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Wréblew 15, 98-285 Wréblew, pow. sieradzki
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RIT. 6730.26.2025.EP Wréblew, dnia 15.04.2025r.

DECYZJA NR 26/2025
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940) oraz art. 104 i art. 107 ustawy z
dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 572).

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 17 lutego 2025 r. Modern Farm Sp. z 0.0. z siedzibg:
Rowy 85, 98-285 Wroblew

ustalam sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla inwestycji polegajgcej na:
budowie czterech budynkéw inwentarskich (kurnikéw), budynku gospodarczego,
budynku socjalno-technicznego oraz osmiu silosow paszowych, czterech silosow

zbozowych, osSmiu naziemnych zbiornikow na gaz plynny wraz z niezb¢dna
infrastruktura techniczna na dzialkach nr 99/1, 99/2, 100/2, 100/3, 100/4, 101, obreb

Rowy
1. Rodzaj inwestycji
Zabudowa zwigzana z dziatalnoscig rolnicza

2. Warunki i szczegoltowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgce z przepisow odr¢bnych w zakresie:

2.1 Warunkow 1 wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,40 z tolerancja 20%,
maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,40 z tolerancjg 20%,
minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,10

b) udzial powierzchni zabudowy do 40%

€) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 45%

2.2 Wymagan dla nowej zabudowy:

a) linie zabudowy zgodnie z zatgcznikiem graficznym nr 1

b) szerokos$¢ elewacji frontowej znajdujacej si¢ od strony frontu dziatki dla budynku
z funkcjg inwentarska i gospodarcza — od 4,5m do 24,5m,

c) wysoko$¢ zabudowy dla budynku z funkcjg inwentarskg i gospodarczg — od 3,0m do
8,om,
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d)

€)

geometria dachu dla budynku z funkcjg inwentarska i gospodarczg — dach spadowy,
kierunek gtownej kalenicy rownolegly lub prostopadty do frontu dziatki lub do granic
sgsiednich, kat nachylenia potaci dachowych od 5° do 25°

nie ustala si¢ wymagan dla silosow paszowych, zbozowych, zbiornikéw na gaz
ptynny, podziemnych zbiornikéw szczelnych na $cieki technologiczne, wagi
samochodowej, zabudowg nalezy ograniczy¢ do minimum wynikajacego z wymogow
technologicznych

2.3 Ochrona srodowiska i1 zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr

kultury wspodlczesne;:

a)

b)

c)
d)

oddziatywania na srodowisko zgodnie z decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach
realizacji przedsiewziecia na srodowisko nr 7/19/2024 z dnia 23.12.2024 r. wydanej
przez Wojta Gminy Wroblew

nalezy zachowac i chroni¢ zielen oraz zapewni¢ jej dalsze prawidlowe
funkcjonowanie,

teren inwestycji znajduje si¢ poza terenami chronionymi,

teren planowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntdw rolnych i le§nych na cele nierolnicze i nielesne

2.4 Obsluga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii:

a)
b)

c)
d)

e)
f)

9)
h)

zaopatrzenie w wodg¢ — z indywidualnego ujecia, tj. studni

odprowadzenie nieczystosci ciektych — do szczelnych zbiornikow na nieczystosci
ciekte odrebnych dla $ciekéw bytowych, odzwierzecych i technologicznych
zabezpieczenie potrzeb w energi¢ elektryczng — z istniejagcego przytacza
energetycznego po zwigkszeniu mocy przylaczeniowej zgodnie z wydanymi
warunkami przytaczeniowymi

obstuga komunikacyjna istniejgcymi zjazdami z drogi gminnej nr ewid. 106/1
nalezy zapewni¢ wystarczajacg ilo§¢ miejsc postojowych

gospodarka odpadami - w typowych pojemnikach, przystosowanych do usuwania
w systemie zorganizowanym oraz zgodnie z warunkami Decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach nr 7/19/2024

odprowadzenie wod opadowych powierzchniowo po terenie dziatki.

zasilanie w energi¢ cieplng — z indywidualnego niskoemisyjnego Zrdédla ciepta

z wykorzystaniem ekologicznych nosnikow energii

2.5 Ustalenia wynikajace z przepisOw odrebnych

Planowana inwestycja winna by¢ projektowana i realizowana zgodnie z nastgpujacymi
przepisami:

a)
b)
c)
d)

ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
54, 834, 1089, 1222),

ustawy z dnia 21 marca 1985r o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 320,
1222),

ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024
r. poz. 82),

ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkow i1 opiece nad zabytkami
(t.j. Dz. U.z 2024 r. poz. 1292, 1907),



e) ustawa z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1087, 1089,
1473),

f) przepisy dotyczace urzadzen melioracji wodnych:
Na terenie objgtym wnioskiem nie wystgpuja urzadzenia melioracji wodnych.

