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RIT.6730.349.2025 Wroblew, dnia 19.08.2026 r.

DECYZJA NR 349/2025
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1/ art. 61 ust. 1 - 5a oraz art. 64 ust. ] ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940, z
2025 r. poz. 527, 680) oraz art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (/. Dz. U. z 2024 r. poz. 572).

po roziatrzeniu wniosku z dnia 31.12.2025 r. iodtrimani wnioskiem z dnia 04.05.2026 r.

ustalam sposéb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla inwestycji polegajqgcej na:

budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z infrastruktura techniczna
na dzialce nr 57/17, obrgb Drzazna.

1. Rodzaj inwestycji
Funkcja mieszkalna jednorodzinna

2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych w zakresie:

2.1 Warunkdéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) przeznaczenie — dziatka 57/17 obreb Drzazna w liniach rozgraniczajacych teren
inwestycji z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

b) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,23
maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,23
minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,02

c¢) udzial powierzchni zabudowy do 22,8%

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 50%

2.2 Wymagan dla nowej zabudowy:

a) linie zabudowy zgodnie z zalgcznikiem graficznym nr 1

b) szeroko$¢ elewacji frontowej znajdujacej si¢ od strony frontu dziatki dla budynku
z funkcjg mieszkalng — od 7,0m do 21,5m

¢) wysokos¢ zabudowy dla budynku z funkcjg mieszkalng — od 5,0m do 9,0m



d)

geometria dachu dla budynku z funkcja mieszkalng — dach dwuspadowy symetryczny
lub wielospadowy, kierunek gléwnej kalenicy réwnolegly lub prostopadly do frontu
dzialki lub do jej granic, kat nachylenia potaci dachowych od 15° do 40°

2.3 Ochrona $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr

kultury wspélczesne;:

a)
b)

©)
d)

nie przewiduje sie negatywnego oddziatywania na srodowisko

nalezy zachowaé i chroni¢ zieleh oraz zapewni¢ jej dalsze prawidlowe
funkcjonowanie

teren inwestycji znajduje si¢ poza terenami chronionymi,

teren planowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne

2.4 Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii:

a)
b)

c)
d)

€)
f)

g)

h)

zaopatrzenie w wode - ze Zrodia indywidulanego, tj. studni

do projektowanej przydomowej oczyszczalni $ciekéw Iub do projektowanego
wybieralnego zbiornika na nieczystosci ciekle

zabezpieczenie potrzeb w energi¢ elektryczng - z projektowanego przylacza sieci
energetycznej na podstawie warunkéw przylaczeniowych gestora sieci

obstuga komunikacyjna projektowang droga na dzialce inwestora do drogi
wewnetrznej nr ewid. 57/6

nalezy zapewni¢ min. 2 miejsca postojowe

odprowadzenie wod deszczowych lub roztopowych - powierzchniowo po terenie
w granicach wlasnej dzialki,

gospodarka odpadami - w typowych pojemnikach, przystosowanych do usuwania
W systemie zorganizowanym,

zasilanie w energie cieplng - z indywidualnego niskoemisyjnego Zzroédia ciepta
z wykorzystaniem ekologicznych no$nikéw energii

2.5 Ustalenia wynikajace z przepiséw odrebnych

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

a)

b)
c)

d)

€)
f)

ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r Prawo ochrony $rodowiska (z.j. Dz. U. z 2025 r. poz.
647, 1080),

ustawy z dnia 21 marca 1985r o drogach publicznych (¢j. Dz. U. z 2025 r. poz. 889),
ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (¢j. Dz. U. z 2024
r. poz. 82),

ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U.z 2024 r. poz. 1292, 1907, z 2025 r. poz. 537 i 1168),

ustawa z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 960),

przepisy dotyczace urzadzen melioracji wodnych:

Na terenie objetym wnioskiem nie wystepuja urzadzenia melioracji wodnych.

