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DECYZJA Nr 77/15
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199), w zwigzku z art. 4 ust. 2
pkt 2 i art. 61 ust. 1 tejze ustawy oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2013 r. poz. 267, ze zm.),

ustalam
na rzecz "AGRAMAX” spoétka jawna,
Jarostaw Mroz, Tomasz Gadecki,
49-100 Niemodlin, ul. Korfantego 42

warunki zabudowy

dla inwestycji obejmujace;

budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojacego

wraz z niezbedna infrastruktura technicznag

oznaczenia geodezyjne: czes¢ dziatki nr 615/82, obreb: Niwnica,
jednostka ewidencyjna Nysa — obszar wiejski.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
2. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

wynikajgce z analizy funkgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze
Z przepisow odrebnych:

1) ustalenia__dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu
z uwzglednieniem ustalen dotyczacych warunkow i wymagan ochrony
i ksztaltowania tadu przestrzennego:

a)
b)

funkcja: mieszkaniowa jednorodzinna,

linie_zabudowy: wyznaczona jako nieprzekraczalna linia nowej zabudowy
w odlegtosci 4 m od granicy terenu obstugi komunikacyjnej, jak przedstawiono
na zatgczniku graficznym nr 1 do niniejszej decyzji,

wielkosé powierzchni  zabudowy w  stosunku do terenu inwestyciji
przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowg: do 20%,

szeroko$¢ elewacgji frontowej: od 9,0 m do 18,0 m,

wysoko$é qornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 4,0 m,
wysokos$¢ gtéwnej kalenicy: do 9 m,

kat nachylenia dachu: od 25° do 45°,

uktad potaci dachowych: dwuspadowy lub wielospadowy, dopuszcza sie w
dachu lukarny,

kierunek gtéwnej kalenicy dachu: rownolegly lub prostopadly do granicy
terenu obstugi komunikacyjnej.

3. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi.

1) inwestycja jest zlokalizowana poza terenami objetymi ochrong w trybie ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2013 r. poz. 627, ze zm.);
planowana inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢, o ktérych mowa w art. 59
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2013 r. poz. 1235, ze zm.) i nie znajduje
sie w katalogu zawartym w rozporzgdzeniu Rady Ministrow z dnia 9 listopada
2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na Srodowisko
(Dz. U. Nr 213, poz. 1397, ze zm.).

2)



I

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz doébr
kultury wspélczesnej.

Nie dotyczy ze wzgledu na brak w obszarze zainwestowania obiektéw lub terendw:
objetych ochrong zabytkéw w rozumieniu art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r. poz. 1446) oraz ujetych
w gminnej ewidencji zabytkow.

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii.
1) _Infrastruktura techniczna:

a) z sieci elektroenergetycznej - projektowanym przytgczem, zgodnie
2 oéwiadczeniem o mozliwosci przytgczenia odbiorcy do  sieci
elektroenergetycznej oraz dostaw energii elektrycznej dla jednego obiektu
o mocy przytgczeniowej do 40 kW, wydanym przez Tauron Dystrybucja S.A.
z dnia 22.12.2014r. nr OK/2014-12-22/0000014,

b) z sieci wodociagowej — projektowanym przytgczem wodociggowym, zgodnie
z oéwiadczeniem, wydanym przez spotke Wodociagi i Kanalizacja AKWA Sp.
z 0.0. w Nysie,

c) odprowadzenie $ciekéw bytowych - projektowanym  przytgczem
kanalizacyjnym, zgodnie z o$wiadczeniem, wydanym przez spoétke Wodociagi
i Kanalizacja AKWA Sp. z 0.0. w Nysie,

d) odprowadzanie wéd opadowych lub roztopowych — do gruntu, na teren
wiasnej dziafki,

e) odprowadzanie odpadéw statych - gromadzone w odpowiednich
pojemnikach i okresowo wywozone,

f) zaopatrzenie w ciepto — z indywidualnego zrédta ciepta, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

2) komunikacja:

- obstuga komunikacyjna inwestycji: poprzez cze$¢ dziatki nr 615/82, obreb
Niwnica, stanowiacej teren obstugi komunikacyjnej oraz dziatkg nr 615/46,
obreb Niwnica, projektowanym zjazdem z drogi powiatowej — dz. nr 529, obreb
Niwnica,

- wymagana liczba miejsc parkingowych powinna wynosi¢ 1 na 1 dom
w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej, wliczajgc w to garaz.

Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw o0séb trzecich.

1) okreslenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej:

- planowana inwestycja nie moze pozbawi¢ dostgpu do drogi publicznej. Przez
analogie do przepisu art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny, inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac
sie od dziatan, ktére by zaktocaty korzystanie z nieruchomosci sasiednich
ponad przecietng miare, wynikajaca ze spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow miejscowych, w tym od dziatan
polegajacych na pozbawieniu kogokolwiek dostgpu do drogi publicznej;

2) okreslenie warunkoéw ochrony przed pozbawieniem mozliwosci Kkorzystania
z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkéw fgcznosci:

- nalezy speii¢ warunki umowy o przytaczenie oraz zaopairzenie, a takze
techniczne warunki przytaczenia okreslone przez poszczegdine jednostki
organizacyjne, dokonujace przytgczenia podmiotow do sieci wodociggowych,
kanalizacyjnych, energetycznych i telekomunikacyjnych;

3) okreslenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem dostepu $wiatta dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi: zakazuje sie pozbawienia dostepu
do $wiatta dziennego z zastosowaniem w razie potrzeby, odpowiednich rozwigzan
funkcjonalno-technicznych;

4) okre$lenie warunkéw ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas,
wibracje, zaktécenia elektryczne i promieniowanie:

- stosownie do art. 115 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska, tut. organ ocenit na podstawie faktycznego zagospodarowania
i wykorzystania nieruchomo$ci sgsiednich, ze teren zainwestowania nalezy do
terenéw przeznaczonych pod mieszkalnictwo, dla ktorych dopuszczalny



poziom hatasu nie moze przekraczaé wartosci podanych w tabeli 1
rozporzgdzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku,

- planowana inwestycja nie moze wprowadza¢ do powietrza, wody, gleby lub
ziemi wibracji w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony $rodowiska,

- nalezy przestrzega¢ wymagan okreslonych w warunkach przytgczenia do sieci
elektroenergetyczne] w zakresie jej zabezpieczenia przed zakidceniami
elektrycznymi powodowanymi przez instalacje lub sieci wchodzace w skiad
planowane] inwestycji, stosownie do przepisow rozporzgdzenia Ministra
Gospodarki z dnia 4 maja 2007 r. w sprawie szczegotowych warunkow
funkcjonowania systemu elektroenergetycznego,

- planowana inwestycja nie moze emitowac pol elektromagnetycznych wyzszych
niz okreslone w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 30 pazdziernika
2003 r. w sprawie dopuszczalnych poziomdéw pol elektromagnetycznych
w $rodowisku oraz sposobéw sprawdzania dotrzymania tych poziomow;

5) okreslenie warunkdw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby:

- planowana inwestycja nie moze wptyng¢ na jako$¢ powietrza i musi pozwoli¢
na utrzymanie w nim poziomoéw substancji ponizej dopuszczalnych dla nich
pozioméw lub co najmniej na tych poziomach, ktore =zostaty ustalone
w rozporzgdzeniu Ministra Srodowiska z dnia 24 sierpnia 2012 r. w sprawie
poziomow niektérych substanciji w powietrzu,

- planowana inwestycja nie moze wptyna¢ na jako$¢ wéd i musi pozwoli¢ na
utrzymywanie jej powyzej albo co najmniej na poziomie wymaganym
w przepisach wykonawczych do ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne,

- planowana inwestycja nie moze pogorszy¢ standarddéw jakosci gleby
okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 9 wrze$nia 2002 r.
w sprawie standardow jakosci gleby oraz standardow jakosci ziemi.

7. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub
obiektéw podlegajacych ochronie (w tym tereny gdérnicze, zagrozone powodzig,
osuwiska).

1) Teren zainwestowania nie jest zlokalizowany w obszarze narazonym na
niebezpieczenstwo powodzi.

2) Teren zainwestowania nie jest zlokalizowany na terenie gorniczym i zagrozonym
osuwaniem sie mas ziemnych.

