Burmistrz Miasta { Gminy
Otmuchow

Otmuchoéw, dnia 31 maja 2021 1.

WI1.6730.2.2021

DECYZJA nr 79/21
o warunkach zabudowy

Stosownie do przepisow art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (t.j. Dz.U z 2020, poz. 256 z pézn. zm.), na podstawie art. 4 ust. 2, pkt 2, art. 59,
ust.1 oraz art. 61, ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020, poz. 293 z p6Zn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku z}ozonego w
dniu 05.01.2020 r., uzupetnionego w dniu 15. 02 2021 r., przez

reprezentowany ., W imieniu ktérego dziata Petnomocnix ran

¥ sprawie ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu,
} RN - Y
(9 RN VRO B
ustalam
na rzecz

warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji pn.:

»»Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wolnostojgcego z garaiem wbudowanym 7

niezbedng infrastrukturq techniczng”

zlokalizowanej na cz¢sci dzialki nr ew. 115/1, obreb Wéjeice, miasto Otmuchéw, gmina

.h-d

Otmuchow, oznaczonej na zalgczniku graficznym do decyzji literami ABCDEA.

Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa budynku mieszkalnego

jednorodzinnego, wolnostojgcego z wbudowanym garazem, z uzytkowym poddaszem.
Warunki i szczegbélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

wynikajace z przepiséw odr¢bnych:
1) warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

2)

a)
b)

c)

d)
e)

f)

g

h)

wysoko$¢ kalenicy dachu projektowanego budynku mieszkalnego: do 9,0 m,
wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (jej gzymsu, attyki, okapu dachu)
projektowanego budynku mieszkalnego: do 5,0 m,

dach projektowanego budynku mieszkalnego: dwuspadowy, o kacie nachylenia
potlaci od 15° do 45°,

szeroko$¢ elewacji frontowej projektowanego budynku mieszkalnego: do 18,0 m,
wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji: maksymalnie 0,2,

udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji: minimalnie 50 %,

nieprzekraczalna linia zabudowy: zgodnie z zalacznikiem graficznym do decyzji, od
granic dziatek sasiednich planowana inwestycj¢ nalezy zlokalizowa¢ zgodnie
z obowiagzujacymi warunkami technicznymi,

kierunek gtownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki — nie ustala sie.

warunki ochrony S$rodowiska, zdrowia i zycia ludzi, przyrody i krajobrazu,
gruntow rolnych i leSnych:

a)

Planowana inwestycja jest objeta prawng formg ochrony przyrody zgodnie z ustawg
z dnia 16 kwietnia 2004 1. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2020 r. poz. 55 z p6zn.
zm.) - znajduje si¢ na terenie Otmuchowsko-Nyskiego Obszaru chronionego
Krajobrazu.



3)

4)

5)

6)

b) Planowana inwestycja nie stanowi przedsigwzigcia moggcego zawsze ZNnaczgco
oddzialywaé¢ na $rodowisko oraz przedsigwzigcia mogacego potencjalnie Znaczgco
oddziatywa¢ na $rodowisko - zgodnie z rozporzgdzeniem Rady Ministréw z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko (tj. Dz. U. z 2019 I., poz. 1839) oraz ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008
1. 0 udostepnianiu informacji o §rodowiskuy i jego ochronie, udziale spofeczenstwa w
ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U, z 2021 1%
poz. 247).

¢) Planowana inwestycja spetnia warunki Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. 2017 poz. 1161 z p6zn. zm.).

warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr  kultury
wspolczesnej: Planowana inwestycja nie dotyczy obszaru wpisanego do rejestru
zabytkdw, znajduje sig poza strefami ochrony konserwatorskiej oraz poza obszatrem
udokumentowanych  stanowisk archeologicznych. Wszelkie przedmioty pozyskane
podczas prac ziemnych lub odkryte jako przypadkowe znalezisko, co do ktérych istnieje
przypuszczenie, iz sg zabytkiem, podlegajg ochronie prawnej zgodnie z przepisami
odrgbnymi. Postepowanie z przedmiotami lub obiektami o cechach zabytkowych,
odkrytymi podezas prowadzenia robét budowlanych Iub prac ziemnych nalezy
prowadzi¢ z uwzglednieniem obowigzujacych przepiséw odrgbnych, tj. ustawy z dnia

23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2020 r. poz. 282

z pdzn. zm.).

warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) zaopatrzenie w wode: z projektowanego przylacza do sieci wodociggowej,

b) zaopatrzenic w energie elektryczng: z projektowanego przylacza do sieci
energetycznej,

