BURMISTRZ MIASTA I GMINY
LUTOMIERSK
Pl. Jana Pawla Il nr 11
95-083 Lutomiersk
Lutomiersk, dnia 14.07.2025 r.
Znak: RRiGZ.6730.37.2025

DECYZJA 75/2025
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 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

1960r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572) oraz po rozpatrzeniu wniosku
z dnia 30 stycznia 2025 r.
w imieniu ktérej dziata pelnomocni

w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy:
dla dziatek nr ewid. 287/26, 287/27, 287/28, 287/29, 287/30, 287/31, 287/32, 287/33, 287/34, 287/35,
287/36, 287/37, 287/38, 287/39, 287/40, 287/41, 287/42, 287/43, 287/44, 287/46, 287/48, 287/50, 287/57

potozonych w obrgbie 0016 Malanéw w gminie Lutomiersk

dla inwestycji obejmujace;j:
budowe szescdziesigciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z drogami wewnetrznymi,

okreslam spos6b zagospodarowania i warunki zabudowy terenu

wyznaczonego na mapie w skali 1:1000 (stanowigcej zalgcznik nr 1 do niniejszej decyzji) liniami
rozgraniczajacymi teren inwestycji pokrywajacymi si¢ z granicg terenu objetego wnioskiem,

dla inwestycji obejmujacej
budowe szes¢dziesieciu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych z drogami wewnetrznymi,
i ustalam:

rodzaj zabudowy:

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
oraz funkcje zabudowy:

- budynek mieszkalny jednorodzinny.

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

1. warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
1) linie zabudowy:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy dla projektowanych sze$édziesieciu budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych:
- zgodnie z Zat. 1,
2) forma architektoniczna i gabaryty dla kazdego projektowanego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego:
- szerokos¢ elewacji frontowej: od 10,0 do 20,0 m,
- dach dwuspadowy, czterospadowy lub wielospadowy o kacie nachylenia polaci
dachowych od 15° do 45° dopuszcza si¢ lukarny,
- wysokos¢: od 7,0 m do 9,0 m,
- kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki: réwnolegty lub prostopadty.
3) udzial powierzchni zabudowy: 0,21,
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4) maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 0,42,

5) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,42,

6) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,01,

7) minimalna liczba miejsc do parkowania: 60,

8) udzial powierzchni biologicznie czynnej: nie mniej niz 0,2.

2. ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

planowana inwestycja potozona jest w ,,Puczniewskim” Obszarze Chronionego Krajobrazu,
zgodnie z art. 74 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska (Dz. U.
z 2025 r., poz. 647) w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewnié
oszczedne korzystanie z terenu,

zgodnie z ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024,
poz. 82) planowana inwestycja jest zgodna z obowigzujacymi przepisami. Na dziatkach nr
ewid. 287/26, 287/27, 287/28, 287/29, 287/30, 287/31, 287/32, 287/33, 287/34, 287/35, 287/36,
287/37, 287/38, 287/39, 287/40, 287/41, 287/42, 287/43, 287/44, 287/46, 287/48, 287/50,
287/57 sg nastepujace grunty: RIVb, RV, RVI. Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody
na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze,

do wniosku dotaczono ostateczng decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach Burmistrza
Miasta i Gminy Lutomiersk, znak: RI1iR.6220.3.D.2022 z dnia 7.03.2023 r.,

realizacja inwestycji - zgodnie z warunkami okreslonymi w Decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach Burmistrza Miasta i Gminy Lutomiersk, z dnia 7.03.2023 r., znak:
RIiR.6220.3.D.2022,

prowadzenie inwestycji na gruncie powinno odbywaé si¢ zgodnie z ogélnie przyjetymi
zasadami ochrony przyrody - ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U.
22024 r. poz. 1478 z p6zn. zm.),

na terenie objgtym wnioskiem nie wystepuja urzadzenia melioracji wodnych,

przepisy prawa w zakresie ochrony $rodowiska obowigzujg inwestora.

3. ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej:

planowana inwestycja znajduje si¢ poza strefami wymagajacymi szczegélnej ochrony
konserwatorskiej,

na terenie planowanej inwestycji nie znajduja si¢ obszary i obiekty objete ochrong
konserwatorska,

w przypadku prowadzenia prac ziemnych nalezy postgpowaé zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz.
1292).

4. obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej - zgodnie z przepisami
szczegétowymi na warunkach zarzadcow sieci i drog,

w przypadku przebudowy sieci i urzadzen infrastruktury kolidujacych z projektowang
inwestycja, wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektéw infrastruktury nalezy
uzgodni¢ z wlasciwym zarzadcg sieci,

dziatki nr ewid. 287/26, 287/27, 287/28, 287/29, 287/30, 287/31, 287/32, 287/33, 287/34,
287/35, 287/36, 287/37, 287/38, 287/39, 287/40, 287/41, 287/42, 287/43, 287/44, 287/46,
287/48, 287/50, 287/57 posiadaja dostep do drogi publicznej poprzez dziatki nr ewid. 287/52,
287/19 oraz droge wewnetrzna,

zaopatrzenie w wodg - z projektowanych na dziatkach studniach o $redniorocznej zdolno$ci
poboru wody do 5 m*/dobe,

gospodarka odpadami ciektlymi - do projektowanych bezodptywowych zbiornikéw
na nieczystosci ciekte,

zaopatrzenie w energie elektryczng - z sieci elektroenergetycznej poprzez projektowane
przylacza, zgodnie z o$wiadczeniem wydanym przez PGE S.A. znak 25-D3/WZD/00107
z dnia 28.01.2025 r.,
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- gospodarka odpadami statymi - ustala sig, ze odpady komunalne zbierane bedg do zbiornikéw
na odpadki usytuowanych na wiasnej dzialce i wywozone poprzez uprawniony podmiot,

- odprowadzenie wéd opadowych - na nieutwardzony teren dziatek nr ewid. 287/26, 287/27,
287/28, 287/29, 287/30, 287/31, 287/32, 287/33, 287/34, 287/35, 287/36, 287/37, 287/38,
287/39, 287/40, 287/41, 287/42, 287/43, 287/44, 287/46, 287/48, 287/50, 287/57,

- przy projektowaniu i budowie stosowa¢ wiasciwe odleglosci od sieci i urzadzen technicznych,
a w przypadku kolizji z istniejacym uzbrojeniem ewentualna przebudowa na warunkach
i za zgodg gestora sieci,

5. wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

1. Na etapie projektu budowlanego nalezy zapewni¢ spetnienie wymagan ochrony intereséw 0séb
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 pozbawiaé oséb trzecich dostepu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, srodkéw
tacznosci, dostepu do Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, nie moze
powodowa¢ ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne
i promieniowanie oraz zanieczyszczaé powietrza, wody i gleby.

3. Ewentualne ucigzliwosci powstate w trakcie eksploatacji inwestycji nie mogg wykraczaé poza
granice nieruchomosci przedmiotowej dziatki.

4. Projekt techniczny musi uwzglednia¢ warunki wynikajace z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunk6w technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 z p6zn. zm.).

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich -
art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy -
wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal 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:

Dziatki nr ewid. 287/26, 287/27, 287/28, 287/29, 287/30, 287/31, 287/32, 287/33, 287/34, 287/35, 287/36,
287/37, 287/38, 287/39, 287/40, 287/41, 287/42, 287/43, 287/44, 287/46, 287/48, 287/50, 287/57
nie znajdujg si¢ w terenie gérniczym.

Uzasadnienie

) w imieniu ktdrej dziata
petnomocnik w dniu 30 stycznia 2025r.,

wystgpila z wnioskiem w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla zadania inwestycyjnego
polegajagcego na budowie szes¢dziesigciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z drogami
wewnetrznymi wraz z niezbedng infrastruktura techniczng w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej
na dziatkach nr ewid. 287/26, 287/27, 287/28, 287/29, 287/30, 287/31, 287/32, 287/33, 287/34, 287/35,
287/36, 287/37, 287/38, 287/39, 287/40, 287/41, 287/42, 287/43, 287/44, 287/46, 287/48, 287/50, 287/57
potozonych w obrgbie 0016 Malandéw w gminie Lutomiersk.