2.6 Ustalenia dotyczace interesu 0s6b trzecich:

a) realizacja inwestycji nie moze pogorszy¢ warunkoéw uzytkowania nieruchomosci
sasiednich w zakresie: dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkoéw tacznosci, dostepu do
Swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi, poziomu
hatasu, wibracji, zaklocen elektrycznych i promieniowania,

b) realizacja nie powinna powodowac zanieczyszczenia wody i gleby, nie moze
wprowadza¢ zmian w stanie wody na gruncie, w szczegdlnosci kierunku odptywu
wody opadowej ze szkoda dla gruntdw sasiednich,

2.7 Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie przepisOw odrebnych, w tym terenow
gorniczych:

nie dotyczy

2.8 Ograniczenia wynikajace z obszarow specjalnych, tj. obszaréw lokalizacji strategicznych
inwestycijl w zakresie sieci przemystowych, strefy kontrolowanej gazociagu oraz rurociagu

nie dotyczy

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji

Teren inwestycji okreslono w zatgczniku graficznym nr 1. do decyzji w skali 1:1000.

Ustalenia niniejszej decyzji o warunkach zabudowy zachowujq aktualnos¢ w przypadku zmian
w numeracji dziatek spowodowanych ewentualnymi przysziymi podziatami nieruchomosci
potozonych w wyznaczonych w zalgczniku graficznym granicach terenu inwestycji.

UZASADNIENIE

Modern Farm Sp. z o.0. z siedzibg: Rowy 85, 98-285 Wroblew, wystgpit z wnioskiem
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie czterech
budynkow  inwentarskich  (kurnikow), budynku gospodarczego, budynku socjalno-
technicznego oraz oSmiu silosow paszowych, czterech silosow zbozowych, osmiu naziemnych

zbiornikow na gaz plynny wraz z niezbednq infrastruktura techniczng na dziatkach nr 99/1,
99/2, 10072, 100/3, 100/4, 101, obreb Rowy.

W trakcie rozpatrywania sprawy tutejszy organ ustalil, co nastepuje:

W trakcie rozpatrywania sprawy tutejszy organ ustalil, co nastepuje:

1. Dla terenu objetego wnioskiem nie ma obowiqzujgcego planu zagospodarowania
przestrzennego, dlatego w mysl art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, nalezy sporzqdzi¢ decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.



2. W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu tutejszy organ
dzialajgc w sprawie ustalenia warunkéow nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
przeprowadzit analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

3. Wyniki analizy wykazaly, iz zostaly spetnione warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a tym samym mozZliwe jest
sporzgdzenie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu.

4. Analize funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz projekt decyzji
przygotowata osoba wpisana na liste samorzgdu zawodowego architektow: mgr inz. arch.
Anna Bobrowska-Satuda, cztonek L.odzkiej Okregowej Izby Architektow pod nr LO-0545

5. Projekt decyzji zostal uzgodniony z odpowiednimi organami w mysl art. 60 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Decyzja uwzglednia wniosek zainteresowanego w catosci, wobec powyzszego nalezato orzec
jak w sentencji.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w_Sieradzu, za posrednictwem Wodjta Gminy Wrdblew w terminie 14 dni od daty jej

doreczenia.

e Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i
uprawnien osob trzecich,

e Niniejsza decyzja wygasa, jezeli:
inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,
dla terenu inwestycji zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zawierajacy ustalenia inne niz w wydanej decyzji, a nie zostata
wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowg.

e Decyzja 0 warunkach zabudowy nie uprawnia do podejmowania jakichkolwiek
dziatlan zwigzanych z rozpoczgciem rob6t budowlanych.

Wéjt Gminy
(-) Tomasz WoZniak
Zataczniki do decyzji:
1. Zalacznik nr 1. - cze$¢ graficzna decyzji

2. Zatacznik nr 2. - analiza urbanistyczno-architektoniczna
3. Zalacznik nr 3. - czg$¢ graficzna analizy

Otrzymuja:

1. Whnioskodawca

2. Pozostate strony postgpowania
3. ala

Projekt decyzji opracowat: mgr inz. arch. Anna Bobrowska-Satuda,
cztonek L.odzkiej Okrggowej Izby Architektow pod nr LO-0545