¢) odprowadzenie $ciekow sanitarnych: do projektowanego przytacza do sieci
kanalizacji sanitarnej,

d) odprowadzanie $ciekow technologicznych: nie dotyczy,

e) odprowadzenie wéd opadowych: na teren wlasny, w sposéb nie zakldcajacy
stosunkéw wodnych na dziatkach sasiednich, zgodnie z przepisami odrebnymi,

f) zaopatrzenie w energic cieplng: z indywidualnego Zrédta ciepla,

g) gospodarowanie odpadami: na dzialce nalezy zapewnié miejsce do gromadzenia
odpadow statych z mozliwoscig ich segregacii,

h) obstuga komunikacyjna: do drogi publicznej powiatowej nr 22130 ul. Modrzewiowa
(dz. nr ew. 296/2) poprzez drogg ogolnodostepng nieutwardzong (dz. nr ew. 286/2,
285), droge wewnetrzna gminng.ul, Morelowa (dz. nr ew. 287), projektowang droge
wewnetrzng (dz. nrew, 11 5 1 oraz, 'ﬁf‘oj\ektowany zjazd,

wymagania dotyczace ochrony ;interes6w o0s6b trzecich: inwestor zobowigzany jest do
poszanowania, uzasadnionych inierg’sﬁw_i.;pséb-trzecich, W tym: zapewnienia dostepu do
drogi publicznej i mozliwosci korzystania z wody, energii elektrycznej oraz ze $rodkéw
tgcznosei oraz zapewnienia dosfe;ﬁu‘sWiaﬁa ‘dziennego do pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi; ochrong przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,
zakddcenia elektryczne i promieniowanie; ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza,
wody i gleby.

wymagania dotyczace ochrony terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie,

ustalonych na podstawie odrebnych przepisow:

a) Planowana inwestycja nie znajduje si¢ w obszarze szczegOlnego zagrozenia
powodzig,

b) Planowana inwestycja nie znajduje sie na terenie gorniczym.




c) Planowana inwestycja znajduje si¢ poza obszarem zagrozonym osuwaniem si¢ mas
ziemnych.

4. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji: okreslone literami ABCDEA obejmujg obszar
czgsei dzialki nr 115/1, obreb Wdjcice, miasto Otmuchéw i przedstawione zostaly w
zalgczniku graficznym nr 1 do niniejszej decyzji.

5. Integralng czeScig niniejszej decyzji sa:

1) zalacznik nr 1 - zalacznik graficzny do decyzji sporzadzony w skali 1:500,

2) zalgcznik nr 2 - analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wraz z
wynikami — czg$¢ tekstowa,

3) zalgeznik nr 3 - analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wraz z
wynikami — cze$¢ graficzna.

UZASADNIENIE
. reprezentowany przez w imieniu
ktorego dziata Pelnomocnik wystgpit z wnioskiem o wydanie decyzji o

warunkach zabudowy dla inwestycji opisanej wyzej. Wniosek ten odpowiada wymogom art. 52 i
spetia fgcznie warunki zawarte w art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Dla terenu, na ktérym planowana jest ta inwestycja nie
obowigzuje zaden plan miejscowy.

Jak wynika z przeprowadzonej analizy planowana inwestycja jest potrzebna dla
zaspokojenia potrzeb Wnioskodawcy na terenie objetym wnioskiem, nie narusza tadu
przestrzennego i przepisow prawa, wobec powyzszego ustalono jak w sentencji.

Na terenie objetym wnioskiem nie przewiduje si¢ realizacji zadan rzgdowych, samorzadu
wojewddztwa 1 powiatu oraz lokalnych celéw publicznych.

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do lerenu i nie narusza prawa wilasnosci i uprawnie#t 0s0b
trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakladow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjq ustalajgcq warunki zabudowy (art. 63 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,).

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom odwolanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwolawczego w Opolu za moim posrednictwem w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

Zgodnie 7 art. 127a KPA w trakcie bie, iyt do wniesienia odwolania strona ma
mozliwos¢ zrzeczenia sig prawa do wnie eﬁﬁfo wg. Z dniem doreczenia organowi
admmzstraqt publicznej oswmdczema 0z ;.3




Zalaczniki:
1. Mapa zasadnicza z oznaczeniem linii rozgraniczajacych teren inwestycji,
2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,

3. Czgé¢ graficzna analizy.

Projekt decyzji przygotowala:
mgr inz. arch. Agata Stepie#, nr upr. SW-86/2010
czlonek Swigtokrzyskiej Izby Architektéw nr SW-0181

Otrzymuja:

1
L.

W

Prowadzgcy sprawg: Maria Zigba, tel. 77 4315017 wew. 353
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WI1.6730.2.2021

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
WRAZ Z WYNIKAMI

w zakresie warunkow okreslonych w art. 61 ust.1 pkt 1 — 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym dla inwestycji pn.

