Y.¢ka Opatowska, dnia 10 grudnia 2021 r.

Znak: BGK.6730.59:2021

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 114, art. 61 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2021 poz. 741), §2
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury 2z dnia 26 sierpnia- 2003 r. w sprawie oznaczei
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 (Dz. U. 2021 poz. 735) oraz po
rozpatrzeniu wniosku z dnia 28 czerwca 2021 r., uzupelniony dnia 10 sietpnia 2021 1., Pana
Henryka Kaczorowskiego, prowadzacego dzialalnos¢ gospodarcza pod nazwa Fabryka Mebli
" Piaski Henryk Kaczorowski, zam. Piaski 1C, 63-645 Le¢ka Opatowska,

w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy:
dla dzialek nr ewid. 199/7, 199/3, 200/2, 221/2 (obt¢b ZmySlona Stupska) polozonych
w gminie Y.eka Opatowska,

dla inwestycji obejmujace;j:
budowe budynku produkcyjno-magazynowego z czg¢écig biurowo-socjalng wraz z infrastruktura,

okreslam sposob zagospodarowania i warunki zabudowy terenu

wyznaczonego na mapie sytuacyjno — wysokosciowej w skali 1:1000 (stanowiacej zalacznik nr 1
do niniejszej decyzji) liniami rozgraniczajacymi teren inwestyciji,

dla inwestycji obejmujace;j
budowe budynku produkcyjno-magazynowego z cze¢scia biurowo-socjalng wraz z infrastruktura,
i ustalam:

rodzaj zabudowy:
- zabudowa produkcyjna,

oraz funkcje zabudowy:
- budynek produkcyjno-magazynowy z czeScia biurowo-socjalng  wraz
z infrastrukturs.

Realizacja zamierzenia wymaga spelnienia nastgpujacych warunkéw i szczegdétowych
zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajaca z przepisé6w odr¢bnych
w zakresie:



1.  warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:
1) linie zabudowy:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy dla projektowanego budynku produkcyjno-magazynowego
z czescig biutowo-socjalna:

- zgodnaz Zal 1,

2) forma architektoniczna i gabatyty projektowanego budynku produkcyjno-magazynowego
z czescia biurowo-socjalna:

- szeroko$¢ elewacji frontowej: do 231,0 m,

- powierzchnia zabudowy: do 6156,0 m?,

- dach plaski,

- wysoko$é zabudowy mierzona od poziomu gruntu do najwyzszego punktu
pokrycia dachu: do 14,0 m.

3) wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek: do
61,56%,
4) udzial powierzchni biologicznie czynnej: nie mniej niz 10%.

2. ochrony $§rodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

planowana inwestycja polozona jest poza granicami obszatéw objetych formami
ochrony przyrody,

zgodnie z art. 74 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(Dz. U. z 2019 . poz. 1396, z p6ézn. zm.) w trakcie przygotowywania i realizacji
inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu,

zgodnie z postanowieniem z dnia 12 pazdziernika 2021 r., znak: GGN.673.296.2021,
Starosty Kepiriskiego, na podstawie art. 2 ust 1 pkt. 3 ustawy z dnia 03.02.1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych inwestor przed uzyskaniem pozwolenia na
budowe nie jest zobowiazany do uzyskania decyzji o wylaczeniu gruntéw z produkcji
rolnej 1lesnej,

prowadzenie inwestycji na gruncie powinno odbywac si¢ zgodnie z ogdlnie przyjetymi
zasadami ochrony przyrody — ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(Dz. U. z 2020 . poz. 55),

przepisy prawa w zakresie ochrony §rodowiska obowiazuja inwestora,

jezeli w obrebie planowanej inwestycji wystepuja urzadzenia melioracyjne, planowana
inwestycje nalezy uzgodni¢ z administratorem tych urzadzed przed uzyskaniem
pozwolenia na budowe,

Zgodnie z ustawa z dnia 3 lutego 1995 . o ochronie gruntéw rolnych 1 lesnych (Dz.
U. z 2017 r. poz. 1161, z 2020, poz. 471) planowana inwestycja jest zgodna
z obowiazujacymi przepisami. Inwestycja realizowana bedzie na gruncie rolnym klasy
RV, RV], LV. Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang ptrzeznaczenia
gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne.

3. ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytk6w oraz débr kultury wspotczesne;:

planowana inwestycja znajduje si¢ poza strefami wymagajacymi szczegélnej ochrony
konserwatorskiej,

w przypadku prowadzenia prac ziemnych nalezy postepowac zgodnie z art. 32 ust. 1
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U.
z 2020 1. poz. 282).

4. obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji:

realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej — zgodnie z przepisami
szczegblowymi na warunkach zarzadcow sieci i drog,



- w przypadku przebudowy sieci 1 urzadzen mfrastruktury kolidujacych z projektowang
inwestycja, wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektéw infrastruktury
nalezy uzgodni¢ z wlasciwym zarzadca sieci,

- obstluga komunikacyjna planowanej inwestycji poprzez istniejace zjazdy zakladu
wnioskodawcy,

- pobdr wody oraz energii elektrycznej poprzez uzytkowanie sieci zgodnie z warunkami
wydanymi przez wladciwych zarzadcdw sieci w ramach projektowanych przylaczy,

- gospodarka odpadami stalymi - ustala si¢, ze odpady komunalne zbierane beda do
zblornikéw na odpadki usytuowanych na wlasnej dzialce i wywozone poprzez
uprawniony podmiot,

- gospodarka odpadami powstajacymi na skutek prowadzenia dzialalnosct zgodna
z przepisami szczegblnymi - odpady poddawane selektywnej zbidrce, magazynowane
w przeznaczonych do tego celu kontenerach, opréznianych przez specjalistyczne
przedsigbiorstwa,

- gospodarka odpadami cieklymi — ustala sig, Ze odprowadzenie $ciekéw odbywac si¢
bedzie do projektowanego na dzialce szczelnego zbiornika bezodplywowego na
nieczystosci ciekle.

- gospodarka odpadami cieklymi — ustala si¢, Ze odprowadzenie $ciekéw odbywaé si¢
bedzie do sieci kanalizacyjnej poprzez projektowane na dzialce przylacze, zgodnie
z warunkami wydanymi przez wlasciwego zarzadce siect,

- odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych, ujetych w otwarte lub zamknigte
systemy kanalizacyjne, pochodzacych z powierzchni zanieczyszczonych o trwalej
nawierzchni - zgodnie z obowiazujacymi przepisami,

- odprowadzanie pozostalych wéd opadowych i roztopowych — do wewnetrznej

kanalizacji deszczowe] mieszczacej si¢ na terenie zakladu wnioskodawcy,

przy projektowaniu i budowie stosowal wlasciwe odleglosci od sieci 1 urzadzen

technicznych, a w przypadku kolizji z istniejacym uzbrojeniem ewentualna

przebudowa na warunkach i za zgoda gestora sieci,

I

5. wymagan dotyczacych ochrony intereséw oso6b trzecich:

1.

Na etapie projektu budowlanego nalezy zapewnic spelnienie wymagan ochrony interesow
0s6b trzecich w rozumieniu art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. — Prawo budowlane (Dz.
U. z 2020 1., poz. 1333 z p6zn. zm.).

Planowana inwestycja na etapie uzytkowania nie moze pozbawiaé oséb trzecich dostepu
do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
1 cieplne), srodkéw lacznosci, dostepu do Swiatla dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi, nie moze powodowac uciazliwosci powodowanych przez
halas, wibracje, zaklocenia elektryczne 1 promieniowanie oraz zanieczyszczaC powietrza,
wody 1 gleby.

Ewentualne uciazliwosci powstate w trakcie eksploatacji inwestycji nie moga wykraczac
poza granice nieruchomosci przedmiotowej dziatki.

Projekt techniczny musi uwzgledniaé warunki wynikajace z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich
usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065).

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci 1 uprawnien osob
trzecich — art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie
z art. 63 ust. 4 ustawy — wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguje
roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja ustalajaca warunki
zabudowy.



Uzasadnienie

Pan Henryk Kaczorowski, prowadzacy dzialalnos¢ gospodarcza pod nazwa Fabryka
Mebli Piaski Henryk Kaczorowski, zam. Piaski 1C, 63-645 Lg¢ka Opatowska, wystapil
z wnioskiem w dniu 28 czerwca 2021 r., uzupelniony dnia 10 sierpnia 2021 r., w sprawie wydania
decyzji o watunkach zabudowy dla zadania inwestycyjnego polegajacego na budowie budynku
produkcyjno-magazynowego z czgScig biurowo-socjalng wraz z infrastruktura w zabudowie
produkcyjnej na dzialce nr ewid. 199/7, 199/3, 200/2, 221/2 (obreb Zmyslona Stupska)
potozonych w gminie ¥.¢gka Opatowska.

Do przedmiotowego wniosku dolaczono Decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach
zgody na realizacj¢ przedsiewzigcia, wydana przez Wojta Gminy Feka Opatowska, z dnia 5 maja
2021 r., znak: BGK.6220.14.2020. .

Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na
ktérym planowana jest w/w inwestycja, warunki zabudowy dla dzialki okreslonej we wniosku,
ustala si¢ na podstawie art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.
1588).

