BURMISTRZ
KONSTANTYNOWA LODZKIEGC
95-050 Konstantyndw Lodzlkd
ul, Zolerska 2 Konstantyndw £édzki, dnia 29.06.2026 r.

GPN.6730.92.2025

DECYZJA NR 286/2025
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r., poz. 538), stosownie
do art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t. Dz.
U. z 2025 r. poz. 1691), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 10.03.2025 r.,
uzupetnionego w dniu 03.03.2026 r.

ustalam

Na rzecz:

warunki zabudowy

dla dziatki o nr ewid. 58/19, obreb K-21, polozonej w Konstantynowie £édzkim

dla inwestycji obejmujacej:

budowe czternastu budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych,
wraz z infrastrukturg towarzyszgca.

I. Wymagania dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania terenu:

Rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
1) LINIA ZABUDOWY - nie wyznacza sie,

2) UDZIAL POWIERZCHNI ZABUDOWY W STOSUNKU DO POWIERZCHNI TERENU
INWESTYCJI —do 19%,

3) MINIMALNY UDZIAL POWIERZCHNI BIOLOGICZNIE CZYNNEJ - 60% powierzchni
terenu inwestycji,

4) MAKSYMALNA INTENSYWNOSC ZABUDOWY — 0,38,
5) NADZIEMNA INTENSYWNOSC ZABUDOWY — min. 0,01, maks. 0,38,
6) SZEROKOSC ELEWACJI FRONTOWEJ — do 20m.,

7) GEOMETRIA DACHU ~ dwuspadowy lub wielospadowy (w tym czterospadowy),
0 symetrycznym uktadzie gtéwnych potaci, ze spadkiem potaci do 45°,

8) WYSOKOSG ZABUDOWY — do 9 m.

Il. Warunki wynikajace z przepiséw szczeqdlnych:

1. Ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz

débr kultury wspdélczesnej, a takze innych:

a) zobowigzuje sie inwestora do przestrzegania wymagan wynikajacych z ustawy
Z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 647,
ze zm.) oraz przepisow wykonawczych,

b) zachowanie warunkdéw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 13 z pdzZn. zm.),

¢) odpady powstajace w fazie realizacji inwestycji nalezy przekazywa¢ podmiotom
prowadzacym gospodarke odpadami, ktére uzyskaty lub uzyskaja stosowne




f)

g)

zezwolenie na prowadzenie dziatalnoéci w zakresie transportu, zbiorki, odzysku lub
unieszkodliwiania odpadéw zgodnie z ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach
(tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 1587, ze zm.),

nalezy zachowa¢ warunki ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1292, ze zm.).

W mys$l art. 32 ust. 1 ww. ustawy, kto, w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub
ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest
on zabytkiem, jest obowigzany: 1) wstrzyma¢ wszelkie roboty moggce uszkodzic lub
zniszczy¢ odkryty przedmiot; 2) zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych srodkow, ten
przedmiot i miejsce jego odkrycia; 3) niezwiocznie zawiadomi¢ o tym wtasciwego
wojewddzkiego konserwatora zabytkdw, a jesli nie jest to mozliwe, wiasciwego wojta
(burmistrza, prezydenta miasta).

inwestycja winna by¢ zaprojektowana zgodnie z obowigzujgcymi przepisami migdzy
innymi: ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 524),
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
(tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.) oraz Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepiséw techniczno-budowlanych dotyczacych
drég publicznych (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 15618).

teren inwestycji jest potozony w granicach udokumentowanego Gtéwnego Zbiornika
Wéd Podziemnych nr 401 ,Niecka todzka”.

wnioskowane przedsiewziecie w $wietle Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na
srodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.) zostato zaliczone do przedsigwzigc
mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywac na $rodowisko, dla ktorych moze byc¢
wymagane sporzadzenie raportu o oddziatywaniu przedsiewzigcia na srodowisko.
W zwiazku z powyzszym, dla ww. przedsigwzigcia przed wydaniem decyzji
o warunkach zabudowy uzyskano decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach
w trybie przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.), w ktorej
tut. organ okreslit srodowiskowe uwarunkowania zgody na realizacje wnioskowanego
przedsiewziecia. Projektowane przedsiewzigcie nalezy wykonaé zgodnie
z wytycznymi decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 9 lutego 2026 r.
znak: 08.6220.9-12.2025.WK.

realizacja inwestycji na gruntach, o ktérych mowa w art. 11 ust. 1 ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lednych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82),
ktory brzmi: ,Wylgczenie z produkcji uzytkéw rolnych wytworzonych z gleb
pochodzenia mineralnego i organicznego, zaliczonych do klas 1, I, Ill, Illa, {llb, oraz
uzytkéw rolnych klas 1V, IVa, IVb, V i VI wytworzonych z gleb pochodzenia
organicznego, a takze gruntéw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1, pkt 2-10, oraz gruntow
lesnych, przeznaczonych na cele nierolnicze i nielesne — moze nastgpic po wydaniu
decyzji zezwalajgcej na taki wylgczenie” — jest mozliwa pod warunkiem spetnienia
powyzszego wymagania.

2. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)

b)

zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej poprzez projektowane przytgcze,
na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci,

odprowadzenie nieczystosci cieklych — do projektowanego zbiornika bezodptywowego
na scieki,

zaopatrzenie w energie elekiryczna — z sieci elekiroenergetycznej poprzez
projektowane przytacze, na warunkach okreslonych przez dysponenta siec,
zaopatrzenie w gaz (opcjonalnie) — z sieci gazowej poprzez projektowane przytgcze,
na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci (wymagana rozbudowa istniejgcej
sieci gazowej),



e) zaopatrzenie w energie cieplng —w oparciu o technologie bez emisyjne (pompa ciepta)
lub rozwigzania oparte na technologiach i paliwach zapewniajgce minimalne wskazniki
emisyjne gazow i pytdow do powietrza (np. gaz ziemny, palet),

f) sposéb gospodarowania odpadami - odpady nalezy gromadzi¢ selektywnie
w przystosowanych do tego pojemnikach i przekazywaé¢ uprawnionym podmiotom
do odzysku lub unieszkodliwiania,

g) odprowadzenie wod opadowych lub roztopowych — na wtasny teren nieutwardzony;
Zgodnie z art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U. z 2025 1.
poz. 960 ze zm.), wtasciciel gruntu nie moze:

- zmienia¢ kierunku i natezenia odplywu znajdujgcych sie na jego gruncie waéd
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wéd ze zrédet — ze szkoda dla
gruntéw sgsiednich,

- odprowadza¢ wod oraz wprowadzac $ciekdw na grunty sgsiednie,

h) na terenie objetym wnioskiem wystepuja urzadzenia melioracji wodnych.

- rozwigzanie kolizji z istniejgcymi urzadzeniami melioracji wodnych powinno byé
dokonane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U.
z 2025 r. poz. 960 ze zm.),

- po zmianie sposobu uzytkowania zmeliorowanych gruntow — w celu wykraslenia z
ewidencji urzadzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw powierzchni
zajetej pod zabudowe, inwestor winien przesta¢ pisemng informacje o zakonczeniu
inwestycji wraz z decyzjg wlaéciwego organu — pozwoleniem wodnoprawnym na
przebudowe lub rozbidrke urzadzen do Panstwowego Gospodarsiwa Wodnego
Wody Polskie Zarzad Zlewni w Sieradzu, Plac Wojewddzki 7,

i) obstuga komunikacyjna:

— z drogi powiatowej nr 1112E (ul. Niesigcin), poprzez dziatke nr ewid. 58/10 obreb
K- 21 w Konstantynowie todzkim oraz projektowang na terenie inwestycji droge
wewnetrzng o szerokosci w liniach rozgraniczajgcych do 7m i diugosci do 250m,

- przed uzyskaniem pozwolenia na budowe albo zgtoszeniem budowy/robét
budowlanych Inwestor winien legitymowac sie uregulowanym prawnie dostepem
do drogi publicznej,

— W Zzagospodarowaniu terenu inwestycji nalezy przewidzie¢ min. 1 miejsce
do parkowania na 1 lokal mieszkalny.

Ill. Wymagania dotyczace praw osoéh trzecich:

1. nalezy zachowac¢ warunki wynikajace z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 z pdzn. zm.), a w szczegolnosci
nalezy zapewni¢ ochrone 0séb trzecich przed pozbawieniem:

a) dostepu do drogi publicznej,

b) mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz
ze srodkow tgcznosci,

¢) dostepu swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

2. ochrong przed uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia
elektryczne, promieniowanie — poprzez spetnienie warunkéw zawartych w przepisach
szczegodlnych,

3. ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby — poprzez spetnienie
warunkow zawartych w przepisach szczegdlnych.

Inwestycja nie moze powodowac ograniczenia uzytkowania terendw sagsiednich zgodnie
z ich przeznaczeniem.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien
0s06b trzecich.

IV. Linie rozgraniczajgce teren inwestyciji.
Teren inwestycji oznaczono na zatgczniku Nr 1 stanowigecym integralng czesé decyzji.



