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DECYZJA 47/2025
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. I, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61 ust. | ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm. ), §2
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. z 2003 r., Nr 164, poz. 1589) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572) oraz po rozpatrzeniu wniosku z dnia 27 stycznia
reprezentowanego przez

w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy:
dla dziatki nrewid. 41/21 potozonej w obrebie 0003 Babiczki w gminie Lutomiersk

dla inwestycji obejmujace;j:
budowe trzech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,

okreslam spos6b zagospodarowania i warunki zabudowy terenu

wyznaczonego na mapie w skali 1:1000 (stanowigcej zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji) liniami
rozgraniczajacymi teren inwestycji pokrywajacymi sie z granica terenu objgtego wnioskiem,

dla inwestycji obejmujacej
budowe trzech budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych,

i ustalam:

rodzaj zabudowy:

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
oraz funkcje zabudowy:

- trzy budynki mieszkalne jednorodzinne.

Realizacja zamierzenia wymaga spelnienia nastepujacych warunkéw i szezegélowych zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:

1. warunkow i wymagan ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:
1) linie zabudowy:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy dla projektowanych trzech budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych:
- zgodnie z Zat. 1,
2) forma architektoniczna i gabaryty dla kazdego projektowanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego:
- szerokos¢ elewacji frontowej: od 8,0 do 16,0 m,
- dach dwuspadowy, czterospadowy Ilub wielospadowy o kacie nachylenia pofaci
dachowych od 12° do 45° dopuszcza sie lukarny,
- wysokosc¢: od 6,0 m do 12,0 m,
- kierunek gtownej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: réwnolegly lub prostopadty.
3) udzial powierzchni zabudowy: 0,15,
4) maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 0,15,
5) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,15,
6) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,01,
7) minimalna liczba miejsc do parkowania: 1,
8) udzial powierzchni biologicznie czynnej: nie mniej niz 0,2.



2.

3.

4.

ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

planowana inwestycja potozona jest poza zasiggiem obszarow chronionych na podstawie przepisow
o ochronie przyrody.

zgodnie z art. 74 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U.
z 2025 r.. poz. 647) w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewnic oszczedne
korzystanie z terenu,

wnioskowana inwestycja jest zlokalizowana w zasiegu Glownego Zbiornika Wod Podziemnych
Nr 401 Niecka Lodzka.

zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz.
82) planowana inwestycja jest zgodna z obowigzujacymi przepisami. Na dzialce nr 41/21
sg nastepujace grunty: RV, LV. Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

prowadzenie inwestycji na gruncie powinno odbywac¢ sie zgodnie z ogélnie przyjetymi zasadami
ochrony przyrody - ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz.
1478 z pozn. zm.),

do wniosku dolaczono ostateczna decyzje 06/2024 o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji
przedsigwziecia znak: RIiR.6220.6.D0.2024 z dnia 16.12.2024 r.,

na terenie objetym wnioskiem wystepuja urzadzenia melioracji wodnych.

rozwiazanie kolizji z istniejacymi urzadzeniami melioracji wodnych powinno by¢ dokonane zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 z p6zn. zm.).
po zmianie sposobu uzytkowania zmeliorowanych gruntow - w celu wykreslenia z ewidencji
urzadzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntdw powierzchni zajgtej pod zabudowe.
inwestor winien przestaé pisemna informacje o zakonczeniu inwestycji wraz z decyzja wlasciwego
organu - pozwoleniem wodnoprawnym na przebudowe lub rozbidrke urzadzen do Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Sieradzu Plac Wojewodzki 1, 98-200
Sieradz,

przepisy prawa w zakresie ochrony srodowiska obowiazuja inwestora.

ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspélczesnej:

planowana inwestycja znajduje si¢ poza strefami wymagajacymi szczegdlnej ochrony
konserwatorskiej.

na terenie planowanej inwestycji nie znajduja sig obszary i obiekty objete ochrong konserwatorska.
w przypadku prowadzenia prac ziemnych nalezy postepowaé zgodnie z art. 32 ust. | ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292, 1907).

obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej - zgodnie z przepisami
szczegotowymi na warunkach zarzadcow sieci i drog.

w przypadku przebudowy sieci i urzadzen infrastruktury kolidujacych z projektowang inwestycja.
wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektow infrastruktury nalezy uzgodnic
z wlasciwym zarzadca sieci.

dziatka nr ewid. 41/21 posiada dostep do drogi publicznej poprzez dziatki nr ewid. 41/20. 41/19,
41/18. 41/17. 41/16, 41/15, na podstawie ustanowionej stuzebnosci gruntowej. polegajace]
na prawie przejazdu i przechodu. oraz dz. nr ewid. 41/5 stanowiaca wspotwlasnos¢ wnioskodawcey.
zaopatrzenie w wode - poprzez projektowane przylacze wodociagowe, zgodnie z warunkami
technicznymi przytaczenia nr 35A/2024 zdnia 21.03.2024 .

gospodarka odpadami ciektymi - do projektowanej indywidualnej oczyszczalni sciekow
lub do projektowanego bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekte.

zaopatrzenie w energie elektryczna - z sieci elektroenergetveznej poprzez projektowane przylacze.
zgodnie z oswiadczeniem wydanym przez PGE S.A. znak 24-D0/WZD/00063/MS/2024 z dnia
15.02.2024 .,

gospodarka odpadami statymi - ustala sig. ze odpady komunalne zbierane beda do zbiornikow
na odpadki usytuowanych na wtasnej dziatce i wywozone poprzez uprawniony podmiot.
odprowadzenie wod opadowych - na nieutwardzony teren dziatki nr ewid. 41/21,

przy projektowaniu i budowie stosowa¢ wiasciwe odleglosci od sieci i urzadzen technicznych.
a w przyvpadku kolizji z istniejacym uzbrojeniem ewentualna przebudowa na warunkach i za zgoda
gestora sieci.



5. wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

1. Na etapie projektu budowlanego nalezy zapewni¢ spelnienie wymagan ochrony interesow osob trzecich

w rozumieniu art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418).

2. Planowana inwestycja na etapie uzytkowania nie moze pozbawia¢ osob trzecich dostepu do drogi
publicznej. mozliwosci korzystania z wody. kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, srodkow
lacznosci, dostepu do $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi. nie moze
powodowaé uciazliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zakiocenia elektryczne
i promieniowanie oraz zanieczyszcza¢ powietrza, wody i gleby.

Ewentualne uciazliwosci powstate w trakcie eksploatacji inwestycji nie moga wykracza¢ poza granice

nieruchomosci przedmiotowej dziatki.

4. Projekt techniczny misi uwzgledniaé warunki wynikajace z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (Dz. U. z 2025 ., poz. 418) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r., w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U.z2022r., poz. 1225 z pdZn. zm.).

(%)

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien os6b trzecich - art. 63
ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy - wnioskodawcy,
ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku
z otrzymang decyzja ustalajacg warunki zabudowy.

6. ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:
Dziatka nr ewid. 41/21 nie znajduje sie w terenie gérniczym.

Uzasadnienie

reprezentowany przez

niu 27 stycznia 2025 r., wystapit

z wnioskiem w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla zadania inwestycyjnego polegajacego

na budowie trzech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej
na dziatce nrewid. 41/21 potozonej w obrebie 0003 Babiczki w gminie Lutomiersk.

Do wniosku dotaczono ostateczng decyzje 06/2024 o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji
przedsiewziecia znak: RIiR.6220.6.D.2024 z dnia 16.12.2024 r., stwierdzajaca brak obowiazku przeprowadzenia
oceny oddziatywania przedsigwzigcia na Srodowisko.

Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktorym planowana
jest w/w inwestycja, warunki zabudowy dla dzialek okreslonych we wniosku, ustala si¢ na podstawie
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. 22024 r. poz. 1116).

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym projekt decyzji zostat sporzadzony przez osobg. o ktérej mowa w art. 5 w/w ustawy, ktora
posiada kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane
na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektow, inzynierow
budownictwa oraz urbanistow (Dz. U. z 2013 r. poz. 932 i 1650).

W toku prowadzonego postepowania administracyjnego projekt decyzji o ustaleniu warunkow
zabudowy dla w/w inwestycji zostal poddany procedurze uzgodnienia z nastgpujacymi organami: Starosta
Pabianickim. Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Sieradzu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie,
Marszatkiem Wojewddztwa Lédzkiego w odniesieniu do udokumentowanych zt6z kopalin i wéd podziemnych,
a takze whasciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej - pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych (pisma z dnia 23.04.2025 r.).

Wskazane wyzej organy nie zajely stanowiska w niniejszej sprawie w ustawowym terminie dwoch
tygodni. W zwiazku z tym, zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r., uzgodnienie uznaje si¢
za dokonane.

Dziatajac w oparciu o art. 10 k.p.a.. przed wydaniem decyzji pismem z dnia 12.05.2025 r., znak:
RRiGZ.6730.31.2025 zawiadomiono strony o zakofczeniu postgpowania dowodowego. wyznaczajac termin
zapoznania sie z aktami i wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodow i materiatow oraz zgtoszonych zadan.
W wyznaczonym terminie strony postepowania nie skorzystaty z prawa do zapoznania si¢ ze zgromadzonym
materiatem dowodowym, ani nie wniosty uwag. W zwiazku z powyzszym, zgodnie z art. 81 k.p.a., nalezy uznac
za udowodnione wskazane w zgromadzonym materiale dowodowym okolicznosci faktyczne.
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Po dokonaniu analizy warunkdw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych
z przepisow odrebnych oraz analizie stanu faktycznego, a takze zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, po uzgodnieniu decyzji ze Starosta Pabianickim,
Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Sieradzu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, Panstwowym
Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Pabianicach, Marszatkiem Wojewddztwa Lodzkiego oraz
po stwierdzeniu, ze wnioskowana inwestycja spetnia tacznie warunki okreslone w art. 61 ust. 1 i ust. 5 nalezato
orzec jak w sentencji.

Pouczenie:

Niniejsza decyzja wygasnie, jezeli zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego lub jego zmiana zawierajgca ustalenia inne niz ustalenia decyzji z wyjatkiem przypadku, gdy
zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Zgodnie z art. 55 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza decyzja wiaze
organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Lodzi za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Lutomiersk w terminie 14- tu dni od daty
jej doreczenia.

Zgodnie z art. 127a §1, §2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego:
Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec
organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej
oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja
staje sie ostateczna i prawomocna.
Nie podlega oplacie skarbowej

zgodnie z ustawa z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej
(Dz. U.z2023 r.. poz. 2111 z pozn. zm.)
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Zalaczniki:
1. Zalacznik graficzny sporzadzony na kopii mapy sytuacyjno-wysokosciowej w skali 1:1000 - zat. Nr 1;
2. Wyniki analizy - czgs¢ tekstowa - zat. Nr la;

- czes¢ graficzna - zal. Nr 1b.

Otrzymuja:

I. Petnomocnik m
. wiasciciel dzialki nrewid. 41720,

. wiasciciel dziatki nrewid. 41/14.

. wilasciciel dziatki nrewid. 40.

. wspotwiasciciel dziatki nr ewid. 243/1 (obreb 2 Babice).
a/a.
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Projekt decy=ji spor=ad=it:

mgr inZ. Piotr Ulrich

zgodnie = art. 60 ust. 4

i zagospodarowaniu przestr=ennym
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