usytuowanie pigciokondygnacyjnych budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych o wysokos$ci 17,25 m zostato zaprojektowane w odlegtosciach
zgodnych z warunkami rozporzadzenia WT, w tym w zakresie warunku okreslonego w § 13
tego rozporzadzenia. Z analizy graficznej nastonecznienia wynika, ze zasigg cienia o godz.
12% pokrywa sie z granica dziatek Skarzacego, a z kazdg godzing maleje. Zatem, dziatki
Skarzacego nastonecznione sg od godz. 12% do 17% i projektowany budynek mieszkalny
wielorodzinny nr 2 nie ogranicza naslonecznienia pomieszczen mieszkalnych w ewentualnym
budynku Skarzgcego zaprojektowanym §$ciang z oknami i drzwiami w odlegtosci 4 m od
granicy z dziatka inwestycyjna. Wojewoda Lodzki ponownie wskazuje, Ze pomieszczenia
mieszkalne znajdujace si¢ w budynku Skarzacego maja zapewniony wymagany przepisami
rozporzgdzenia WT czas nastonecznienia.

W tym miejscu nalezy nadmienié, ze w orzecznictwie sadowo-administracyjnym
jednolicie przyjmuje sig, iz pojgcie uzasadnionych intereséw osob trzecich winno byc
interpretowane w oparciu o przestanki obiektywne, a wigc W oparciu o zgodnos¢
7z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi i normami obowigzujagcymi w budownictwie

(m.in.: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 16 listopada 2005 r., sygn. Il OSK
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672/05). W postepowaniu w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe, obowigzkiem
organéw administracji jest zbadanie, czy w wyniku realizacji inwestycji dojs¢ moze do
naruszenia intereséw osob trzecich, ale wylgcznie w zakresie ewentualnego naruszenia norm
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane /tj. Dz.U. 2000 nr 106 poz. 1126 ze zm./ i
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. (...). Jezeli decyzja o
pozwoleniu na budowe (...) nie wykazuje Zadnej sprzecznosci z powyzszymi wymogami, to
spowodowane realizacjq inwestycji dolegliwosci dla otoczenia nie mogq zostac
zakwalifikowane jako naruszajqce uzasadnione interesy osob trzecich. Nie chodzi bowiem o
wszelkie utrudnienia, jakie moze przyniesé planowane przedsigwziecie, a jedynie o takie, ktore
dotyczyé mogq naruszen intereséw prawnych, a nie interesow faktycznych, innych oséb. Nie
sposéb zaaprobowaé stanowiska, ze w celu niejako ‘rezerwacji’ mozliwosci realizacji dla
siebie przyszlej inwestycji w najbardziej odpowiednim miejscu na nieruchomosci,
dopuszczalne jest blokowanie zamierzenia inwestycyjnego wiasciciela dziatki sgsiedniej, w
sytuacji, gdy zamierzenie to jest zgodne z przepisami Prawa budowlanego. Z kolei, w wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 czerwca 2017 r., sygn. akt
VII SA/Wa 1833/16, wskazano (...) niewgtpliwie wlasciciel nieruchomosci znajdujgcej sie w
obszarze oddzialywania planowanego obiektu moze domagaé sig poszanowania jego
intereséw wynikajgcych z prawa do korzystania ze swojej wlasnosci, ale tylko w takim
zakresie w jakim jest to "uzasadnione". Nie chodzi zatem o wszelkie utrudnienia, jakie moze
przynies¢ planowane przedsiewziecie, a jedynie o takie, kidre wigzq sig z naruszeniem
konkretnych przepiséw szeroko rozumianego prawa budowlanego, prawa cywilnego, w
gléwnej mierze tzw. prawa sqsiedzkiego, jak tez uregulowan prawa konstytucyjnego.
Niewgtpliwie badanie tego zagadnienia wymaga wywazenia interesow inwestora i wlascicieli
nieruchomosci sgsiednich, przy uwzglednieniu nie tylko istniejqcej zabudowy, ale tez
mozliwosci zabudowy dziatek sqsiednich w przysziosci. Co do zasady zaznaczy¢ nalezy, ze
respektowanie uzasadnionych intereséw osob trzecich nie moze by¢ rozumiane jako
przedkiadanie interesow tych oséb nad interesy inwestoréw, lecz muszq one by¢ stosownie
wywazone. Nie sposéb zaaprobowaé stanowiska, ze w celu niejako "rezerwacji" mozliwosci
realizacji dla siebie przyszlej inwestycji w najbardziej odpowiednim miejscu na
nieruchomosci, dopuszczalne jest blokowanie zamierzenia inwestycyjnego wiasciciela dziatki
sqsiedniej, w sytuacji gdy zamierzenie to jest zgodne z przepisami Prawa budowlanego.

