Sieradz, dnia 06.05.2021 roku
Znak: RG.6730.14.2021

DECYZJA Nr 20/2021
abud

o warunkach =z o WYy

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 (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.) oraz art. 104
iart. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz. U. z 2020 r. poz. 256 ze zm.),

po rozpatvrzeniu
wniosku z dnia 15 stycznia 2021 r.
Inwestor: Skarb Parvistwa Parstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe Nadlesnictwo Zloczew,
ul. Parkowa 12, 98-270 Zloczew, pelnomocnik: Pani Justyna Jaborska-Buchata, BLOK2PLUS
Justyna Jaborska-Buchala, ul. Sw. Teresy od Dziecigtka Jezus 23a/28, 91-348 Lodz

ustalam
sposdéb zagospodarowania terenu
warunki zabuwudowy dla inwestyciji

polegajqgcej na

i

budowie budynku uslugowego o funkcji administracyjnej/biurowej wraz z infrastrukturg
techniczng — Kkancelaria le$nictwa, na dzialce nr ewid. 757, obr¢b Dgbrowa Wielka,
gm. Sieradz

1. Rodzaj inwestycji i funkcja zabudowy:

a) rodzaj inwestycji: budowa budynku ustugowego o funkcji administracyjnej/biurowej wraz z
infrastruktura techniczng — kancelaria lesnictwa

b) funkcja zabudowy: zabudowa ustugowa.

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

1) warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
a) powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji —do 12,5%,
b) powierzchnia biologicznie czynna — minimum 40% powierzchni terenu inwestycji,
2) wymagan dla nowej zabudowy:
a) linia zabudowy — nie wyznacza sig,
b) szerokos¢ elewacji frontowej — 8,0m z tolerancja do 20%,
¢) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu, attyki lub okapu —do 6,0m,
d) dach wielospadowy, ze spadkiem potaci do 40°,
e) kalenica gtéwna na poziomie do 7,0m.

3) ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr
kultury wspolczesnej:

Zamierzenie inwestycyjne nalezy zaprojektowac i zrealizowaé stosownie do potrzeb
ochrony srodowiska zgodnie z przepisami szczeg6lnymi.

W mysl art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz.U. z 2020 r. poz. 282 ze zm.), kto, w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych
lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem,
jest obowigzany:



1) wstrzyma¢ wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszezy¢ odkryty przedmiot;

2) zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych srodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia;

3) niezwlocznie zawiadomi¢ o tym wiasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkdw,
a jesli nie jest to mozliwe, wlasciwego wdjta (burmistrza, prezydenta miasta).

Na podstawie danych z ewidencji gruntow stwierdza sie, ze dziatka nr ewid. 757 obreb
Dabrowa Wielka, gm. Sieradz obejmuje grunty orne klas IVa, IVb i V, sady
na gruntach ornych klas IVb i V, pastwiska trwate klasy IV, oraz lasy.

Zgodnie z'art. 7 ust. 2 ustawy z dn. 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (Dz.U. 22017 r. poz. 1161 ze zm.), zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne wymagana jest, jesli taka zmiana dotyczy gruntéw
rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-111, z zastrzezeniem ust. 2a (pkt 1), gruntéw lesnych
stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa (pkt 2) lub pozostatych gruntéw lesnych (pkt 5).

Z kolei w mysl art. 4 pkt 6 tejze ustawy, gdy mowa o przeznaczeniu gruntéw na cele
nierolnicze lub nielesne — rozumie sig przez to ustalenie innego niz rolniczy lub lesny sposobu
uzytkowania gruntéw rolnych oraz innego niz lesny sposobu uzytkowania gruntéw lesnych.

Gruntami lesnymi, w rozumieniu ww. ustawy, sg grunty: 1) okre$lone jako lasy
w_przepisach o lasach; 2) zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej; 3) pod drogami
dojazdowymi do gruntéw lesnych (zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy z dn. 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych).

Zgodnie z art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz.U. z 2020 r.

poz. 1463) lasem w rozumieniu ustawy jest m.in. grunt zwigzany z gospodarka lesna. zajety
pod wykorzystywane dla potrzeb gospodarki lesnej: budynki i budowle, urzadzenia melioracji

wodnych, linie podziatu przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami energetycznymi,
szkotki lesne, miejsca sktadowania drewna, a takze wykorzystywany na parkingi lesne
i urzadzenia turystyczne.