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji zostal sporzadzony przez osobe, o ktorej
mowa w art. 5 w/w ustawy, ktéra posiada kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Po dokonaniu analizy warunkéw 1 zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz analizie stanu faktycznego a takze, zgodnie z art. 53
ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, po
uzgodnteniu decyzji z:

- Starosta Kepifiskim, postanowieniem 2z dnia 12 pazdziernika 2021 r., znak:
GGN.673.296.2021,

- Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Kaliszu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie, zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r., o planowaniu
1 zagospodatowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 1. poz. 741 ze zm.), uzgodnienie
uwaza sie za dokonane,

- Zwiazkiem Spélek Wodnych w Kepnie, pismem z dnia 6 pazdziernika 2021 r., znak:
1.dz.287/43-75/2021,

- Woéjtem Gminy Leka Opatowska, zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.,
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.),
uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane,

oraz po stwierdzeniu, ze wnioskowana inwestycja spelnia tacznie warunki okreslone w art. 61 ust.
1 w zwigzku z art. 61 ust. 5 nalezalo orzec jak w sentencji.



Pouczenie:

Niniejsza decyzja wygasnie, jezeli zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego lub jego zmiana zawierajaca ustalenia inne niz ustalenia decyzji z wyjatkiem
przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym).

Zgodnie z art. 55 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza
decyzja wiaze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe.

Od niniejszej decyzji przysluguje stronom prawo wniesienia odwolania do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Kaliszu za posrednictwem Woéjta Gminy F.eka

Opatowska w terminie 14— tu dni od daty jej dor¢czenia.

Zalaczniki:
1. Mapa sytuacyjno-wysokosciowa w skali 1:1000 — zal. Nr 1;
2. Wyniki analizy - cze$¢ tekstowa — zal. Nr 1a;

- cze$¢ graficzna — zal. Nr 1b.

v

Zwalnia si¢ od oplaty skarbowej na podstawie cz¢Sci I pkt 8 zalacznika ,,wykaz
przedmiotéw oplaty skarbowej, stawki tej oplaty oraz zwolnienia” do ustawy o oplacie skarbowej
z dnia 16 listopada 2006 r. (tj. Dz.U. z 2020 r., poz. 1546 ze zm.) dokonanie czynnosci urzedowe)
wydanie decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu na wniosek wlasciciela lub
uzytkownika wieczystego terenu, ktérego wniosek dotyczy.

Otrzymujq:
1. Wnioskodawca: Pan Henryk Kaczorowski prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod
nazwg Fabryka Mebli Piaski Henryk Kaczorowski, Piaski 1C, 63 — 645 ¥.¢ka Opatowska,
2. Kaczorowska Elzbieta, 63 — 645 Piaski 63A,
3. a/a.



WYNIKI ANALIZY — czesé tekstowa — zatgcznik Nr 1 a do decyzji o warunkach

zabudowy

1. Wszystkie warunki, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 zostaly lacznie spelnione.
2. Analiza i przepisy odrebne pozwalaja na okreslenie nastgpujacych warunkéw do wydania
decyzji administracyjne;:

2.1, Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1 — sqsiednie dziatki dostgpne 3 te samej drogi publicine sq
sabudowane w sposéh poswalajacy na okreslente wymagat dotyczacych nowej abudowy w akresie
kontynuagi funkci, parametrow, cech i wskasnikiw ksgtattowania abudowy oraz agospodarowania
terenn, w tym gabarytiw i formy arszte,éz‘amcvmy obiektow budow/aﬂ}w/a linii gabudowy orag, intensywnosti
wykorgystania lerenu,

a)

b)

D)
d)

nieprzekraczalna linia zabudowy dla projektowanego budynku produkeyjno-

magazynowego z cz¢scig biurowo-socjalna:

- zgodna z Zal. 1,

forma archltektomczna i gabaryty projektowanego budynku produkcyjno-

magazynowego z czgscia biurowo-socjalna:

- szerokos¢ elewacji frontowej: do 231,0 m,

- powierzchnia zabudowy: do 6156,0 m?,

- dach plaski,

- wysoko$¢ zabudowy mierzona od poziomu gruntu do najwyzszego punktu
pokrycia dachu: do 14,0 m.

wskaznik wielkoéci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni

dzialek: do 61,56%,

udzial powierzchni biologicznie czynnej: nie mniej niz 10%.