UZASADNIENIE

Na podstawie wniosku z dnia 10.03.2025 r., uzupetnionego w dniu
03.03.2026 r. w zakresie przedtozenia decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, wszczgto
postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji
obejmujacej budowe czternastu budynkow mieszkalnych, wraz z urzgdzeniami budowlanymi,
na dzialce o nr ewid. 58/19, obreb K-21, potozonej w Konstantynowie t.odzkim.
Zawiadomieniem z dnia 25.03.2026 r., znak: GPN.6730.92.2025 poinformowano
wnioskodawce oraz strony postepowania o wszczetym postgpowaniu administracyjnym
w wyzej okreslonej sprawie.
Analizujgc zakres inwestycji wynikajacy z przedmiotowego wniosku odniesiono sie
do stanu faktycznego i prawnego obowigzujgcego na dzien podejmowanego rozstrzygniecia,
z ktérych wynika, ze dla wskazanego we wniosku terenu nie ma obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, zatem stosownie do postanowien art. 59 ust.
1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 2026 r., poz. 538) zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego,
a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgéci, z uwzglednieniem
art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji. Przepis art.
50 ust. 2 pkt 1 stosuje sie odpowiednio.
Z danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkow, prowadzonej przez Starostwo
Powiatowe w Pabianicach, wynika, ze na dziatce objetej wnioskiem wystepujg grunty rolne:
Rillb, RIVa, RIVb, pastwiska: PslV. Zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.82) przedmiotowa dziatka, jako
potozona w granicach administracyjnych miasta Konstantynowa tédzkiego, nie wymaga
uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze. Ponadto
wg danych z ewidencji gruntéw i budynkéw, na dziatce objetej wnioskiem nie wystepujg grunty
lesne. W konsekwencji, teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.
Stosownie do treéci art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r., poz. 538), uprawniony architekt
przeprowadzit analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ww. ustawy oraz przygotowat projekt decyzji.
7 wykonanej analizy obszaru istniejgcej zabudowy wokot wskazanego terenu pod realizacje
inwestycji wynika, ze zamierzony zakres inwestycji i sposdb zagospodarowania terenu spetnia
tacznie wszystkie wymogi art. 61 ust. 1 powotanej wyzej ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i nie wywotuje kolizji urbanistycznej, co w konsekwencji
pozwala na ustalenie warunkow zabudowy.
Na podstawie art. 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1691), wystapiono w dniu 27.05.2026 r., pismami
znak: GPN.6730.92.2025 z dnia 26.05.2026 r. o uzgodnienie projektu decyzji, stosownie do:
— art. 53 ust. 4 pkt 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
do Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Pabianicach,

— art. 53 ust. 4 pkt 5 lit. b ww. ustawy do Marszatka Wojewoédztwa t.odzkiego,

- art. 53 ust. 4 pkt 6 ww. ustawy do Starosty Powiatu Pabianickiego (Wydziat Ochrony
Srodowiska, Rolnictwa i Leénictwa) oraz Dyrektora Zarzadu Zlewni w Sieradzu
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie.

Ww. organy nie zajety stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia
o uzgodnienie w zwigzku z tym, zgodnie z art. 53 ust. 5§ ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r., poz. 538), uzgodnienia uwaza sie za
dokonane.

W trakcie prowadzonego postepowania administracyjnego strony nie wniosty uwag
i wnioskéw.

Biorgc pod uwage ustalenia ww. orzeczono jak w sentencji.



POUCZENIE:

. Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Lodzi

za posrednictwem Burmistrza Konstantynowa {.6dzkiego w terminie 14 dni od daty jej otrzymania
{art. 127 § 1 i art. 129 KPA). Przed uptywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie
prawa do wniesienia odwotfania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem
dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna (art.
127a KPA) co oznacza, iz nie stuzy od niej odwotanie w administracyjnym toku instancji lub wniosek
0 ponowne rozpatrzenie sprawy i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego.

. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wasnosci

i uprawnien oséb trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunki zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

. Decyzja o warunkach zabudowy nie uprawnia do podejmowania jakichkolwiek dziatan zwigzanych

z rozpoczeciem robét budowlanych.

. Decyzja o warunkach zabudowy wigze organ wydajgcy decyzje o pozwoleniu na budowe (art. 55

w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym)

. Niniejsza decyzja wygasnie jezeli inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe albo dla tego

terenu zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiana,
ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji (art. 65 ust. 1 i 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Przepisu tego nie stosuje sie jezeli zostata wydana ostateczna
decyzja o pozwoleniu na budowg, uptynat termin na wniesienie sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy
lub wnioskodawca zgtosit budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane.

Zup. BUR]

TISTRZA
mgr Moniled Jurel

_ Ki arownik Neferaty
Gospodarki Praestreenn 3j | Nieruchomosef

Zatgczniki do decyzji (dla Wnioskodawcy):
1. Zatgcznik Nr 1 — czes¢ graficzna decyzji,
2. Zatgcznik Nr 2 — analiza urbanistyczno-architektoniczna obszaru analizowanego — cze$é

tekstowa i czes¢ graficzna.

Projekt decyzji opbracowat

mgrinz. arch. (posiadajgey kwalifikacje do sporzgdzania projektéw decyzji
0 warunkach zabudowy zgodnie z art. 60 ust. 4 i art. 5 pkt 3 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym)

Wh-danie niniejszej decyzji zwolnione jest z optaty skarbowej zgodnie z cz. . pkt 8 wykazu
przedmiotoéw optaty skarbowej, stawek tej optaty craz zwolnien bedgcym zatgcznikiem do ustawy
z cnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej {t.]. Dz. U. z 2025 r. poz. 1154 z pdzn. zm.).

Otzymuija:

1.

2. strony wediug rozdzielnika,
3. ala