Stad zuwagi na lokalizacje projektowanych budynkéw zgodng z ww. warunkami
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technicznymi, tj. w szczegblno$ci z zapisami § 13,57 i 60 rozporzadzenia WT, nie moze
uzasadnia¢ kwestionowania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Ponadto, organ odwotawczy podkre§la, iz projektant opracowujac projekt budowlany
na zlecenie inwestora, odpowiada za jako$¢ projektu oraz zastosowane rozwigzania
projektowe. Podstawowym obowiazkiem projektanta jest opracowanie projektu budowlanego
w sposob zgodny z wymogami Prawa budowlanego, ustaleniami okreslonymi w decyzjach
administracyjnych dotyczacych zamierzenia budowlanego, obowigzujacymi przepisami oraz
zasadami wiedzy technicznej (art. 20 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego). Projektant ma takze
obowigzek okredlenia obszaru oddzialywania obiektu oraz uzyskania wymaganych opinii,
uzgodnieh i sprawdzefi rozwigzafh projektowych w zakresie wynikajagcym z przepisow
(art. 20 ust. 1 pkt 1c i 2 Prawa budowlanego).

Odnoszgc sie natomiast do zarzutu dotyczacego ,,zaprojektowania na terenie, ktory nie
jest terenem budowlanym tylko jest terenem DR — droga (...)”, nalezy podkresli¢, iz - jak
wynika z informacji o dzialce sporzadzonej na dziefi 21 marca 2024 r. - wlascicielem dzialek
nr ewid. 2/2 i nr ewid. 3/2 jest Inwestor, ktory uzyskal wymagane przepisami prawa
niezbedne dokumenty, w tym ostateczng decyzje WZ ustalajaca warunki zabudowy dla ww.
inwestycji.

Zgodnie z zasadg zawarta w art. 4 ust. 1 i 2 upzp, ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okre$lenie sposobéw zagospodarowania i
warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
okre$lenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastgpuje w drodze
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przedmiotowej sprawie
Prezydent Miasta Tomaszowa Mazowieckiego w dniu 16 listopada 2023 r. wydal decyzje
WZ, w ktorej okreS§lit m.in. przedmiot inwestycji, sposéb zagospodarowania terenu
(obejmujacego dziatki nr ewid. 2/2 i 3/1), rodzaj inwestycji, parametry i wskazniki
ksztaltowania zabudowy, co oznacza, ze dla ww. terenu zostaly okre§lone zasady, na jakich
mozna zagospodarowaé dane dziatki. Decyzja stala si¢ ostateczna z dniem 12 grudnia 2023 r.
Zgodnie z art. 64 ust. 1 upzp w zwiazku z art. 55 upzp, decyzja o warunkach zabudowy
wiaze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe. Ponadto, na dzief wydania decyzji o
pozwoleniu na budowg oraz niniejszej decyzji nie uchwalono planu miejscowego dla terenu

objetego wnioskiem o pozwolenie na budowe.

LODZKI URZAD WOJEWODZKI W EODZI
90-926 £.6dz, ul. Piotrkowska 104, tel.: (+48) 42 664 10 00, Elektroniczna Skrzynka Podawcza ePUAP: /lodzuw/SkrytkaESP
hitps://www.gov.pl/web/uw-lodzki
Administratorem danych osobowych jest Wojewoda L6dzki. Dane przetwarzane sg w celu realizacji czynnoéci urzedowych. Masz prawo do dostepu,
sprostowania, ograniczenia przetwarzania danych. Wigcej informacji znajdziesz na stronie https://www.gov.pl/web/uw-lodzki w zakladce ochrona danych
osobowych.

