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DECYZ.JA 72/2026
O WARUNKACH ZABUDOWY
27 marca 2003 1.

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2. art. 539 ust. | art. 61 ust. | ustawy z dnia
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U, z 2026 r. }07 338 z pozn. zm.).
§2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 m:lpma 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanych w decvzji o ustaleniu lokalizacji inwestvcji ce u publicznego oraz w deuz‘ o warunkach
zabudowy (Dz. U. z 2003 r.. Nr 164. poz. 1589) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks
no\tgpu\\mm administracvinego (Dz. U. z 2025 r. poz ‘.6\)1, oraz po rozpatrzeniu wniosku z dnia
16 grudnia 2025 r.

przez petnomocnika

reprezentowana

wosprawie wydania decvzji o warunkach zabudowy:
dla czesci dzialki nr ewid. 267/1 (ob reb 0020 Prusinowice) polozonej w gminie Lutomiersk.

dla inwestycji obejmujacej:
budowe pietnastu budvnkow mieszkalnyveh jednorodzinnych.

dla inwestora;

okre§lam sposob zagospodarowania i warunki zabudowy terenu

wyznaczonego na mapie w skali 1:1000 (stanowiacej zalacznik nr 1 do niniejszej decyzji) liniami

rozgarant L/J]Lu\ mi teren .I’\\L\I “]1
dia inwestyveji obejmujacej

budowe pietnastu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych.
i ustalam:
rodzaj zabudowy:
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
oraz funkeje zabudowy:

- budynki mieszkalne jednorodzinne.
Realizacja zamierzenin wymaga spelnienia nastepujaeych warunkéw i szezegdlowyeh zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
I warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

Iy nieprzekraczalna linia  zabudowy dia  projektowanych pietastu budynkow  mieszkaln:
:

jednorodzinnych:
- Z80¢ ‘n 1z Zal. 1.
2) forma architektoniczna 1 gaba

mieszkalnyeh jednorodzinnyvch:

dla  kazdego 7z projektowanych pietastu  budy nkow

rokosé clewac)i frontowej: od 9.0 m do 130 m.

- dach dwuspadowy [ub wielospadowy o Kacie nachyienia polaci dachowych od 127do
437,
- wysokose: do 9.0 m

) powierzchnia terenu inwestyeji: 20000 m-.

4y me 1“\‘ malna intensywnose zabudowy: 0,13 z tolerancg Z(!‘i' 0.

5) symalna nadziemna intensywnosc zabudowy : 0%
0) alna nadziemna intensywnaose zabud
) f? nowierzehni zabudowy : do 0.19.
8) : 208
9y powier ’\.1’5!,‘\1 pou uajaca przek Ais

10) minimalna liczba miejse do parkowat
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ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

planowana inwestvcja jest polozona poza granicami obszaréw chronionych na podstawie
przepisow o ochronie przyrody.

teren inwestycji znajduje sie w zasiegu glownego zbiornika wod podziemnych Nr 401 Niecka
Lodzka.

zgodnie z art. 74 ust. | ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U.
z 2025 r.. poz. 647 z pézn. zm.) w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy
zapewni¢ oszczedne Korzystanie z terent.

zgodnie z ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U.
z 2024r.. poz. 82) planowana inwestycja jest zgodna z obowiazujacymi przepisami. Zgodnie
wypisem z rejestru gruntéw. na dzialce nr ewid. 267/1 s nastepujace grunty: LsIV - 0.0084
ha. LsV - 0.0159 ha. PsV - 0.0438 ha. RIVb - 0.1667 ha, RV - 1.3694 ha, RVI - 0.8388 ha.
Planowana inwestycja nie bedzie realizowana na gruntach lesnych. obszar w obrgbie linii
rozgraniczajacych teren inwestvcji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne. Teren nie wymaga uzyskania zgody
na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.
prowadzenie inwestvcji na gruncie powinno odbywaé si¢ zgodnie z ogdlnie przyjetymi
zasadami ochrony przyrody - ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U.
722026 .. poz. 13 z pozn. zm.).

na terenie objetym wnioskiem wystepuja urzadzenia melioracji wodnych.

rozwigzanie kolizji z istniejgeym urzadzeniem melioracji wodnych - rowem melioracyjnym
powinno by¢ dokonane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne
(Dz. U. 22025 r.. poz. 960 z pézn. zm.).

przepisy prawa w zakresie ochrony srodowiska obowiazujg inwestora.

ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej:

planowana inwestvcja znajduje sie poza strefami wymagajacymi szczegdlnej ochrony
konserwatorskiej.
w przypadku prowadzenia prac ziemnych nalezy postgpowaé zgodnie z art. 32 I ustawy
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z "0’4 I.. poz.
1292 z péZn. zm.).

obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej - zgodnie z przepisami
szczegdlowymi na warunkach zarzadcdw sieci i drog.

w przypadku przebudowy sieci i urzadzen infrastruktury kolidujacych z projektowana
inwestycja. wszelkie zmiany w przebiegu czv usyvtuowaniu obiektow infrastruktury nalezy
uzgodnic z v }asux\\m zarzadca sieci.

dzialka nr ewid. 267/1 posiada dostep do drogi publicznej powiatowej NR 3314E (dzialka nr
ewid. 43) za podrednictwem drogi wewnetrznej do ktérej przylega (dziatka nr ewid. 193).

pobor energii elektrycznej - poprzez uzytkowanie sieci elektroenergetycznej zgodnie
z warunkami wydanymi przez wilasciwego zarzadce sieci w ramach pmjel\'lowan'\'ch przyiaczy
(dolaczono o$wiadczenie PGE Dystrybucja S.A. znak 25-D3/WZD/03891/ L. dz. ......./202_

z dnia 20 pazdziernika 2025 r.. o zapewnieniu dostaw energii oraz warunkach przy 1acLen adla
obiektu budowlanego do sieci dystrvbucyjnej).

zaopatrzenie w wode - poprzez uzytkowanie sieci wodociagowej zgodnie z warunkami
wvdanymi przez wlasciwego zarzadee sieci w ramach projektowanych przylaczy (dolaczono
pismo z Urzedu Miasta i Gminy Lutomiersk znak: RGKiL.7012.34.2025 z dnia 13.03.2025 r..
dotyczace mozliwosci przylaczenia do gminnej sieci wodociagowej).

gospodarka odpadami stalymi - ustala sie. ze odpady komunalne zbierane beda do zbiornikow
na odpadki usytuowanych na wlasnej dzialce i wywozone poprzez uprawniony podmiot.
vospodarka odpadami cieklymi - ustala sie. ze odprowadzenie sciekow bytowych odbywac sie
bedzie do projektowanych na dzialce bezodplywowych zbiornikow na nieczystosci ciekle fub
indvwidualnych oczyszezalni sciekow o wydajnosci do 7.5 m* na dobe.

odprowadzenie wod opadowych - na nieutwardzony teren dzialki nr ewid. 267/1

wymagan dotvezaeych ochrony intereséw os6b trzecich:

I. Na etapie projektu budowlanego nalezy zapewni¢ spelnienie wymagan ochrony interesow osob
n'zecich W rozumieniu art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2026 r..
poz. 324 z pézn. zm.).



2. Planowana inwestycja na etapie uzvtkowania nie moze pozbawiaé osob trzecich dostepu do drogi

publicznej. mozliwosci korzystania z wody. kanalizacji. energii elektryeznej i cieplnej. srodkow

lacznosei. dostepu do swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi. nie moze

powodowa¢ uciazliwosei  powodowanych przez halas.  wibracje. zaklocenia elekiryczne

i promieniowanie oraz zanieczyszczac powietrza. wody i gleby.

Ewentualne ucigzliwosci powstale w trakcie eksploatacji inwestycji nie moga wykraczac poza

granice nicruchomosci przedmiotowej dzialki.

4. Projekt techniczny musi wwzglednia¢ warunki wynikajace z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (Dz. U. z 2026 r. poz. 324 z pdézn. zm.) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych. jakim powinny odpowiadac
budvnki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r.. poz. 1223 z pozn. zm.).

(W5]

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich -
art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy -
wnioskodawey. ktéry nie uzyskal prawa do terenu nie przysluguje roszezenie o zwrot nakladow
poniesionyvch w zwiazku z otrzymang decyzja ustalajaca warunki zabudowy.

6. ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:
Dzialka nr ewid. 267/1 nie znajduje sig w terenie gérniczym.

Uzasadnienie

dnia 16 crudnia 2025 r..

reprezentowana przez pelnomocnika
wystapita z wnioskiem w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla zadania inwestveyjnego
polegajacego na budowie pigtnastu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie mieszkaniowe]
jednorodzinnej na czescei dzialki nrewid. 267/1 (obrgb 0020 Prusinowice) polozonej w gminie Lutomiersk.

Do wniosku dolaczono Decyzje o Srodowiskowych Uwarunkowaniach znak: ROSBZK.6220.135-
9.2025 z dnia 21 listopada 2025 r..

Organ T instancji pismem znak: RRiGZ.6730.257.2025 z dnia 29.05.2026 r. powiadomil
0 wszczeciu postepowania wiascicieli nieruchomosci sasiednich. Nie zgloszono zadnych uwag. wnioskow
i zastrzezen do sprawy.

Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu. na Ktorym
planowana jest wiw inwestveja. warunki zabudowy dla terenu okreslonego we wniosku. ustala si¢ na
podstawie art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
zeodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z 15 lipca 2024 1. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotvezgeyeh nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116).