2.6 Ustalenia dotvczace interesu 0sob trzecich:

a)

realizacja inwestycji nie moze pogorszy¢ warunkow uzytkowania nieruchomosci
sgsiednich w zakresie: dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkow lacznosci, dostgpu do
$wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na staly pobyt ludzi, poziomu
hatasu, wibracji, zaklocen elektrycznych i promieniowania,



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

2.7 Ustalenia dotyczace granic i sposobdw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie. ustalonych na podstawie przepiséw odrebnvch. w tvm terendw

gorniczych:

nie dotyczy

2.8 Ograniczenia wynikajace z obszaréw specijalnych. tj. obszaréw lokalizacii strategicznych
inwestycii w zakresie sieci przemystowych. strefy kontrolowanej gazociagu oraz rurociggu:

nie dotyczy

3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji
Teren inwestycji okreslono w zataczniku graficznym nr 1. do decyzji w skali 1:1000

Ustalenia niniejszej decyzji o warunkach zabudowy zachowujq aktualnosé w przypadku zmian
w numeracji dziatek spowodowanych ewentualnymi przyszlymi podziatami nieruchomosci
polozonych w wyznaczonych w zalgczniku graficznym granicach terenu inwestycji.

UZASADNIENIE
Pan N zamieszkaly: | v)ysiqpil z wnioskiem z dnia

31.12.2025 r. o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgcej na
budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z infrastrukturg techniczng na dzialce
nr 57/17, obreb Drzqzna. W wyniku Smierci wnioskodawcy w dniu 11.02.2026 r., dnia
04.05.2026 r. Pani NN zgodnie ze ziozomym wnioskiem wstgpita do
niniejszego postgpowania jako nastgpca prawny zgodnie z przedlozonym postanowieniem

sqdowym sygn. Akt I Ns |

W trakcie rozpatrywania sprawy tutejszy organ ustalil, co nastepuje:

1. Dla terenu objetego wnioskiem nie ma obowiqzujgcego planu zagospodarowania
przesirzennego, 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 warunkéw nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
przeprowadzil 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 spelnione warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a lym samym mozliwe jest
sporzqdzenie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu.

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

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

Decyzia uwzglednia wniosek zainteresowanego w calosci, wobec powyzszeco nalezalo orzec
jak w sentencji.




POUCZENIE

Od niniejszej decyzii stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Sieradzu, za posrednictwem Wojta Gminy Wréblew w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia.

¢ Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnieni 0s6b
trzecich,

e Ninigjsza decyzja wygasa, jezeli:
uplyng termin 5 lat od dnia, w ktérym decyzja stala si¢ ostateczna,
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 budowe.

e Decyzja o warunkach zabudowy nie uprawnia do podejmowania jakichkolwiek dziatan
zwigzanych z rozpoczeciem robét budowlanych.

e W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec Wojta Gminy Wrdblew, ktory wydal decyzje.
Z dniem dor¢czenia Wojtowi Gminy Wroblew o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
whiesienia odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna.

Zalaczniki do decyziji:

1. Zalacznik nr 1. - czgéé graficzna decyzji /
2. Zalacznik nr 2. - analiza urbanistyczno-architektoniczna

3. Zalacznik nr 3. - czgé graficzna analizy

Otrzymuja:
1. Wnioskodawca
2. Pozostale strony postgpowania

3. ala Projekt decyzji opracowat: mgr inz. arch. Anna Bobrowska-Satuda,
czlonek Lodzkiej Okregowej Izby Architektow pod nr LO-0545



Zatgcznik nr 2 (czesé tekstowa) do decyzji nr 6730/349/2025 /
ANALIZA

funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w celu okreslenia warunkéw
zabudowy dla dzialki nr 57/17, obreb Drzgzna,

przeprowadzona na podstawie art. 61 ust. 1-5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r. poz.
527, 680), 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) oraz wizji lokalnej w terenie do sprawy: 6730/349/2025

Rodzaj wnioskowanej inwestycji: budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego
wraz z infrastrukturg techniczng

