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DECYZJA Nr5/2019
O WARUNKACH ZABUDOWY

Stosownie do przepisow art. 104 i 107 Kodeksu postepowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz.
U. z 2018r., poz. 2096) oraz na podstawie art. 59 ust.1, art. 54 w zwigzku z art. 64 ust.1, art. 60 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz.
U. z 2018r., poz 1945), po rozpatrzeniu wniosku: Gminy Miasto Sieradz, reprezentowanej przez
Pana Wiadystawa Maciejewskiego — Dyrektora Jednostki Organizacyjnej — Miejskiego Osrodka
Sportu i Rekreacji w Sieradzu, dotyczacego budowy, rozbudowy i przebudowy obiektow zabudowy
rekreacyjnej na terenie o$rodka wypoczynkowego Sieradz — Megka wraz z elementami matej
architektury oraz wyposazenia turystycznego oraz elementami towarzyszgcej infrastruktury
technicznej w ramach zadania ,Przebudowa i doposazenie bazy noclegowej i zaplecza
gastronomicznego w osrodku wypoczynkowym Sieradz - Meka”, na fragmencie dziatki nr ewid. 36
(obreb geodezyjny 32) w Sieradzu

ustalam

warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajgcej na budowie, rozbudowie
i przebudowie obiektéw zabudowy rekreacyjnej na terenie osrodka wypoczynkowego Sieradz -
Meka wraz z elementami matej architektury oraz wyposazenia turystycznego oraz elementami
towarzyszacej infrastruktury technicznej w ramach zadania ,,Przebudowa i doposazenie bazy
noclegowej i zaplecza gastronomicznego w os$rodku wypoczynkowym Sieradz - Meka”, na
fragmencie dziatki nr ewid. 36 (obreb geodezyjny 32) w Sieradzu, -

w nastepujacy sposéh:

I. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
Zabudowa ustugowa o funkcji turystyczno - rekreacyjnej.

Il. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:

e domki rekreacyjne;

e zaplecze gospodarcze;

e elementy matej architektury oraz strefa rekreacyjna (w tym boiska, plac zabaw, sitownia
zewnetrzna, itp.);

e utwardzenia oraz miejsca postojowe, w tym dla potrzeb caravaningu,

* Zzagospodarowanie zbiornika wodnego, w tym wykonanie pomostu, mostka

lll. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagarn ksztattowania tadu przestrzennego:

Warunki i wymagania ksztattowania fadu przestrzennego ustala sie w oparciu o istniejgcg zabudowe
i zagospodarowanie terenu w sgsiedztwie nieruchomosci objetej wnioskiem w nastepujgcy sposob:

1) linia zabudowy - nie ustala sie;

2) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — do 20%;

3) szerokos¢ elewacji frontowej — nie ustala sig;

4) wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki — od 2m do 5m;

5) geometria dachu - dachy ptaskie lub spadowe o kacie nachylenia do 45°, wysokos$é kalenic
do 8m;

IV. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

Zakaz stosowania rozwigzan technicznych majgcych negatywny wpltyw na stan s$rodowiska
przyrodniczego. '

Dopuszcza sig realizacje wytgcznie inwestycji nie wymagajacych uzyskania decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia.



V. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspotczesnej:

Na dziatce, na ktérej planowana jest realizacja inwestycji nie znajdujg sie zabytki, ani dobra kultury
wspoiczesne;.

W przypadku natrafienia podczas prowadzenia inwestycji na znaleziska archeologiczne nalezy prace
wstrzymaé, zabezpieczy¢é i zgltosi¢ odpowiednim organom tj. wojewodzkiemu konserwatorowi
zabytkéw, a jesli nie jest to mozliwe prezydentowi miasta. Wszelkie znaleziska archeologiczne
stanowig wiasnosé Skarbu Panstwa.

VI. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

Obstuga komunikacyjna — na dotychczasowych zasadach. Obowigzek zabezpieczenia odpowiedniej
ilosci miejsc postojowych w granicach terenu inwestyciji.

Zaopatrzenie w energie elektryczng — w oparciu o warunki przedstawione przez gestora sieci.
Zaopatrzenie w wode — w ramach istniejgcego przytacza z mozliwoscig jego przebudowy
i modernizacji.