Planowana inwestycja polega na budowie budynku kancelarii le$nictwa,
czyli budynku, ktéry ma byé wykorzystywany dla potrzeb gospodarki lesnej.

W zwigzku z powyzszym, teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne.

Inwestycja winna by¢ zaprojektowana zgodnie z obowigzujacymi przepisami migdzy
innymi rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie

warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. 22019 r. poz. 1065 ze zm.).

Wnioskowane przedsigwzigcie w $wietle Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé
na srodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839) nie jest zaliczone do przedsigwzieé mogacych
znaczaco oddziatywad na srodowisko.

Teren inwestycji nie jest potozony w obszarze objg¢tym formami ochrony przyrody,
zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. 2020 poz. 55 ze zm.).

W zakresie obszaréw narazonych na niebezpieczefistwo powodzi zgodnie z ustawg
z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U. 2020 poz. 310 ze zm.), wnioskowana dziatka
nie jest pofozona na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia.

Teren inwestycji zlokalizowany jest na obszarze udokumentowanego Giéwnego
Zbiornika Wod Podziemnych — 312 ,,Zbiornik Sieradz”.

4) obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
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a) zaopatrzenie w wode — z istniejacego przytacza wewngtrznego ze studni glgbinowej,

b) odprowadzenie nieczystosci cieklych — do istniejacej drenazowej oczyszczalni sciekow,

c) zabezpieczenie potrzeb zwigzanych z niezbgdna iloscia energii elektrycznej — z sieci
elektroenergetycznej poprzez istniejace przylacze, zgodnie z umowg zawartg z gestorem
sieci,

d) zaopatrzenie w energig¢ cieplna — we wlasnym zakresie,

e) gromadzenie stalych odpadéow - w typowych pojemnikach, przystosowanych
do usuwania w systemie zorganizowanym,

f) odprowadzenie woéd opadowych lub roztopowych — powierzchniowo po terenie
w granicach wtasnej dziatki;

Zgodnie z art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U. z 2020 r.

poz. 310 ze zm.), wiasciciel gruntu nie moze:

— zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odplywu wod ze Zrédet — za szkoda
dla gruntéw sgsiednich, _

— odprowadza¢ wdd oraz wprowadzaé $ciekow na grunty sasiednie,

g) na terenie inwestycji nie wystepuja urzadzenia melioracji wodnych,

h) obstuga komunikacyjna:

— z drogi wewnetrznej potozonej na dzialce nr ewid. 758, obreb Dabrowa Wielka,
gm. Sieradz, majace]j polaczenie z siecig drog publicznych,

— w zagospodarowaniu terenu inwestycji nalezy zapewni¢ co najmniej dwa miejsca
postojowe i/lub garazowe dla samochoddw.

5) w zakresie wymagan dotyczacych ochrony interesow osob trzecich:

Inwestycja nie moze:

a) pozbawia¢ osob trzecich:

— dostepu do drogi publiczne;j,

— mozliwoséci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej
oraz ze Srodkow tacznosci,

— dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

b) generowaé uciazliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne
i promieniowanie,
¢) zanieczyszcza¢ powietrza, wody i gleby.
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnieni 0s6b
trzecich. )
3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji:
Teren inwestycji oznaczono na zatgczniku Nr 1 do decyzji.

UZASADNIENTIE

Na podstawie wniosku z dnia 15 stycznia 2021 r. Inwestor: Skarb Panstwa Panstwowe
Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe Nadlesnictwo Ztoczew, ul. Parkowa 12, 98-270 Ztoczew,
petnomocnik: Pani Justyna Jaborska-Buchata, BLOK2PLUS Justyna Jaborska-Buchata,
ul. Sw. Teresy od Dzieciatka Jezus 23a/28, 91-348 Lodz, wszczgto postgpowanie administracyjne
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku kancelarii
lesnictwa na dziatce nr ewid. 757, obreb Dabrowa Wielka, gm. Sieradz.