2.2. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 2 — teren ma dostep do drogi publicznej

a)

dzialka nr ewid. 221/2 przylega do drogi publicznej gminnej Nr 863046P,

2.3 Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 3 — istniejace lub projektowane uzbrojente terenn, 3 uw3glednieniem
ust. 5, jest wystarczajqee dia samierenia budowlanego

a)

b)

9

d)

)

w przypadku ptzebudowy sieci i urzadzen infrastruktury kolidujacych
z projektowana inwestycja, wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu
obiektéw infrastruktury nalezy uzgodni¢ z wlasciwym zarzades sieci,

pobér wody oraz energii elektrycznej poprzez uzytkowanie sieci zgodnie
z warunkami wydanymi przez wlasciwych zarzadcéw sieci w ramach
projektowanych przylaczy,

gospodarka odpadami stalymi - ustala sig, ze odpady komunalne zbierane beda do
zbiornikéw na odpadki usytuowanych na wlasnej dzialce i wywozone poprzez
uprawniony podmiot,

gospodarka odpadatm powsta]qcyml na skutek prowadzenia dzialtalnosci zgodna
z przepisami szczegOlnymi - odpady poddawane selektywnej zbidrce,
magazynowane w przeznaczonych do tego celu kontenerach, opréznianych przez
specjalistyczne przedsigbiorstwa,

gospodarka odpadami cieklymi — ustala si¢, ze odprowadzenie $ciekéw odbywac
si¢ bedzie do projektowanego na dzialce szczelnego zbiornika bezodplywowego na
nieczystosci ciekle.

gospodatka odpadami cieklymi — ustala si¢, ze odprowadzenie Sciekéw odbywacé
si¢ bedzie do sieci kanalizacyjnej poprzez projektowane na dzialce przylacze,
zgodnie z warunkami wydanymi przez wlasciwego zarzadce sieci,

odprowadzanie wod opadowych 1 roztopowych, ujetych w otwarte lub zamkniete
systemy kanalizacyjne, pochodzacych z powierzchni zanieczyszczonych o trwalej
nawierzchni - zgodnie z obowiazujacymi przepisami,



h) odprowadzanie pozostalych wod opadowych i roztopowych — do wewnetrznej
kanalizacji deszczowej mieszczacej si¢ na terenie zaktadu wnioskodawcy,

i) przy projektowaniu i budowie stosowaé wlasciwe odleglosci od sieci i urzadzen
technicznych, a w przypadku kolizji z istniejacym uzbrojeniem ewentualna
przebudowa na warunkach 1 za zgoda gestora siect,

2.4. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 4 — fteren nie wymaga uzyskania 390dy na miang pryenacyenia
gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i@ niclesne albo jest obyety 3goda ugyskang pr3y
Sporzadzanin miejscowych plandw, kidre utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o Ridref mowa
w art. 88 ust. 1 ustawy o planowanin i 3agospodarowanin prestrennym

a) Zgodnie z ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz. U. z 2017 t. poz. 1161, z 2020, poz. 471) planowana inwestycja jest zgodna
z obowiazujacymi przepisami. Inwestycja realizowana bedzie na gruncie rolnym
klasy RV, RVI, LV. Teten inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne,

2.5. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 5— decyzya jest sgodna 3 prepisami odrebnymii

a) ustalenie warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji jest zgodne
z przepisami odrebnymi.

2.6. Zgodnie z art. 61 ust. 2 — prepisow ust. 1 pkt 1 nie stosuje sig do inwestygi produkcyjnych
lokalizowanych na terenach pregnaczonych na ten cel w planach migjscowych, kidre utracity moc na
podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktdrej mowa w art. 88 ust. 1

a) nie stosuje si¢

2.7. Zgodnie z art. 61 ust. 3 — prepisow ust. 1 pkt 11 2 nie stosuje si¢ do linii Rolejowych, obieklow

lindowych i urgqdzert infrastruktury technicne
a) nie stosuje si¢

2.8. Zgodnie z art. 61 ust. 4 — prepisow ust. 1 pkt 1 nie stosuje si¢ do sabudowy agrodowey,
w pryypadkn gdy powierschnia gospodarstwa rolnego wiganego 3 lq Jabudowq prekracza Sredniq
powierschnig gospodarstwa rolnego w danej gminie

a) nie stosuje si¢

2.9. Zgodnie z art. 61 ust. 5 — warunck, o ktirym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sig 3a speiniony,
Jeseli wykonanie usbrojenia terenn ostanie Jagwarantowane w drodye wmowy awarte migd3y
wlasciwa jednostiq organizacying a inwestorem.

a) wykonanie projektowanych przylaczy bedzie zagwarantowane w drodze uméw
miedzy inwestorem, a wlascicielami siecl.




Zat. 1 *
& Decyzja o warunkach zabudowy dia
dziatek Nr ewid. 199/7, 199/3, 200/2, 221/2
potozonych w obrebie Zmyslona Stupska,
gmina Leka Opatowska L\
Skala 1:1000 \
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Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy dla
dzialek Nr ewid. 199/7, 199/3, 200/2, 221/2
polozonych w obrgbie Zmyslona Stupska,
gmina t.eka Opatowska
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