Zaopatrzenie w ciepto — z indywidualnych lub grupowych zrédet ciepta w oparciu o czynniki grzewcze,
ktérych stosowanie jest zgodne z przepisami odrebnymi. ,

Odprowadzanie $ciekéw — docelowo do sieci kanalizacji sanitarnej, do czasu jej realizacji dopuszcza
sie inny sposéb odprowadzanie Sciekdéw wynikajacy z przepiséw odrebnych.

Odprowadzenie wdd deszczowych — powierzchniowo w granicach wiasnej nieruchomosci lub do sieci
kanalizacji deszczowe;j.

Gospodarowanie odpadami — wedtug zasad utrzymania czystosci i porzadku na terenie miasta
Sieradza oraz zgodnie z ustawg o odpadach i pozostatymi przepisami dotyczgcymi gospodarki
odpadami.

VIl. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interesow 0s6b trzecich:

Inwestycja nie moze powodowaé ograniczenia uzytkowania terendéw sgsiednich, zgodnie z ich
faktycznym wykorzystaniem i przeznaczeniem.

VIIl. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw Ilub obiektow
podlegajgcych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw
gorniczych:

Teren inwestycji nie znajduje sie w obrebie terenéw gérniczych.

Grunty, na ktérych przewiduje sie realizacje przedmiotowej inwestycji, nie wymagajg uzyskania zgody
na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze.

Teren planowanej inwestycji nie jest potozony na obszarze o ktérych mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2
ustawy Prawo wodne.

Teren inwestycji objety wnioskiem nie jest zmeliorowany.

Ewentualne kolizje planowanego obiektu z istniejgcg na terenie inwestycji infrastrukturg, nalezy
rozwigzac w projekcie budowlanym, w uzgodnieniu z gestorami sieci.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji i oznaczenia graficzne oraz wynik graficznej i tekstowej
analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu przedstawione sg na
zalacznikach nr 1 i 2 do niniejszej decyzji.

Decyzja niniejsza jest wazna do dnia jej wygaszenia odrebng decyzjg z powodoéw okreslonych w art.
65 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2018r., poz 1945) tj.:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe:

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktdérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
Decyzja niniejsza moze wywotywaé skutki, o ktérych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z 2018r., poz 1945). Przepisy art. 36 i 37 stosuje sie
odpowiednio.

Ustalenia niniejszej decyzji o warunkach zabudowy zachowujg aktualno$¢ w przypadku zmian
W numeracji dziatek spowodowanych ewentualnymi przysztymi podziatami nieruchomosci potozonych
W wyznaczonych na zatgczniku graficznym granicach terenu inwestycji.



Uzasadnienie

W dniu 8 listopada 2018r. Gmina Miasto Sieradz, reprezentowana przez Pana Wiadystawa
Maciejewskiego — Dyrektora Jednostki Organizacyjnej — Miejskiego Osrodka Sportu i Rekreacji
w Sieradzu, wystgpita z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestygji
polegajgcej na budowie, rozbudowie i przebudowie obiektow zabudowy rekreacyjnej na terenie
o$rodka wypoczynkowego Sieradz — Meka wraz z elementami matej architektury oraz wyposazenia
turystycznego oraz elementami towarzyszacej infrastruktury technicznej w ramach zadania
.Przebudowa i doposazenie bazy noclegowej i zaplecza gastronomicznego w osrodku
wypoczynkowym Sieradz - Meka”, na fragmencie dziatki nrewid. 36 (obreb geodezyjny 32)
w Sieradzu.

Dziatka objeta wnioskiem lezy na terenie, dla ktorego brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Po pisemnym zawiadomieniu o wszczeciu postepowania, strony postepowania w dniu 6 grudnia
2018r. Lasy Panstwowe Nadle$nictwo Kolumna wniosto uwagi do planowanej inwestycji, ktére
dotyczyly kwestii maksymalnego oddalenia wszelkich obiektow budowlanych od granicy lasu, co
wyeliminuje potencjalne zagrozenia dla budynkoéw i budowli oraz ludzi spowodowane upadkiem drzew
Z przyczyn naturalnych.