8. Ustalenia wynikajace z przepisow odrebnych.

Zaden z wyzej przywotanych aktéw normatywnych nie zawiera zakazu realizaci
planowanego przez inwestora zamierzenia budowlanego.

9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji — zalacznik do decyzji.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji przedstawione sg na mapie w skali 1:1000,
stanowigcej zatgcznik graficzny do niniejszej decyzji.

10. Wyniki analizy funkcji _oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na
obszarze analizowanym w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust.1-5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przedstawiono
w zatgcznikach.

UZASADNIENIE

Dnia 24.12.2014 r. "AGRAMAX” spdtka jawna, Jarostaw Mroz, Tomasz Gadecki,
49-100 Niemodlin, ul. Korfantego 42, wystapita z wnioskiem (uzupetnionym w dniu
20.01.2015r.) o ustalenie warunkéow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojgcego wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng, planowanej do realizacji na czeéci dziatki nr 615/82, obreb: Niwnica,
jednostka ewidencyjna Nysa — obszar wiejski.

Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego wykazata, iz planowana
zmiana zagospodarowania terenu nalezy do tzw. innych inwestycji w rozumieniu art. 4
ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199) i stosownie do art. 59 ust. 1 tejze ustawy
wymaga ustalenia warunkow zabudowy. Zatem zgodnie z wymaganiami okreslonymi
w art. 61 ust. 1 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie



decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia
nastepujacych warunkow:

- co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

- teren ma dostep do drogi publicznej;

- istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;

- teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nieleSne albo jest objety zgodg uzyskang przy
sporzgdzaniu  miejscowych plandéw, ktére utracity moc na podstawie
art. 67 poprzednio obowigzujgcej ustawy z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999r. Nr 15, poz. 139, ze zm.);

- decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wyznaczono zgodnie z rozporzgadzeniem 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) obszar analizowany, na ktérym
przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz wyznaczono parametry zabudowy w zakresie:
szerokoéci elewacji frontowej, wskaznika wielko$ci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni terenu, wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki oraz geometrii dachu.

Przeprowadzona w wyniku postepowania analiza stanu prawnego oraz faktycznego
wykazata co nastepuje: istniejgca na obszarze analizowanym zabudowa pozwala
na kontynuacje funkcji oraz na okreslenie parametrow i wskaznikédw ksztattowania
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Projektowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla
planowane] inwestycji. Dziatka posiada dostep do drogi publicznej — powiatowe],
projektowanym zjazdem, poprzez dziatke nr 615/46,0breb Niwnica oraz cze$¢ dziatki nr
615/82, obreb Niwnica, stanowigcej teren obstugi komunikacyjnej..Inwestycja
zlokalizowana jest na czesci dzialkki oznaczonej w ewidencji gruntéw symbolami RIVb
i RV. Teren nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntu na cele nierolnicze,
zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz. U. z 2013 r. poz. 1205, ze zm.).

Dla okre$lenia wskaznikéw i parametrow zabudowy oraz zagospodarowania terenu
przyjeto zabudowe zlokalizowana na dziatkach potozonych w obszarze analizowanym.
Usytuowane tam budynek mieszkalny jednorodzinny i budynek ustugowy postuzyly do
ustalenia  parametrow, cech i wskaznikbw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej dla wnioskowanego
przez inwestora budynku mieszkalnego jednorodzinnego:

a)  odstgpiono od ustalenia obowigzujgcej linii zabudowy, natomiast ustalono linie
nieprzekraczalng w odlegtosci 4 m od granicy terenu obstugi komunikacyjnej;

b)  ustalenia dotyczgce wskaznika pow. zabudowy w stosunku do pow. terenu
objetego niniejszg decyzjg przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniows, tj. cz.
dz. nr 615/82 stanowigcej teren inwestycji z wytgczeniem terenu przeznaczonego
pod obstuge komunikacyjna, zostaly przyjete zgodnie z zasadg okreslong w § 5
ust. 1 i 2 ww. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury, tj. na podstawie $redniego
wskaznika tej wielkosci w obszarze analizowanym z korektg wynikajacg
z powierzchni terenu przeznaczonego pod realizacje zabudowy mieszkaniowe;.
Ustalenie nie zaburzy tadu przestrzennego i jest zgodne z wnioskiem inwestora;