,,Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wolnostojacego z garazem wbudowanym z

niezbedng infrastruktura techniczng”,

przewidzianej do realizacji na czgéei dziatki nr ew. 115/1, obreb Wojcice, miasto Otmuchow, gmina

Otmuchéw.

zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z 26.08.2003.w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy

i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagespodarowania przestrzennego
(Dz.U. nr 164 z 2003 ., poz. 1588)

1. Wyznaczenie obszaru analizy:

1)
2)

3)

Szerokosé frontu dziatki objetej wnioskiem — ok. 32 m.

Granice obszaru analizowanego obejmuja calo$¢ terenu przedstawionego na zalaczniku
graficznym nr3 sporzadzonym na mapie zasadniczej w skali 1:500. Wyznaczony obszar
analizowany jest wystarczajacy dla przeprowadzenia analizy oraz wyznaczenia parametréw
i wskaznikow ksztattowania zabudowy. W analizie uwzgledniono wszystkie dziatki, ktére
w catosci lub w czeéei zlokalizowane sa w obszarze analizowanym. W przypadku duzych
dzialek rolnych do obliczef wykorzystano rzeczywista powierzchni¢ zainwestowania dziatki.

Za dziatke sgsiednig zabudowana, dostgpna z tej samej drogi w rozumieniu art. 61 ust. 1 pkt 1
w/w ustawy uznaje sig, ze wzgledu na istniejaey stan zagospodarowania, dziatke nr 116/4.

Dz. nr ew.

3855 m? 142 m? / mieszkalna 0,04 1 kondygnacja/czterospadowy 15m 11m
e 24 m® / garazowa 1 kondygnacja/dwuspadowy 4m
Dz.nrew. | 3729 m’ 313 m? / mieszkalna 0,09 112 kondygnacje/ dwu- i 12m, 13 m 14m,15m
116/4 30 m? /inna wielospadowy 10
1 kondygnacja/dwuspadowy
Dz nrew. | 728 m? 26 m? /inna 0,04 1 kondygnacja/dwuspadowy 7m 33m
114/5
razem lub 0,06 Mioszkalna: 1 i2 kondygnacje, | Mieszkalna: 183 m
$rednio : | dwu-, eztero- iwielospadowy | 133m
'--Nngﬁmigggk lna: ,;lgbr_adyghaéja; il :Niemiegz;léalﬁa:
“dwuspadowy 7.0 m
2. Art. 61, ust. 1, pkt 1 ustawy:

Funkcja oraz zagospodarowanie terenu.
1) Analiza: Teren objety wnioskiem stanowi czg$¢ dziatki nr ew. 115/1 oraz jest niezabudowany. W

obszarze analizowanym wystepuja tereny o funkcji zabudowy mieszkaniowej. Budynki w
obszarze analizowanym zlokalizowane sa w roznej odleglodei od drég: od 11 m do 33 m.
Planowana zabudowe nalezy zlokalizowa¢ zgodnie z zalgcznikiem graficznym do decyzji, od
granic dzialek sgsiednich nalezy zlokalizowa¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
budowlanymi. Wskazniki wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
na dziatkach sasiednich wynosza od 0,04 do 0,09. Srednia z obszaru analizowanego wynosi
0,06. Biorgc pod uwage powyzsze ustala si¢ wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do




powierzchni terenu inwestycji maksymalnie 0,2 oraz udzial powierzchni biologicznie czynnej
minimalnie 50 %.

2) Wyniki analizy: Nalezy ustali¢: funkcje zabudowy mieszkaniowa jednorodzinng; ze wzgledu na
charakter inwestycji planowang zabudowg nalezy zlokalizowaé zgodnie z zalgcznikiem
graficznym do decyzji, od granic dziatek sgsiednich zgodnie z obowigzujacymi przepisami
budowlanynu wskaznik zabudowy maksymalnie 0, 2 udzial powierzchni biologicznie czynnej
minimum 50 %.

3) Sasiednie dziatki sa zabudowane w sposéb pozwalajacy na okredlenie wymagarn dotyczacych

nowej zabudowy w_zakresie funkcll oraz zagospodarowania terenu, w tym linii zabudowy oraz
intensywnos$ci wykorzystania terenu.

Gabaryty i forma architektoniczna:

1) Analiza: W obszarze analizowanym budynki mieszkalne sa jedno- i dwukondygnacyjne.
Szerokosci elewacji frontowych budynkéw mieszkalnych zlokalizowanych na dziatkach
sgsiednich wynoszg od 12,0 m do 15,0 m. Srednia z obszaru analizowanego dla budynkow
mieszkalnych wynosi 13,3 m. Wysokoéé gérnej krawedzi elewacji frontowej dla budynkdéw
mieszkalnych wynosi do 6 m. Wysokos¢ budynkéw mieszkalnych do kalenicy zlokalizowanych
na dziatkach sgsiednich wynosi do 9 m. Dachy zabudowy mieszkalnej zlokalizowanej na
dziatkach sasiednich sa dwu-, cztero- iwielospadowe. Kat nachylenia polaci dachowych
budynkéw mieszkalnych wynosi od 25° do 45° Budynki ustawione glownymi kalenicami
réwnolegle lub prostopadle do frontu dziakki.