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania przestrzennego terenu
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wyznaczono obszar analizowany zgodnie
z zalacznikiem graficznym. W mys$l ww. rozporzadzenia, granice analizowanego obszaru
wyznacza si¢ na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej do wniosku
o ustalenie warunkéw zabudowy w odleglosci réwnej trzykrotnej szerokosci frontu terenu,
jednak nie mniejszej niz 50 m oraz nie wigkszej niz 200 m. Szerokosé¢ frontu terenu
inwestycji (dzialka nr 57/17, obr¢b Drzgzna) wynosi 9,6m, za$ trzykrotna szeroko$é tego
frontu wynosi 28,8m. W zwigzku z powyzszym, wyznaczono obszar analizowany wokot
terenu inwestycji w odleglosci 50,0m. Na tym obszarze przeprowadzono analize cech
zabudowy 1 zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w ust. 1
w odniesieniu do inwestycji wskazanej we wniosku. Mapa zalgczona do wniosku obejmuje
zakres wystarczajacy do naniesienia przepisowych granic terenu.

2. CECHY ZABUDOWY I ZAGOSOPODAROWANIA TERENU:

teren A-D: teren planowane] inwestycji oznaczono literami A-D  (0,1024ha)
wg zalgcznika graficznego - teren dziatki nie jest zabudowany. Teren
inwestycji ograniczony od pdéinoc, poludnia i zachodu projektowang drogg
dojazdowa wynikajagca z przyszlego podziatu, od wschodu terenem
przedmiotowej dziatki przewidzianej do podzialu na dzialki budowlane.
Proponowana inwestycja nie narusza kontynuacji funkcji zabudowy oraz skali
przestrzennej ukladu urbanistycznego.

wyniki analizy (cechy dla zabudowy mieszkalnej):
Na podstawie mapy do celéw opiniodawczych okreslono s$rednig szerokosé elewacji
frontowej dla budynkéw mieszkalnych terenu analizowanego — od 7,0m do 21,5m.

Wysokos¢ zabudowy od 5,0m do 9,0m.
Geometra dachu: dach dwuspadowy lub wielospadowy z katem nachylenia polaci od ok. 15°
do 40°.



(zalozenia ogdlnie):

Dominujacy uklad potaci dachowych réwnolegty Tub prostopadly do frontu dzialki lub granic
sgsiednich.

Udziat powierzchni zabudowy wynosi — 22,8%.

Sredni wskaznik intensywnosci zabudowy do 0,23 oraz $redni wskaznik intensywnosci
nadziemnej zabudowy od 0,02 do 0,23.

Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 50%.

Na podstawie analizy usytuowania budynkéw oraz ukladu urbanistycznego wyznacza si¢
nieprzekraczalng lini¢ zabudowy na podstawie przepisé6w odrgbnych o drogach.

2. OBSLUGA W ZAKRESIE KOMUNIKACJI:

Dziatka nr 57/17 obreb Drzgzna w granicach terenu inwestycji w granicach terenu inwestycji
w rozumieniu ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zgodnie z art. 61, ust. 1 pkt. 2 posiada dostgp do drogi publicznej poprzez
droge wewngtrzng nr ewid. 57/16 do projektowanej drogi na przedmiotowej dzialce.

3. OBSLUGA W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ:

Teren inwestycji wyznaczony na dzialce nr 57/17 nie posiada istniejgcego uzbrojenia terenu.
Zaopatrzenic w wod¢ nalezy zapewni¢ ze Zrédia indywidualnego, tj. studni, do czasu
wybudowania sieci wodociggowej. Na obecnag chwile nie ma mozliwosci przylgczenia do
sieci wodociggowej zgodnie z o$wiadczeniem nr RIT — 7021.3.182.2025.RN z dnia
03.12.2025. Zostato wykonane badanie hydrologiczne zgodnie, z ktérym istnieje mozliwo$¢
wykonania ujecia wodonosnego pozwalajacego na uzyskanie wydajnosci zaspokajajacej
potrzeby bytowe dla pietnastu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — Inwestor
dostarczyt opinie hydrologiczna. Odprowadzenie nieczystosci cieklych nalezy odprowadzi¢
do przydomowej oczyszczalni $ciekéw lub do bezodptywowego zbiornika wybieralnego z
uwagi na brak sieci kanalizacyjnej. Energie¢ elektryczng nalezy podlaczy¢ do sieci
energetycznej na podstawie warunkéw przylaczenia — Inwestor uzyskal oswiadczenie o
zapewnieniu dostaw energii oraz warunkach przylaczenia dla obiektu budowlanego do sieci
dystrybucyjnej nr 25-D3/WZD/04520/L z dnia 21.11.2025. Energi¢ cieplna nalezaloby
zapewni¢ z indywidualnego zrodta, wobec braku mozliwosci przylaczenia do sieci
cieplowniczej. Reasumujgc, projektowane przez inwestora uzbrojenie terenu jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego objetego przedmiotowym wnioskiem.