c) wysoko$é gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki dla nowej
zabudowy wyznaczono zgodnie z § 7 ust. 1 cytowanego wyzej przepisu,
dla budynku mieszkalnego do 4,0 m;



d)  Srednia szerokos¢ elewacji frontowych budynkdéw usytuowanych w obszarze
analizowanym wynosi 12 m, zatem na podstawie przepisu § 6 ust. 1 i 2 ww.
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury, szeroko$¢ dla budynku mieszkalnego
zostata ustalona w przedziale od 9,0 m do 18,0 m. Ustalenie nie zaburzy fadu
przestrzennego i jest zgodne z wnioskiem inwestora;

e) geometrie dachu (w tym ukfad potaci) ustalono zgodnie z § 8 cytowanego wyzej
przepisu, tj. odpowiednio do geometrii dachow budynkdéw zlokalizowanych
w obszarze analizowanym. w obszarze analizowanym wystepuje budynek
z dachem wielospadowym o kacie nachylenia pofaci gtéwnych ok. 35°
z kierunkiem kalenicy prostopadtym do frontu dziatki; wystepuje réowniez budynek
z dachem ptaskim; zatem biorgc pod uwage wskazany wyzej przepis ustalono, ze
dachem odpowiednim do otaczajgcej zabudowy dia budynku mieszkalnego bedzie
dach dwuspadowy lub wielospadowy o kgcie nachylenia potaci gtéwnych od 25°
do 45° z kierunkiem kalenicy rownolegtym lub prostopadtym do granicy terenu
obstugi komunikacyjnej. Ustalenie nie zaburzy tadu przestrzennego i jest zgodne
z wnioskiem inwestora.

Decyzja przed jej wydaniem zostata uzgodniona na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6, 9, 10
i 10a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z nastepujgcymi organami:
Starostg Nyskim w zakresie ochrony gruntéw rolnych, Marszatkiem Wojewoddztwa
w zakresie melioracji wodnych oraz Zarzadem Droég Powiatowych w odniesieniu do
obszaréw przylegtych do pasa drogowego, Generalng Dyrekcja Drég Krajowych
i Autostrad w Opolu w odniesieniu do obszardw przylegtych do projektowanego pasa
drogowego, Wojewodg, Marszatkiem Wojewddztwa i Starostg w zakresie zadan
rzgdowych albo samorzgdowych, stuzacych realizacji inwestycji celu publicznego.
Starosta Nyski i Wojewddzki Zarzad Melioracji i Urzadzen Wodnych — dziatajgcy
z up. Marszatka Wojewodztwa nie zajeli stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia
otrzymania wniosku o uzgodnienie projektu decyzji, zatem zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzje uznaje sie za uzgodniona.
Pismem z dnia 11.03.2015 r. tut. organ powiadomit strony o tym, ze zakonczyt
postepowanie dowodowe w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowane;j
inwestycji i przystgpi do rozpatrzenia zgromadzonego materiatu dowodowego.
Stosownie do przepisu art. 10 § 1 K.p.a. organ administracji publicznej obowigzany jest
przed rozpatrzeniem materialu dowodowego i wydaniem decyzji do umozliwienia
wypowiedzenia sie stronom co do zgromadzonych dowoddéw i materiatobw oraz
zgtoszonych zgdan. Wypetniajac ustawowy obowigzek nalezytego i wyczerpujgcego
informowania stron tut. organ poinformowat, ze przepis art. 10 § 1 K.p.a. jest jednoczes$nie
szczegolnym uprawnieniem stron z racji ich czynnego udziatu w kazdym stadium
postepowania. W tym miejscu nalezy wskaza¢, iz zadna ze stron postepowania nie
skorzystata z tego uprawnienia.
Decyzja zostata sporzgdzona w oparciu o ustalenia zawarte w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach
zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588).

Pouczenie
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnoSci i uprawnien
0S0b trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakfadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy (art.
63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Opolu, za m0|m posrednlctwem w terminie czternastu
dni od dnia jej doreczenia.