Zoodnie z przepisami art. 60 ust. 4. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobe. o Ktore] mowa w art. 3
wAv ustawy. ktdra posiada kwalitikacje do wykonvwania zawodu urbanisty na tervtorium Rzeczy pospolitej
Polskiej.

W toku prowadzonego postepowania administracyjnego projekt decvzji o ustaleniu warunkow
zabudowy dla w/w inwestyeji zostal poddany procedurze uzgodnienia z nastepujacymi organami: Starosta
Pabianickim w odniesieniu do gruntdw wykorzyvstywanych na cele rolne. Dyrektorem Zarzadu Zlewni
W Sieradzu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w sprawach melioracji wodnych.
Dyrektorem Regionalnej Dyrekeji Laséw Panstwowyveh w odniesieniu do gruntow wykorzystywanych na
cele lesne. Marszatkiem Wojewddzivwa Lodzkiego w odniesieniu do udokumentowanych zloz kopalin.
o ktorveh mowa w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwea 2011 1. - Prawo geologiczne i gdmicze. innych niz
zloza strategiczne. oraz wod podziemnych. a takze wlasciwym orcanem Panstwowej Inspekeji Sanitarnej -
pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych (pisma z dnia 01.06.2026 1.).

Postanowieniem z dnia 08.06.2026 r.. znak spr. Z8.224.3.753.2026 Dyrektor Regionalnej Dyrekeii
Lasdw Panstwowseh w Lodzi umorzyl postepowanie administracyijne w sprawie uzgodnienia projektu
decyzii o warunkach zabudowy.

Pozostale organy nie zajely stanowiska w niniejszej spravie w ustawowym terminie dwoch t godni.
W ozwiazku 7 nvm. zeodnie 7z art. 33 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. uzgodnienie uznaje sie
za dokonane.

Nastepnie na podstawie art. 49 1 49a ustawy z dnia 14 czerwea 1960 1. Kodeks postepowania
administracvinego (Dz. U. z 2025 .. poz. 1691). Burmistrz Miasta i Gminy Lutomiersk. zawiadomieniem -

obwieszezeniem znak: RRIGZ.6730.257.2025 7 dnia 23.06.2026 1. powiadomit strony. ze w zakresie



prowadzonego postepowania administracyinego w przedmiotowe] sprawie. zakonczono kompletowanie
dokumentow niezbednych do wydania decyzji.

W przedmiotowym postepowaniu bierze udzial wiecej niz dwadziedcia stron. zatem zgodnie z art.
49a. w nawigzaniu do art. 49 Kodeksu postepowania administracyjnego {Dz. U. z 2025 r. poz. 1691)
zawiadomienie stron o decyzjach i innych czynnosciach organu administracji publicznej nastapilo w formie
publicznego obwieszczenia. przez udostepnienie pisma w  Biuletynie Informacji Publicznej:
https:/samorzad.gov.pl/web/gmina-lutomiersk/warunki-zabudowy-i-zagospodarowania-przestrzennego
oraz na tablicy ogloszen (obwieszezenie Burmistrza Miasta i Gminy Lutomiersk z dnia 25.06.2026 r.. znak:
RRiGZ.6730.257.2025).

Po dokonaniu analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajacych z przepisdéw 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 projektu
decyzji ze Starosta Pabianickim. Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Sieradzu Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie. Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Pabianicach. Marszalkiem
Wojewddzrwa Lodzkiego. Dyrektorem Regionalnej Dyrekeji Laséw Pafstwowych w Lodzi. oraz po
stwierdzeniu. ze wnioskowana inwestycja spehia lacznie warunki okreslone w art. 61 ust. I iust. 5
nalezalo orzec jak w sentencji.

Pouczenie:

Niniejsza decyzja wygadnie. jezeli zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego lub jego zmiana zawierajaca 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).

Decyzja o warunkach zabudowy wygasa po uplywie 5 lat od dnia. w ktérym stala sie prawomocna.

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 odwolania do Samorzadowego
Kolegium Odwolawezego 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 czerwea 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego. przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa
do wniesienia odwolania. Z dniem doreczenia tutejszemu organowi o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postepowania. decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

-

Nie podlega oplacie skarbowej
sgodnic z ustana z dnia 16 listopada 2006 1. o oplac

(Dz, Uz 2023 1., poz. 1154 2z pozn. zm.) ; ;
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Zalgezniki:
I. Zalacznik graficzny sporzadzony na Kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 - zal. Nr I:
2. Wyniki analizy - czes¢ tekstowa - zal. Nr la:

- czes$é graficzna - zal. Nr 1b.

Otz i
2. wiasciciel dzialky nrewid. 267/ 1.

3. strony postepowania przez obwieszezenie zgodnie 7 art. 49 1 49a KPA.
4.aa.
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