An



Organ wojewodzki zauwaza, ze Skarzacy byl strona postgpowania w przedmiocie
wydania decyzji WZ, decyzja ta nie zostala zaskarzona do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego. Wojewoda Lodzki wskazuje, ze zgodnie z zasadg wolnosci budowlanej,
wyrazong w art. 4 Prawa budowlanego, zainicjowanie, organizacja procesu budowy oraz
wyboér realizowanego zamierzenia budowlanego nalezy do wylacznej wlasciwosci inwestora.
Ograniczenia zasady wolno$ci budowlanej sg proporcjonalne do potrzeb ochrony interesu
publicznego i uzasadnionych intereséw oséb trzecich i wynikajg wprost z przepisow prawa
budowlanego. Organ wojewddzki podziela stanowisko  Wojewddzkiego  Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 3 wrzeénia 2008 r., sygn. akt VII SA/Wa 904/08, iz:
Nie ulega watpliwosci, ze organ prowadzqc postgpowanie dotyczgce pozwolenia na budowe
powinien bardzo czesto uwzgledniaé sprzeczne interesy, z jednej strony inwestora, z drugiej
za$ oséb, ktérych prawa mogq zostaé poprzez realizacje inwestycji naruszone. Czym innym
Jjest jednak interes prawny, ktérego granice zakreslajq przepisy Prawa budowlanego, a czym
innym postulaty, oczekiwania i zyczenia obywateli dotyczgce prowadzenia okreslonej polityki
planowania przestrzennego i realizowanych inwestycji.

Odnoszac si¢ do zarzutu Skarzacego dotyczacego spowodowania przedmiotowa
inwestycja, w szczegdlnosci budowg budynku ,,nr 27, duzych ograniczefi dla nieruchomosci
Skarzacego, zmniejszenia komfortu zycia Skarzacego zwiazanego z nadmiernym hatasem,
wibracjami oraz zacienieniem dziatek i budynkéw mieszkalnych, nalezy ponownie podkreslic,
iz analiza akustyczna wykazala, ze przy zastosowaniu wskazanych powyzej rozwigzan
technicznych przedmiotowa inwestycja nie bedzie generowala ponadnormatywnych,
przewidzianych przepisami prawa przekroczen pozioméw hatasu. Jak wskazano w wyroku
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 22 listopada 2024 r., sygn. akt II
SA/Ld 350/24, Ograniczenia w zabudowie odnoszq si¢ do takiego wplywu na nieruchomosc,
ktéry uniemozliwia lub ogranicza wykonywanie robot budowlanych (w tym budowe obiektow
budowlanych) z uwagi na niespelnienie przepisow techniczno-budowlanych i innych
przepiséw szczegdlnych, kidre stawiajq wprost wymogi dotyczqce zabudowy (przede
wszystkim wymogi dotyczqce odleglosci jednych obiektéw budowlanych od innych obiektow
budowlanych). (...) Kwalifikacja otoczenia terenu inwestycji pod kgtem dopuszczalnych
pozioméw hatasu w Srodowisku dokonuje si¢ na podstawie obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego lub w przypadku braku planu zgodnie z art. 115
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (...) na podstawie faktycznego

zagospodarowania i wykorzystywania terenu inwestycji oraz sqsiednich terenow.
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Szczegdlowo opisana powyzej w uzasadnieniu niniejszej decyzji analiza halasu wykazata,
7e projektowane budynki spetniaja wymogi w zakresie emisji halasu dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej — jednorodzinnej, tj. warto$ci progowe poziomu hatasu w porze dnia 50 dB
oraz w porze nocy 40 dB. Nalezy takze podkresli¢, iz projektowana inwestycja nie wymaga
uzyskania decyzji o §rodowiskowych uwarunkowaniach, nie przekracza wartosci wskazanych
w ww. rozporzadzeniu w sprawie przedsigwzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na
$rodowisko, tj. tgczna powierzchnia parkingdw nie przekracza 1 ha.

Z kolei w zakresie zarzutu dotyczacego znaczgcej straty na warto$ci rynkowej
nieruchomosci Skarzgcego, co ,,Bedzie si¢ to wigzato z wystapieniem o odszkodowanie do
organéw wlascicielskich spotki SIM”, nalezy wskazaé, iz organy administracji
architektoniczno-budowlanej nie sg powotane do badania wptywu projektowanej inwestycji
na przewidywana zmiane warto$ci nieruchomosci sasiednich. Ponadto, organ odwolawczy
podkre§la, iz subicktywne odczucia stron postgpowania zwigzane z lokalizacja, czy
rozmiarem inwestycji nie moga stanowi¢ przestanki dla odmowy wydania pozwolenia na
budowe. W szczegdlno$ci przeszkody takiej nie moze stanowi¢ ewentualne obnizenie
wartodci nieruchomoéci odwotujacych bedace efektem lokalizacji inwestycji. Zaden bowiem
przepis prawny nie daje gwarancji niezmiennos$ci warto$ci gruntéw, czy lokali, a ich cena
zalezy od wielu czynnikéw. Sprawy zwigzane z odszkodowaniem regulowane s3 przepisami
Kodeksu cywilnego.