Analizujgc  zakres inwestycji wynikajacy z przedmiotowego wniosku odniesiono
si¢ do stanu faktycznego i 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 i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r.
poz. 293 ze zm.) zmiana zagospodarowania terenu, w przypadku braku planu miejscowego,
polegajgca na budowie obiektéw budowlanych lub wykonaniu innych robét budowlanych wymaga
ustalenia w drodze decyzji warunkéw zabudowy.

Stosownie do postanowiefi § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1588), dokonano analizy obszaru istniejacej zabudowy wokét wskazanego
terenu pod realizacj¢ inwestycji, z ktorej wynika, ze zamierzony zakres inwestycji
i spos6b zagospodarowania terenu spetnia facznie wszystkie wymogi art. 61 ust. 1 powotlanej wyzej
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co umozliwia wydanie decyzji
o warunkach zabudowy.

Przeprowadzona analiza obszaru wokét terenu inwestycji pozwolita ustalié warunki
dla wnioskowanej inwestycji dotyczace parametrow urbanistyczno-architektonicznych, ktére
zawarto w punkcie 2 niniejszej decyzji.

Projekt decyzji zostat pozytywnie uzgodniony przez:

I Starostwo Powiatowe w Sieradzu — Wydzial Geodezji, Kartografii, Katastru i Gospodarki
Nieruchomo$ciami, postanowieniem z dnia 29.03.2021 T,
znak: GK.6123.274.2021.DD, w zakresie ochrony gruntéw rolnych,

2. Dyrektora Zarzadu Zlewni w Sieradzu Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie,
milczaca zgoda, w zakresie ochrony melioracji wodnych,

3. Ministra Klimatu i Srodowiska, milczaca zgoda, z uwagi na polozenie terenu inwestycji w
granicach udokumentowanego Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 312 ,,Zbiornik
Sieradz”,

4. Dyrektora Regionalnej Dyrekcji Laséw Panstwowych w Eodzi, postanowieniem
znak: 78.224.3.208.2021 z dnia06.04.2021r., w zakresie ochrony gruntéw lesnych.

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.

Biorgce powyisze pod uwage, orzeczono jak w sentencji.

POUCZENIE:

Od niniejszej decyzji sluzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Sieradzu, Plac Wojewodzki 3, za po$rednictwem Wojta Gminy Sieradz
w terminie 14 dni od daty jej dor¢czenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania
strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej,
ktory wydal decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia
0 zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja
staje si¢ ostateczna i prawomocna.

1. Decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o miejscu usytuowania obiektu na dzialce. Jego usytuowanie

w stosunku do granic dziatek sasiednich winno speinia¢ warunki techniczne przewidziane w rozporzadzeniu

Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2019 r. poz. 1065 ze zm.).

2. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych
w zwiazku z otrzymana decyzja ustalajgca warunki zabudowy.
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3. W przypadku, gdy inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budoweg na przedmiotowym terenie
lub, gdy dla tego terenu zostanie uchwalony plan mlejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji,
stwierdza si¢ jej wygasnigcie. .

4. Decyzja o warunkach zabudowy nie uprawma do podcjmowama jakichkolwiek dziataii zwigzanych
z rozpoczeciem robot budowlanych. .

5. Whniosek o pozwolenie na budowe lub zg{eszeme budowy pal-ezy zlozy¢ w Starostwie Powiatowym
w Sieradzu (Plac Wojewddzki 3, 98-200 Sieradz). | :

.......................................................................

Zalaczniki do decyzji:
1. Zatacznik Nr 1 — czgs¢ graficzna decyzji,
2. Zatacznik Nr 2 — wyniki analizy urbanistyczno-architektonicznej obszaru — czgs¢ tekstowa i graficzna.

Otrzymuj3a:
@ Nadle$nictwo Zloczew
Pelnomocnik: Justyna Jablonska-Buchata
2. Katarzyna Jerzmanowska

3. Osrodek Hodowli Zagrodowej Deboleka Sp. z. 0. 0
z siedziba w Debolece

4, Aa

Projekt decvzji opracowal: mgr inz. arch. Lukasz Wozniak
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Linia rozgraniczajgca drogi
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Linia rozgraniczajaca teren inwestycji




Zatacznik Nr 2
Sieradz, dnia 06.05.2021 r.

