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WOJT GMINY
BURZENIN
GZ.6730.55.2024

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 14, art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, z pézn. zm.), §2 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen 1 nazewnictwa stosowanych w decyzji o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz.
1589) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2025
r. poz. 1691),

po rozpatrzeniu: wniosku z dnia 19 wrzesnia 2024 r. (data wptywu do tut. Urzedu: 24 pazdziernika
2024 r.), uzupetnionego dnia 12 grudnia 2025 r.,

wnioskodawcy: Pana Sylwestra Skrobaty, _ w imieniu ktorego

dziata pelnomocnik — Pan Dariusz Milosz,

ustalam
warunki zabudowy

dla  inwestycji  polegajacej na  budowie o$miu  budynkéw  mieszkalnych  jednorodzinnych
wraz z urzadzeniami budowlanymi oraz droga wewnetrzna, na cz¢sciach dzialek nr 687 1 688 obreb Ligota, gm.
Burzenin.
1. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
Z przepisow odrebnych:

a) w zakresie warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
— rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i drogi wewnetrzne,
—  linia zabudowy — zgodnie z zatacznikiem nr 1,
— udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — do 18%,
— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 50% powierzchni terenu inwestycji,
— maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,36,
— nadziemna intensywnos¢ zabudowy — min. 0,01, maks. 0,36,
—  szerokos¢ elewacji frontowej — 15 m z tolerancja do 20%,
— dach dwuspadowy lub wielospadowy (w tym czterospadowy), o symetrycznym uktadzie gtownych
potaci, ze spadkiem potaci do 45°,
—  wysokos¢ zabudowy — do 9 m.

b) w zakresie ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego, zabytkow i débr
kultury wspélczesnej:

— zamierzenie inwestycyjne nalezy zaprojektowac i zrealizowaé stosownie do potrzeb ochrony
srodowiska zgodnie z przepisami szczegolnymi.

— w my$l art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw 1 opiece
nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1292, z pézn. zm.), kto, w trakcie prowadzenia robot
budowlanych lub ziemnych, odkryl przedmiot, co do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on
zabytkiem, jest obowiazany: 1) wstrzymacé wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszezy¢ odkryty
przedmiot; 2) zabezpieczy¢, przy uzyciu dostgpnych s$rodkéw, ten przedmiot i miejsce
jego odkrycia; 3) niezwlocznie zawiadomi¢ o tym wlasciwego wojewddzkiego konserwatora
zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, wlasciwego wojta (burmistrza, prezydenta miasta).

— inwestycja winna by¢ zaprojektowana zgodnie z obowiazujacymi przepisami mig¢dzy innymi:
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki 1 ich usytuowanie
(tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225, z p6ézn. zm.), Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury



z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepisow techniczno-budowlanych dotyczacych drog
publicznych (Dz.U. z 2022 r. poz. 1518).

— teren inwestycji znajduje si¢ w granicach Parku Krajobrazowego Miedzyrzecza Warty
1 Widawki, gdzie obowiazuje Rozporzadzenie Nr 9/2006 Wojewody Lodzkiego
z dnia 11 stycznia 2006 r. w sprawie Parku Krajobrazowego Migdzyrzecza 1 Widawki
(Dz. Urz. Woj. Lodzkiego Nr 20, poz. 194 z dnia 23 stycznia 2006 r. ze zm.).

— teren inwestycji znajduje si¢ poza obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzia
w rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U. z 2025 r. poz. 960 ze zm.).

— zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dn. 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz.U. z 2024 r. poz. 82), zgoda na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze 1 nieleSne wymagana jest, jesli taka zmiana dotyczy gruntéw rolnych stanowiacych
uzytki rolne klas I-III, z zastrzezeniem ust. 2a (pkt 1), gruntéw lesnych stanowigcych wlasnosé
Skarbu Panstwa (pkt 2) lub pozostatych gruntow lesnych (pkt 5).

— na podstawie danych z ewidencji gruntéw i budynkow stwierdza sig¢, ze teren inwestycji
nie obejmuje gruntdéw rolnych klas I-IIT ani gruntow lesnych.

— w zwiazku z powyzszym, teren planowanej inwestycji nie wymaga uzyskania zgody
na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze 1 nielesne.

— na terenie inwestycji nie wystepuja obszary i tereny gornicze oraz udokumentowane ztoza kopalin,
wyznaczone na podstawie ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne
1 gornicze (t.J. Dz. U. 2 2026 r. poz. 69).

¢) w zakresie obshlugi infrastruktury technicznej i komunikacji:

— zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowe] poprzez projektowane przylacze,
na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci lub z projektowanego indywidualnego ujecia wod
podziemnych.

— odprowadzenie nieczystosci cieklych — do projektowanego zbiornika bezodptywowego

na $cieki lub projektowanej przydomowej oczyszczalni sciekow.