Resumujgc, Inwestor zalgczyt wymagane przepisami prawa dokumenty, w tym
o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, a
zastosowane rozwigzania zostaly zaprojektowane przez osoby posiadajagce wymagane
uprawnienia budowlane, aktualne na dzien ich opracowania, oraz zlozyly o$wiadczenia, o
ktérych mowa w art. 34 ust. 3d pkt 3 Prawa budowlanego, dotyczace sporzadzenia projektu
budowlanego zgodnie z obowiazujacymi przepisami i zasadami wiedzy techniczne;j.
Dokumentacja projektowa zawiera rowniez informacj¢ dotyczaca bezpieczenstwa i ochrony
zdrowia.

Analizujac kwestie dotyczace pozwolefi, uzgodnien lub opinii innych organéw, organ
odwolawczy stwierdza, ze projekt posiada uzgodnienie rzeczoznawcy do spraw zabezpieczen
przeciwpozarowych z dnia 5 marca 2024 r. w zakresie zgodno$ci projektu z wymaganiami
ochrony przeciwpozarowej przyj¢te bez uwag.

Ponadto, nalezy podkres$li¢, iz material dowodowy zebrany w rozpatrywanej sprawie

na etapie postgpowania organdéw obu instancji zawiera elementy i informacje wymagane przez
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prawo dla prawidtowej oceny planowanej inwestycji. Analiza projektu budowlanego pod
wzgledem zgodnoéci z art. 5 ust. 1 pkt 9 Prawa budowlanego, czyli zapewnienia
poszanowania, wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych intereséw
0séb trzecich, w tym zapewnienia dostepu do drogi publicznej, prowadzi do wniosku, Ze
zamierzenie inwestycyjne przedstawione w zataczonej do wniosku o pozwolenie na budowg
dokumentacji projektowej nie narusza tego przepisu. Dodatkowo, przedmiotowa inwestycja
nie pozbawia Skarzacego mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i
cieplnej, co réwniez potwierdza ww. brak sprzeczno$ci inwestycji z art. 5 ust. 1 pkt 9 Prawa
budowlanego. Przedmiotowa inwestycja nie ingeruje w sposéb istotny w warunki zabudowy
dziatek sasiednich, w tym dziatek Skarzacego, w szczegodlnosci realizacja przedmiotowego
zamierzenia inwestycyjnego nie uniemozliwia realizacji innych zamierzen budowlanych na
terenach sasiednich zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa budowlanego.

Planowana inwestycja jest zgodna zaréwno z zapisami zawartymi w decyzji WZ,
przepisami ochrony przyrody i §rodowiska, jak réwniez z warunkami technicznymi. Ponadto,
z uwagi na sgsiedztwo cmentarza, przedmiotowa inwestycja jest takze zgodna wytycznymi, w
szczeg6lnosci zawartymi w § 1 ust. 1 rozporzadzenia z dnia 25 sierpnia 1959 r. Ministra
Gospodarki Komunalnej w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sa
odpowiednie na cmentarze (t.j. Dz.U. z 1959 nr 52 poz. 315), w zakresie odleglosci cmentarza
od zabudowan mieszkalnych, od zakladéw produkujacych artykuly Zywnosci, zakladow
zZywienia zbiorowego badz zakladéw przechowujacych artykuly Zywnosci oraz studzien,
zrodet i strumieni, shuzacych do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych, ktora
powinna wynosié co najmniej 150 m; odleglo$¢ ta moze by¢ zmniejszona do 50 m pod
warunkiem, Ze teren w granicach od 50 do 150 m odlegloéci od cmentarza posiada sie¢
wodociggows i wszystkie budynki korzystajace z wody sa do tej sieci podtaczone (§ 3 ust. 1).
Jak wynika z akt sprawy projektowane budynki mieszkalne wielorodzinne zaopatrywane
wwode do picia za poSrednictwem projektowanego przylacza wodociggowego,
zlokalizowane zostaty w odlegloéci ponad 50 m od cmentarza, za wyznaczong na zalgczniku
graficznym NLZ.