Odnoszac sie do wniesionych uwag tut. organ wyjasnia, ze decyzja o warunkach zabudowy, bedaca
aktem stosowania prawa, przesgdza jedynie o rodzaju (przeznaczeniu, powierzchni zabudowy,
wysokosci, itd.) obiektu budowlanego, ktéry moze zostaé na danym terenie wybudowany zgodnie
z obowigzujgcymi  przepisami prawa planistycznego. Decyzja o warunkach zabudowy stanowi
W zasadzie szczegdtowg urzedowg informacje o tym, jaki obiekt i przy zachowaniu jakich warunkow,
inwestor moze na danym terenie wybudowaé pozostajgc w zgodzie z przepisami prawa. Kwestie
wszelkiego rodzaju ucigzliwosci, takich jak hatas, wibracje, czy emisje i immisje zanieczyszczen,
atakze bliskie sasiedztwo z terenami lesnymi i wszelkie ograniczenia oraz ograniczenia
W zagospodarowaniu wynikajace z tego faktu nie sg mozliwe do uwzglednienia na etapie decyzji
0 warunkach zabudowy. Decyzja o warunkach zabudowy okresla tylko mozliwo$¢ realizacji na
okreslonej dziatce gruntu skonkretyzowanego rodzaju inwestycji. Jest ona tylko jednym z etapéw
procesu inwestycyjnego, natomiast szczegétowe usytuowanie projektowanych obiektow na terenie
dziatki, a takze ich wplyw na dziatki sgsiednie, nalezy juz do kompetencji organu architektoniczno —
budowlanego w odrebnym postepowaniu, tj. w pozwoleniu na budowe.

Po dokonaniu analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu wynikajgcych z przepisow
odrgbnych, po analizie stanu faktycznego oraz po ustaleniu, ze wnioskowana inwestycja spetnia
tgcznie warunki okreslone w art. 61. ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
~ stwierdzono, ze dla inwestycji objetej wnioskiem mozliwe byto ustalenie warunkéw zabudowy.
Integraing czescig niniejszej decyzji jest wynik analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu, w ktérym zgodnie z § 3 Rozporzagdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia  2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z pdzn. zm.) wyznaczono obszar analizowany i dokonano analizy warunkéw
okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalajac wytyczne ksztattowania nowej zabudowy w zakresie parametréow, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu (gabarytéw i formy architektonicznej
planowanego do realizacji obiektu) wzieto pod uwage zapisy wynikajgce z rozporzadzenia w sprawie
Sposobu ustalania wymagar dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wniosek inwestora oraz obecnhie
obowigzujgce orzecznictwo sgdéw administracyjnych.

Warunki uzgodnien zawarto w tresci decyzji.

Stosownie do art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. - Kodeks postepowania administracyjnego
(tekst jednolity: Dz. U. z 2018r., poz. 2069) strony zostaly pisemnie powiadomione o prawie do
zapoznania sie z aktami sprawy zebranymi w zwigzku z prowadzonym postepowaniem oraz o prawie
do wypowiedzenia sie co do zebranych akt.

Wobec powyzszego nalezato orzec jak w sentencii.



Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa
wiasnosci i uprawnien osob trzecich.

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Sieradzu za posrednictwem Prezydenta Miasta Sieradz w terminie czternastu dni od daty jej
otrzymania. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwotania. Z dniem doreczenia do tut. organu o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna. W przypadku ziozenia przez strone oéwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwotania od decyzji, nie przystuguje prawo do odwotania sie ani skargi do sadu
administracyjnego. Y e N
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Zatgczniki:
1. Zatgcznik Nr 1 - cze$¢ graficzna decyzji
2. Zatgcznik Nr 2 — wynik analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
A. czes¢ tekstowa
B. czes¢ graficzna

Otrzymuje:
1. Gmina Miasto Sieradz,
(reprezentowana przez Pana Wiadystawa Maciejewskiego)

/6 Panstwowe Gospodarstwo Le$ne Lasy Panstwowe Nadlesnictwo Kolumna,
"{3.) ala

Nie podlega optacie skarbowej na podstawie art. 7 pkt 3
ustawy z dnia 16.11.2006r. o optacie skarbowej
(Dz. U. z 2016r., poz. 1827)
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Zatacznik nr 2A do decyzji

o warunkach zabudowy Nr 5/2019

z dnia 10 stycznia 2019r.

znak: WU-A.6730.163.5.2018.2019.MG

WYNIK ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
A. CZESC TEKSTOWA

Stosownie do art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji

0 warunkach zabudowy mozliwe jest w przypadku tgcznego spetnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi, jest zabudowa w sposéb
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planéw,
ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Sposob ustalania w decyzji o warunkach zabudowy wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu okresla Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588
z pézn. zm.).