—  zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — z sieci elektroenergetycznej poprzez projektowane przylacze,
na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.

— zaopatrzenie w energi¢ cieplng — we wlasnym zakresie.

— sposob gospodarowania odpadami — zgodnie 2z regulaminem utrzymania czystosci
1 porzadku w gminie.

— odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — na wlasny teren nieutwardzony.

—  w przypadku stwierdzenia na przedmiotowym obszarze urzadzen melioracji wodnych kolidujacych
z realizowang inwestycja, inwestor zobowigzany jest we wlasnym zakresie do przebudowy urzadzen
zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 roku (Dz.U. z 2025 r. poz. 960 ze
zm.).

— obsluga komunikacyjna — z drogi gminnej nr 114202E, poprzez projektowany zjazd
oraz projektowang na terenie inwestycji droge wewnetrzng o szerokosci w liniach rozgraniczajacych
minimum 5Sm.

— zgodnie z ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. z 2025 r.
poz. 889) lokalizowanie zjazdow i1 urzadzen w pasie drogowym moze nastapi¢ wylacznie
za zezwoleniem zarzadcy drogi, w formie odrebnej decyz;i.

— w zagospodarowaniu terenu inwestycji nalezy przewidzie¢ min. 1 miejsce do parkowania
na 1 lokal mieszkalny.

d) w zakresie wymagan dotyczacych ochrony intereséw osob trzecich:

Inwestycja nie moze: pozbawia¢ oséb trzecich dostgpu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z
wody, kanalizacji, energii elektrycznej 1 cieplnej oraz ze srodkow tacznoscei, dostepu swiatta dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, ani generowac uciagzliwosci powodowanych przez hatas,
wibracje, zaktocenia elektryczne 1 promieniowanie, zanieczyszcza¢ powietrza, wody 1 gleby.

2. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Teren inwestycji oznaczono na zataczniku graficznym nr 1.

Uzasadnienie
Na wniosek z dnia 19 wrzesénia 2024 r. (wplyw do tut. Urzedu: 24 pazdziernika 2024 r.), uzupelnionego
dnia 12 grudnia 2025 r.) Pana Sylwestra Skrobaty, , w imieniu ktoérego
dziata pelnomocnik — Pan Dariusz Milosz, , Wszczeto postepowanie administracyjne w
sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie o$miu budynkéw mieszkalnych



jednorodzinnych wraz z urzadzeniami budowlanymi oraz droga wewnetrzna, na czegsciach dzialek nr 687 1 688
obreb Ligota, gm. Burzenin.

Decyzja z dnia 16 pazdziernika 2025 r. znak: GZ.6730.55.2024 tut. organ odmowit ustalenia warunkow
zabudowy dla przedmiotowej inwestycji. w wyniku odwotlania ztozonego
przez  stron¢  postgpowania, Samorzadowe  Kolegium  Odwolawcze w  Sieradzu  decyzja
z dnia 1 grudnia 2025 r. znak: SKO.4120.360.25 wuchylilo zaskarzona decyzj¢ w catosci
1 przekazalo sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi pierwszej instancji.

Tut. organ ponownie rozpatrujac sprawe stwierdzit, co nastepuje: analizujac zakres inwestycji wynikajacy
z przedmiotowego wniosku odniesiono si¢ do stanu faktycznego 1 prawnego obowiazujacego na dzien
podejmowanego rozstrzygniecia, z ktorych wynika, ze dla wskazanego we wniosku terenu gmina nie posiada planu
zagospodarowania przestrzennego, zatem stosownie do postanowien art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) zmiana zagospodarowania
terenu w przypadku braku planu miejscowego, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub
jego czescel, z uwzglednieniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkoéw zabudowy.

Przepis art. 50 ust. 2 pkt 1 stosuje si¢ odpowiednio.

Stosownie do art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym, dokonano analizy obszaru istniejacej zabudowy wokoél wskazanego terenu pod realizacje
inwestycji, z ktorej wynika, Ze zamierzony zakres inwestycji 1 sposob zagospodarowania terenu spelnia wymogi
art. 61 ust 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Przeprowadzona analiza obszaru wokot terenu inwestycji pozwolita okresli¢ warunki dla wnioskowane;j
inwestycji dotyczace formy urbanistyczno-architektonicznej, ktore zawarto w punkcie 1 lit. a.