W ocenie Wojewody FEoOdzkiego przedlozony projekt budowlany, wraz z
wyjasnieniami Inwestora zawartymi przy pismach z data wptywu do tut. organu: 9 124
wrzeénia 2024 1., 4 i 28 listopada 2024 r. oraz uzupelnionym materialem dowodowym w
zakresie przedtozenia: projektu drog wewngtrznych wraz z budows i likwidacjg zjazdow i

projektu przytaezy i wewnetrznych instalacji wodociggowych, kanalizacji sanitarnej i
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kanalizacji deszczowej, spetnia warunki okre§lone przepisami Prawa budowlanego. Powyzsze
stanowi o wywigzaniu si¢ Inwestora z obowiazkéw wynikajacych zart. 33 ust. 2 Prawa
budowlanego, koniecznych do spelienia przy ubieganiu si¢ o pozwolenie na budowg.

Biorgc powyzsze pod uwage, nalezalo orzec jak w sentencji.

Decyzja niniejsza jest ostateczna w administracyjnym toku instancji.

Zgodnie z art. 53 § 1 i art. 54 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo
o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi (tj. Dz. U. z 2024 poz. 935), na decyzje
przyshuguje stronom prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Y.odzi, ul. Piotrkowska 135, za po$rednictwem Wojewody L.6dzkiego, w terminie 30 dni od
dnia doreczenia. Wysoko$§¢ wpisu od skargi wynosi 500 zt. Strona ma mozliwo$¢ ubiegania
sic 0 zwolnienie od kosztéw albo przyznanie pomocy prawnej. Stronie moze by¢ przyznane
prawo pomocy na jej wniosek zlozony przed wszczgciem postgpowania lub w toku
postepowania. Wniosek ten wolny jest od oplat sadowych (art. 243 § 1). Prawo pomocy
obejmuje zwolnienie od kosztéw sadowych oraz ustanowienie adwokata, radcy prawnego,
doradcy podatkowego lub rzecznika patentowego (art. 244 § 1). W mysl art. 254 § 1 wniosek
0 przyznanie prawa pomocy oraz wniosek o przyznanie kosztow nieoptaconej pomocy
prawnej sklada si¢ do wlasciwego wojewodzkiego sadu administracyjnego. Strona, ktora
nie ma miejsca zamieszkania, pobytu lub siedziby na obszarze wlasciwosci sadu, o ktorym
mowa w § 1, moze ztozy¢ wniosek, w innym wojewddzkim sadzie administracyjnym.

Whiosek ten przesyla si¢ niezwlocznie do sadu wlasciwego (§ 2).

Z up. WOJEWODY LODZKIEGO

Jakub Lepalczyk
Dyrektor Wydzialu Gospodarki

Przestrzennej i Budownictwa(podpisano
elektronicznie)

Zalaczniki:

Nr 1 - 3 egz. projektu drég wewnetrznych wraz z budowa 1 likwidacja zjazdow,

Nr 2 - 3 egz. projektu przylaczy i wewnetrznych instalacji wodociggowych, kanalizacji sanitarnej i kanalizacji
deszczowej,

Otrzymuja:

@SIM KZN L6dzkie Centrum Sp. z 0.0., reprezentowana przez Pania Mari¢ Zurek (wraz z 1 egz. projektu drog
wewnctrznych wraz z budowsg i likwidacja zjazdow i 1 egz. projektu przylaczy i wewnetrznych instalacji
wodociggowych, kanalizacji sanitarnej i kanalizacji deszczowej),

2. Gmina Miasto Tomaszow Mazowiecki
3. Pan Marek Celner
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4. Starosta Tomaszowski (wraz z 1 egz. projektu drég wewnetrznych wraz z budows i likwidacjg zjazdow 1 1
egz. projektu przytaczy i wewngtrznych instalacji wodociggowych, kanalizacji sanitarnej i kanalizacji
deszczowej + akta sprawy organu I instancji znak: WAB.6740.151.2024)

5. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Tomaszowie Mazowieckim (wraz z 1 egz. projektu drog
wewnetrznych wraz z budowa i likwidacja zjazdow i 1 egz. projektu przytaczy i wewngtrznych instalacji
wodociggowych, kanalizacji sanitarnej i kanalizacji deszczowej),

6. Aa

Do wiadomosci:

1. Prezydent Miasta Tomaszowa Mazowieckiego
2. Urzad Miasta Tomaszéw Mazowiecki, Wydzial Podatkéw i Optat
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