4. PRZEZNACZENIE GRUNTOW ROLNYCH I LESNYCH

Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dn. 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 82), zgoda na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nieleSne wymagana jest, jeli taka zmiana dotyczy gruntéw rolnych
stanowigcych uzytki klas I-III, gruntéw lesnych stanowiacych wilasnosé Skarbu Pafistwa (pkt
2) lub pozostatych gruntéw lesnych (pkt 5).

Na podstawie danych z rejestru gruntow stwierdza si¢, ze dziatka nr 57/17 obrgb Drzazna,
ktéra stanowi teren inwestycji - (A-D), obejmujg grunty rolne stanowiace uzytki
sklasyfikowane, jako grunty klasy RV oraz PSV. W zwigzku z powyzszym, teren planowane;j
inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne.



5. ANALIZA INNYCH WARUNKOW I WARUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
TERENU, WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH

A. Oddzialywanie projektowanej inwestycii na $rodowisko

Na podstawie ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (tj. Dz. U z 2024 r. poz. 1112, 1881, 1940) oraz Rozporzadzenia Rady
Ministréow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko (Dz. U. 2019 r. Poz. 1839) zostala sporzgdzona decyzja o
srodowiskowych uwarunkowaniach oddzialywania przedsi¢wziecia na srodowisko nr 6/2025
z dnia 13.10.2025 wydana przez Wojta Gminy Wroblew, gdzie stwierdza sig, ze planowana
inwestycja nie kwalifikuje si¢ do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na
srodowisko i mogacych wymaga¢ sporzadzenia raportu o oddziatywaniu przedsiewziecia na
srodowisko.

B. Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytko6w
Teren inwestycji znajduje si¢ poza strefa ochrony archeologiczne;j.

C. Urzadzenia melioracyine

Teren inwestycji oznaczony A-D na dzialce nr 57/17, obreb Drzazna nie lezy
w granicach terené6w zmeliorowanych oraz nie graniczy z rowem bedgcym w ewidencji.

6. OGRANICZENIA WYNIKAJACE Z OBSZAROW SPECJALNYCH

A. Teren inwestycji nie znajduje si¢ w obszarze, w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przemystowej, o ktdrej mowa w art. 5 ust.
1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przemystowych (¢j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostal zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy.

B. Teren inwestycji nie znajduje si¢ w obszarze strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociggu.

C. Teren inwestycji nie znajduje si¢ w obszarze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu
stronach rurociggu.

7. WNIOSKI

Planowana inwestycja jest usytuowana na terenie, dla kt6rego brak miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W swietle przepisoéw o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, na terenach nieobjetych obowigzujacymi planami miejscowymi, wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lgcznego spelnienia
warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1, 2, 3, 4, 51 6 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
Dplanowaniu zagospodarowaniu przestrzennym

Whnioskowana inwestycja spelnia te warunki.

1. Jedna z sgsiednich dzialek jest zabudowana w sposéb, ktéry pozwala na ustalenie
kontynuacji funkcji (funkcja mieszkalna jednorodzinna), pozwala takze na okre$lenie
cech i wskaznikéw zabudowy oraz gabarytéw i formy architektonicznej obiektu.
Posiada dostep z tej samej drogi publiczne;j.

2. Teren ma dostep do drogi publiczne;.



5.
6.
An

Stwierdzono istniejace uzbrojenie terenu wystarczajace dla zamierzenia
inwestycyjnego.

Teren nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze.

Planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Teren nie znajduje si¢ w obszarach wymienionych w art. 61 ust. 1 pkt 6. ppkt a, b, c.

alize przeprowadzit

mgr inz. arch. Anna Bobrowska-Saluda cztonek Lodzkiej Okregowej Izby Architektéw pod nr LO-0545