Projekt decyzji zostal pozytywnie uzgodniony z:

a) Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Sieradzu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie — na
podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — zgodnie z art. 53
ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poprzez tzw. milczaca zgode (niezajgcie
stanowiska w sprawie po uptywie dwoch tygodni od otrzymania wniosku o uzgodnienie decyzji o warunkach
zabudowy),

b) Starosta Powiatu Sieradzkiego — na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez
tzw. milczaca zgode (niezajecie stanowiska w sprawie po uptywie dwoch tygodni od otrzymania wniosku
o uzgodnienie decyzji o warunkach zabudowy),

c) Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Sieradzu — na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2a ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym — zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, poprzez tzw. milczaca zgode (niezajecie stanowiska w sprawie po
uplywie dwoch tygodni od otrzymania wniosku o uzgodnienie decyzji o warunkach zabudowy),

d) Dyrektorem Regionalnej Dyrekcji Lasow Panstwowych w Lodzi - na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym — postanowieniem z dnia 10 marca 2026 r., znak:
7S.224.3.305.2026,

e) Zarzadca drogi gminnej — na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — uzgodniono w dniu 27 lutego 2026 r.,

f) Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Lodzi — na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 8 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym — postanowieniem z dnia 26 marca 2026 r., znak:
WPN.612.947.2026.MB, organ umorzyl postepowanie ze wzgledu na wydanie dla planowanego
przedsiewziecia decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, znak: 0S.6220.2.2024, z dnia 6 lutego 2025r.,

g) Lodzkim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw w Lodzi — na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym — zgodnie z art. 53 ust 5 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, poprzez tzw. milczaca zgode (niezajecie stanowiska w sprawie po
uplywie dwoch tygodni od otrzymania wniosku o uzgodnienie decyzji o warunkach zabudowy),

h) Marszatkiem Wojewodztwa Lodzkiego — na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 5 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzenny — zgodnie z art. 53 ust 5 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym, poprzez tzw. milczaca zgode¢ (niezajgcie stanowiska w sprawie po uplywie dwoch tygodni
od otrzymania wniosku o uzgodnienie decyzji o warunkach zabudowy),

Wobec niezajecia  stanowiska  przez organ  uzgadniajacy w  terminie 2 tygodni
od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane,
w mysl art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Nie stwierdzono sprzeczno$ci zamierzenia inwestycyjnego z  przepisami odrgbnymi,
co w mysl art. 56 ww. ustawy powoduje, ze nie mozna odmoéwic ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli
zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Biorac powyzsze pod uwage, orzeczono jak w sentencji niniejszej decyzji.



Pouczenie:
Niniejsza decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci 1
uprawnien osob trzecich,
Whioskodawcy, ktory nie uzyskatl prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja ustalajaca warunki zabudowy,
W przypadku, gdy inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe na przedmiotowym terenie, lub
gdy dla tego terenu zostanie uchwalony plan  miejscowy, ktorego  ustalenia
sa inne niz w wydanej decyzji, stwierdza si¢ jej wygasnigcie,
Decyzja o warunkach zabudowy nie uprawnia do podejmowania jakichkolwiek dzialan zwigzanych z
rozpoczeciem robot budowlanych,
Whniosek o pozwolenie na budowe lub zgloszenie budowy nalezy ztozy¢ w Starostwie Powiatowym w
Sieradzu,
Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
Sieradzu, Plac Wojewodzki 3, za posrednictwem tut. organu, w terminie 14 dni od jej dorgczenia. Przed
uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec
organu administracji publiczne;j,
ktory wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia
o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢
ostateczna 1 prawomocna.
W  przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji w sprawie warunkow zabudowy
w terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia (tj.
wojewoda) wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktore przystuguje zazalenie, kare

pieni¢zna w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwloki.
Do terminu, o ktérym mowa powyzej, nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w przepisach prawa do
dokonania okreslonych czynnosci, okresow zawieszenia postepowania

oraz okresow opdznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych
od organu. Wplywy z ww. kar pieni¢znych stanowig dochod budzetu panstwa. Podmiot, ktory wystapit z
wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy ma prawo do wniesienia zadania wymierzenia ww. kary
pieni¢znej. Zadanie, 0 ktoérym mowa powyzej, wnosi si¢
za posrednictwem organu wlasciwego do wydania decyzji w sprawie warunkéw zabudowy.

Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 5 listopada 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych wustaw (Dz.U. z 2025 r.
poz. 1668) w okresie od dnia wejscia w zycie ww. ustawy (tj. od dnia 9 grudnia 2025 r.)
do dnia 31 grudnia 2026 r., bieg terminéow, o ktérych mowa w art. 51 ust. 2 oraz art. 64
ust. 1 pkt 1 ustawy zmienianej w art. 1 (tj. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), nie rozpoczyna si¢, a rozpoczety
przerywa si¢. Terminy biegna na nowo od dnia 1 stycznia 2027 r.
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Zalaczniki do decyzji:

1. Zalacznik Nr 1 — czg$¢ graficzna decyzji,
2. Zalacznik Nr 2 — analiza urbanistyczno-architektoniczna obszaru — czg$¢ tekstowa 1 graficzna.
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