Do przedmiotowego wniosku dofaczono réwniez ostateczng Decyzje o Srodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsigwziecia, w ktorej stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania na srodowisko znak: RIiR.6220.3.D.2022 wydang przez Burmistrza Miasta i Gminy
Lutomiersk w dniu 7 marca 2023 r.

Zgodnie z §8. 1. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116) geometrie dachu
(kat nachylenia i uktad potaci dachowych) ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych
na obszarze analizowanym.
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Zgodnie § 2. ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii ustalenia, o ktérych mowa
w § 1, okre$la sie na podstawie istniejacych na obszarze analizowanym zabudowie i zagospodarowaniu
terenu o takiej samej funkcji, jak funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu okreslona we wniosku.

W obszarze analizowanym na budynkach mieszkalnych jednorodzinnych nie wystgpuja dachy
plaskie oraz jednospadowe.

Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym
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
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116).

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobeg, o ktérej mowa w art. 5
w/w ustawy, ktdra posiada kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektow,
inzynier6w budownictwa oraz urbanistéw (Dz. U. 22013 r. poz. 932 i 1650).

W toku prowadzonego postgpowania administracyjnego projekt decyzji o ustaleniu warunkow
zabudowy dla w/w inwestycji zostal poddany procedurze uzgodnienia z nastgpujacymi organami: Starosta
Pabianickim w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne, Dyrektorem Zarzadu Zlewni
w Sieradzu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w sprawach melioracji wodnych,
organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej - pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych, a takze
Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Lodzi w odniesieniu do obszaréw objetych ochrong
na podstawie przepiséw o ochronie przyrody (pisma z dnia 08.05.2025 r.).

Wskazane organy nie zajety stanowiska w niniejszej sprawie w ustawowym terminie dwoch tygodni.
W zwigzku 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 05.06.2025 r., znak:
RRiGZ.6730.37.2025 oraz na podstawie art. 49 i 49a k.p.a, zawiadomieniem - obwieszczeniem z dnia
05.06.2025 r., znak: RRiGZ.6730.37.2025 , Burmistrz Miasta i Gminy Lutomiersk powiadomit strony,
ze w zakresie prowadzonego postgpowania administracyjnego zawiadomiono strony o zakornczeniu
postepowania dowodowego, wyznaczajac termin zapoznania si¢ z aktami i wypowiedzenia si¢ co do
zebranych dowodow i materiatéw oraz zgtoszonych zadan. W wyznaczonym terminie strony postgpowania
nie skorzystaly z przystugujacego im prawa, ani nie wniosty uwag. W zwigzku z powyzszym, zgodnie z art.
81 k.p.a., nalezy uzna¢ za udowodnione wskazane w zgromadzonym materiale dowodowym okolicznosci
faktyczne.

Po dokonaniu analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajacych z przepiséw 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 Starostg Pabianickim, Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Sieradzu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie, Pafistwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Pabianicach, Dyrektorem
Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w Lodzi oraz po stwierdzeniu, ze wnioskowana inwestycja
spelnia facznie 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 wigze
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 sie prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje. Z dniem dorg¢czenia
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organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Pobrano oplatg skarbowa - 598,00 z1
zgodnie z ustawg z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej
(Dz. U.z2023 r,, poz. 2111 z p6zn. zm.)

KIEROWNIK REFERATU
weinictwa i Gespodarki Ziemig
gjwwb

Zalaczniki:
1. Zalgcznik graficzny sporzadzony na kopii mapy sytuacyjno-wysokosciowej w skali 1:1000 - zat. Nr 1;
2. Wyniki analizy - czg$¢ tekstowa - zal. Nr 1a;

- cz¢$¢ graficzna - zal. Nr 1b.

Otrzymuja:

1. Peinomocni (D

2. _strony postepowania przez obwieszczenie zgodnie z art. 49 i 49a KPA,

3. ala.

Projekt decyzji sporzqdzit:

mgr inz. Piotr Ulrich

zgodnie z art. 60 ust. 4

wzwigzku z art. 5 pkt 3i 5

ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym
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