2) Wyniki analizy: Nalezy ustalié: wysokoéé kalenicy dachu dla projektowanego budynku
mieszkalnego do 9,0 m; wysoko$é gérnej krawedzi elewacji frontowej dla projektowanego
budynku mieszkalnego do 5,0 m; szerokos$¢ elewacji frontowej dla projektowanego budynku
mieszkalnego do 18,0 m; dach projektowanego budynku mieszkalnego: dwuspadowy, o kacie
nachyleniu polaci od 15° do 45° kierunek gléwnej kalenicy dachu projektowanego budynku
mieszkalnego w stosunku do frontu dziatki — nie ustala sig.

3) Sgsiednie dzialki sg zabudowane w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy w zakresie parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych.

.. Art. 61, ust. 1, pkt 2 ustawy.

Dostep do drogi publicznej.

Zagwarantowany do drogi publicznej powiatowej nr 22130 ul. Modrzewiowa (dz. nr ew. 296/2)

poprzez droge ogdlnodostgpng nieutwardzona (dz. nr ew. 286/2, 285), droge wewnetrzng gminng ul.

Morelowa (dz. nr ew. 287), projektowang droge wewnetrzng (dz. nr ew. 115/1) oraz projektowany

zjazd.

Art. 61, ust. 1, pkt 3 ustawy:

Uzbrojenie terenu.

1) Anmaliza: Sieci: istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego: zaopatrzenie projektowanego budynku w energie elektryczna odbywac sie bedzie
z projektowanego przylagcza do sieci elektroenergetycznej, zaopatrzenie w  wodg =z
projektowanego przylacza do sieci wodociggowej, scieki odprowadzane beda do
projektowanego przylacza do sieci kanalizacji sanitarnej, zaopatrzenie w cieplo z
indywidualnego Zrddla ciepta.

2) Wyniki analizy: Zapewniony dostep do sieci. -

3) Uzbrojenie terenu wystarczajace do realizacii inwestycji.

Art. 61, ust. 1, pkt 4 ustawy:

Zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolne.

1) Analiza: Dz. nr ew. 115/1 stanowi uzytek gruntowy RIVa, RIVb — grunty orne. Planowana
inwestycja stanowi grunty orne RIVa.

2) Wyniki analizy: Dziatka nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze i
nielesne.

Art. 61, ust. 1, pkt 5 ustawy:

Przepisy odrebne. Projektowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi:

1) Planowana inwestycja jest objeta prawna forma ochrony przyrody zgodnie z ustawg z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2020 r. poz. 55 z p6zn. zm.) - znajduje sig¢ na
terenie Otmuchowsko-Nyskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.




2)

3)

4)
5)
6)

Planowana inwestycja nie stanowi przedsigwzigcia mogacego zawsze znaczgco oddzialywaé na
srodowisko oraz przedsigwzigcia mogacego potencjalnie znaczgco oddziatywaé na $rodowisko -
zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzieé
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (t,j. Dz. U.z 2019 r., poz. 1839).

Planowana inwestycja nie dotyczy obszaru wpisanego do rejestru zabytkdw, znajduje si¢ poza
strefami ochrony konserwatorskiej oraz poza obszarem udokumentowanych stanowisk
archeologicznych. Nie jest objgta prawng formg ochrony zabytkéw zgodnie z ustawg z dnia 23
lipca 2003 1. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2020 r. poz. 282 z p6#n.
Zm.).

Planowana inwestycja znajduje si¢ poza obszarem szczeg6lnego zagrozenia powodzia.
Planowana inwestycja nie znajduje si¢ na terenie gérniczym.

Planowana inwestycja znajduje si¢ poza obszarem zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych,

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze projektowana inwestycja spelnia wszystkie warunkéw

okreSlonych w art. 61 ust. 1 pkt 1 -5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r,, poz. 293 z pézn. zm.). Swojg funkejg oraz parametrami nawigzuje do
inwestycji znajdujacych si¢ w obszarze analizowanym, nieruchomo$¢ ma zapewniony dostep do drogi
publicznej, istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego, teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le§nych

na cele nierolnicze i niclesne, inwestycja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi.

Opracowala:

mgr inz. arch. Agata Stgpieh,

nr upr. SW-86/2010,

czlonek Swigtokrzyskiej Izby Architektéw
nr SW-0181

Zalacznik nr 2 do Llecyzj’i\o\warunkﬁl zabudowy
nr 79/21 z dnia 31 maja 2021 r.

l
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