Stosownie do § 3 ust. 1 i 2 w/w rozporzadzenia, w celu przeprowadzenia analizy funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu, stanowigcej podstawe do ustalenia warunkéw zabudowy,
stosownie do zapiséw dla planowanej inwestycji wyznaczono obszar analizowany (granice
analizowanego obszaru przedstawione sg na zatgczniku graficznym analizy). Granice obszaru
wyznaczono od granic dziatki objetej wnioskiem w odlegtosci wigkszej niz trzykrotna jej szerokosc i nie
mniejszej niz 50m. Przy czym przez front dziatki, stosownie do § 2 pkt 5 rozporzgdzenia, nalezy
rozumie¢ czes¢ dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktore;j odbywa sie gtéwny wijazd lub
wejscie na dziatke. Przy czym przez front dziatki, stosownie do § 2 pkt 5 rozporzadzenia, nalezy
rozumie¢ czes¢ dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktorej odbywa sie gtéwny wjazd lub
wejscie na dziatke. Obstuga komunikacyjna terenu objetego wnioskiem o wydanie decyzji
0 warunkach zabudowy odbywa sie z drogi dojazdowej, do ktore;] przylega na dtugosci 5m. Majgc na
uwadze powyzsze analizg objeto teren wokét dziatki nr ewid. 36 (obreb geodezyjny 32) w promieniu
50m.

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono:

Ad.1. Dziatka objeta wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy to dziatka na ktorej
zlokalizowany jest osrodek wypoczynkowy, na ktérego terenie zlokalizowane sg domki rekreacyjne,
zabudowania magazynowe, zaplecze sanitarno — higieniczne, kuchnia, zaplecze gospodarcze, basen,
staw boisko, sitownia zewnetrzna. W ramach przedsigwziecia inwestycyjnego przeprowadzone
zostang nastepujgce prace: budowa/montaz domkow rekreacyjnych, budowa/montaz budynkow
magazynowych, modernizacja budynku zaplecza sanitarno — higienicznego, budowa budynku
zaplecza kuchennego, rozbudowa, przebudowa istniejgcego zaplecza gospodarczego, montaz atrakcji
turystycznych oraz elementéw matej architektury, wykonanie i modernizacja boisk, placéw zabaw
i stowni zewnetrznych, budowa placu dla potrzeb karawaningu, rewitalizacja zbiornika wodnego.
Nalezy wiec uzna¢, inwestycja objeta wnioskiem stanowié bedzie kontynuacje dotychczasowego
sposobu zagospodarowania terendw, tj. funkcji rekreacyjno — wypoczynkowej.

W bezposrednim sgsiedztwie dziatki objetej wnioskiem znajduje sie grunt lesny. W dalszym
sgsiedztwie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa.



Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu:

2) linia zabudowy — nieregularna, linie zabudowy wyznaczajg elewacje frontowe budynkéw, ktére
na analizowanym terenie sg oddalone od frontowej granicy dziatki od 5m do 40m;

3) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu — od 2%
do 23%;

4) szerokos¢ elewacji frontowej — od 4m do 31m;

5) wysokosc¢ gornej krawedzi elewaciji frontowej, jej gzymsu lub attyki — od 2m do 6m;

6) geometria dachu — dachy spadowe, kat nachylenia od 5° do 45°, wysokos$¢ kalenic od 2,5m do
9m, kalenice budynkéw zaréwno rownolegte jak i prostopadte w stosunku do frontu dziatki;

Ad.2. Obstuga komunikacyjna — na dotychczasowych zasadach.
Ad.3. Istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla planowanej inwestyciji.

Ad.4. Dziatka jest potozona w granicach administracyjnych miasta Sieradza w zwigzku z czym teren
nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze i niele$ne.

Ad.5. Inwestycja objeta wnioskiem nie narusza przepiséw odrebnych.

Whiosek:

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27.03.2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U z 2018r., poz. 1945) wydanie decyzji o warunkach zabudowy
mozliwe jest w przypadku tgcznego spetnienia warunkéw okreslonych ustawa.

Dziatka nr ewid. 36 (obreb geodezyjny 32) objeta wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy spetnia wszystkie warunki okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.