Znak: RG.6730.14.2021
WYNIKI ANALIZY

funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

przeprowadzonej na podstawie art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.), rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowe;j
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588) oraz wizji w terenie.

Rodzaj inwestycji: budowa budynku ustugowego o funkcji administracyjnej/biurowej wraz z
infrastrukturg techniczng — kancelaria lesnictwa

Lokalizacja inwestycji: na dzialce nr ewid. 757, obreb Dabrowa Wielka; gm. Sieradz.
Granice obszaru przyjetego do analizy:

Zgodnie z § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
(Dz.U. Nr 164, poz. 1588) wyznaczono wokot dziatki inwestora, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie
warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadzono na nim analiz¢ funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Granice analizowanego obszaru
wyznaczono na kopii mapy zasadniczej linig przerywang koloru czarnego.

1. Analiza dotyczgca funkcji terenu
Na terenie inwestycji znajdujg si¢ zabudowania nalezace do nadlesnictwa i wykorzystywane
dla potrzeb gospodarki lesnej. Wobec powyzszego, planowana inwestycja wpisze si¢ w istniejaca
funkcje zabudowy na dzialce inwestora.

2. Analiza dotyczaca linii zabudowy
Wskazany teren inwestycji jest przy drodze wewnetrznej polozonej na dziatce nr ewid. 758,
obreb Dabrowa Wielka, gm. Sieradz. Dla planowanej inwestycji nie wyznacza sig linii zabudowy.
Odlegto$¢ zabudowy od granic dzialki inwestycyjnej reguluja przepisy rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2019 r. poz. 1065 ze zm.).

3. Analiza powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki

W obszarze analizowanym wskaznik powierzchni istniejacej zabudowy do powierzchni
terenu, na ktérym ta zabudowa wystepuje wynosi do 12,5% (dziatka nr ewid. 757, obrgb Dabrowa
Wielka, gm. Sieradz). Dla przedmiotowe]j inwestycji ustala si¢ wskaznik powierzchni zabudowy
do 12,5% w stosunku do powierzchni terenu inwestycji, ktora to wielkos¢ nie zdominuje istniejacej
zabudowy.

4. Analiza dotyczgca szerokosci elewacji frontowych

W obszarze analizy szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw wynosi od 4,0m do 19,5m
(budynki potozone na dzialce nr ewid. 757, obrgb Dabrowa Wielka, gm. Sieradz).
Dla projektowanego budynku szerokos¢ elewacji frontowej ustala si¢ na poziomie 8,0m z tolerancja
do 20%.

5. Analiza dotyczaca wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki



W obszarze analizowanym istniejgce budynki posiadaja wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji
frontowej, ich gzymsu lub attyki mieszczaca si¢ w przedziale od 2,5m do ok. 6,0m.
Dla projektowanego budynku ustala sig wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu
lub attyki do 6,0m od poziomu terenu.

6. Analiza dotyczgca geometrii dachu (kata nachylenia, wysokos$ci kalenicy i ukladu
polaci dachowych)

W obszarze analizy budynki posiadajg dachy: jednospadowe, dwuspadowe i wielospadowe.
Spadki potaci dachéw na tych budynkach mieszcza sie w przedziale od 5° do 45°, za§ wysokosci
giownych kalenic do ok. 8,0m. Dla projektowanego budynku ustala si¢ dach wielospadowy,
ze spadkiem potaci do 40°, kalenica gtéwna na poziomie do 7,0m.

Projektowana inwestycja spelnia wymogi art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, co w konsekwencji pozwala na ustalenie warunkéw
zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.

Whioski z analizy:
WARUNKI I SZCZEGOLOWE ZASADY ZAGOSPODAROWANIA
TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY
wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — do 12,5%,
linia zabudowy — nie wyznacza sie,
szerokos¢ elewacji frontowej — 8,0m z tolerancja do 20%,
wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu, attyki lub okapu — do 6,0m,
dach wielospadowy, ze spadkiem potaci do 40°,

NN %Y NN

kalenica gtéwna na poziomie do 7,0m,

Integralng czeScia wynikéw analizy jest czes¢ graficzna sporzadzona na kopii mapy
zasadniczej.
Wyniki analizy sporzadzil: mgr inz. arch. Lukasz Wozniak
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