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£1 11, 2018 o warunkach zabudowy

|zn. spr. . Stosownle do przepisow art. 107 Kodeksu postepowania administracyjnego ( Dz. U.

% 20]8 I. poz. 2096 ) oraz art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1
1w zwigzku z art. 54 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ( Dz. U. z 2018 r., poz. 1945 ) oraz Rozporzadzenia Ministra [nfrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczacych nowej
zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ( Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588 ),
po rozpatrzeniu wniosku : Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe
Nadlesnictwa Lubliniec ul. Mysliwska 1, 42 — 700 Lubliniec reprezentowanego przez
Sekretarza w Nadle$nictwie Lubliniec Panig Marzene Wator — Znojek ,
z dnia : 12 lipca 2018 r. ( data wptywu do tut. Urzedu 12 lipca 2018 . ),
dotyczgcego : ustalenia warunkéw zabudowy terenu obejmujacego nieruchomo$é¢ oznaczona
w ewidencji gruntéw i budynkéw nr 183/166 — na arkuszu mapy 11 obreb Klekotna,
potozonego w Redzinie przy ul. Dobrodzienskiej, na ktérym wnioskowana jest budowa :
- budynku biurowego samodzielnej kancelarii administracyjnej z parkingiem i infrastruktura
towarzyszaca ,
Burmistrz Dobrodzienia
ustala
warunki zabudowy terenu obejmujacego nieruchomos¢ oznaczong
w ewidencji gruntéw i budynkéw nr 183/166 ark. m. 11
w Redzinie ul. Dobrodzienska

I. Ustalenia dotyczgce rodzaju zabudowy :

Teren objety decyzjg polozony jest w obszarze zainwestowanym wsi Redzina
zabudowg o charakterze mieszanym : zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng, ustugami dla ludnosci i gospodarki lesnej wraz z obiektami i urzadzeniami
towarzyszacymi. Teren wnioskowany pod realizacje inwestycji obejmuje nieruchomo$¢
o pow. 0,2708 ha, oznaczong w ewidencji gruntéw i budynkéw jako tereny mieszkaniowe
symbolem : B.

Na dzialce zlokalizowane sa cztery budynki gospodarcze bedgce w administracji
Nadlesnictwa Lubliniec. Planowany do budowy budynek kancelarii bedzie obshigiwal
leSnictwo Sierakéw 1 Lesnictwo Redziny. Teren posiada dostep do drogi publicznej
powiatowej — ul. Dobrodzienskiej ( oznaczonej ewidencji gruntéw i budynkéw nr 77/13,
71/26, 72/6 ), z kiorej odbywa si¢ wjazd na dzialke i jest wyposazony w podstawowa
infrastrukture techniczng .

Zakres inwestycji obejmuje budowe :
— budynku biurowego samodzielnej kancelarii administracyjnej z parkingiem i infrastrukturg
towarzyszacyg .

II. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu :
1. Funkcja terenu : zabudowa gospodarstwa lesnego ;
2. Zagospodarowanie terenu : budynki gospodarcze, budynek biurowy planowany,
obiekty i urzadzenia towarzyszace, zielen, itp.



III. Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania ladu
przesirzennego :

Projektowane zamierzenie inwestycyjne zrealizowac nalezy zgodnie z :
— wymogami okreslonymi w art. 51 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane ;
— obowigzujagcymi warunkami technicznymi okre§lonymi w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. , jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie z uwzglednieniem nastepujacych warunkow :
1. Budynek biurowy kancelarii administracyjnej — wolnostojacy, niepodpiwniczony :

a) gabaryty budynku :
— szeroko$¢ elewacji frontowej do 12,50 m, dhugos¢ do 12,50 m, szerokos¢ do 6,70, + do
10 % dla obu wymiarow ;

b) liczba kondygnacji budynku — jedna kondygnacja nadziemmna z nieuzytkowym
poddaszem ;

¢) wysokos¢ budynku :
— do kalenicy — 7,00 m, + do 20 % ;

d) dach — dwuspadowy, kryty blachg panelowg, kat nachylenia potaci 36 — 45°;
2. Linia zabudowy :
— od drogi publicznej powiatowej ul. Dobrodzienskiej nieprzekraczalna w odlegtosci 8,0 m
od krawedzi jezdni drogi, od pozostalych granic dziatki zachowa¢ odlegtosci zgodnie
z warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie ;
3. Parking o 6 —ciu stanowiskach dla samochodéw i rowerow ;
4. Wskazniki zagospodarowania dzialki :
— powierzchnia zabudowana dziatki — do 70 % jej powierzchni ;
— powierzchnia biologicznie czynna — min. 10 % .

I'V. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu :

1. W granicach terenu objetego niniejszg decyzja nie wystepuja obszary i obiekty objete
ochrong na podstawie przepisow ustawy z 16 kwietnia 2004 . o ochronie przyrody
(Dz. U.z 2018, poz. 142 z péin. zm. ) ;

2. W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewziecie jest zobowigzany
uwzgledni¢ ochrone Srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegélnosci
ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztalttowania terenu i stosunkow wodnych ;

3. Planowane zamierzenie inwestycyjne nie wymaga zgody, o ktérej mowa w ustawie
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych ( Dz. U. z 2017 r.
poz. 1161 ) — dziatka stanowi teren w czesci zabudowany mieszkaniowy wchodzacy
w sktad obstugi gospodarki lesnej — Nadlesnictwa Lubliniec .

V. Ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspdlczesnej :

1. W granicach terenu objetego niniejszq decyzja nie wystepuja obiekty objete ochrong
na podstawie przepiséw o ochronie zabytkéw ;

2. Jesli w trakcie robot ziemnych zostang ujawnione przedmioty wskazujace na
posiadanie cech zabytku, osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne zobowigzane
sa zawiadomiC niezwlocznie o tym Opolskiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkéw w Opolu lub Burmistiza Dobrodzienia, a takze zabezpieczy¢ odkryty
przedmiot i wstrzymac wszelkie roboty mogace go uszkodzi¢ lub zniszczy¢ — ustawa
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami ( Dz. U. z 2017 r,,
poz. 2187 z pdin. zm. ) .



VI. Ustalenia dotyczace obstlugi w zakresie komunikacji i infrastruktury

technicznej : :

1. Dojazd na teren : z drogi publicznej powiatowej — ul. Dobrodzieniskiej istniejacym

zjazdem, ewentualna zmiana wymaga uzgodnienia z zarzadca drogi ;

2. Zasady wyposazenia w infrastrukture techniczng :

— woda — z sieci wodociggu wiejskiego Iub ze studni wierconej ;

— odprowadzanie sciekéw bytowych — do zbiornika wybieralnego lub do oczyszczalni typu
biologicznego ;

— odprowadzanie wod opadowych — na teren nieutwardzony lub do dotéw chilonnych

w obrebie dziakki ;
— energia elektryczna — z istniejacej sieci na warunkach zakladu energetycznego ;
— cieplo — z wlasnego zrodta, dopuszczalne elektryczne lub gazowe .

VII. Ustalenia w zakresie wymagan ochrony osob trzecich :

Realizacja inwestycji musi spelnia¢ wymogi okreslone w art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, w szczegdlnosci nie moze spowodowaé ograniczenia
w zagospodarowaniu lub uzytkowaniu sasiednich nieruchomos$ci i obiektéw oraz utrudniaé
dostep do drogi publicznej ;

Realizacja inwestycji musi spetnia¢ wymogi ochrony przeciwpozarowej i higieniczno
— sanitarne oraz nie moze powodowac utrudnienia korzystania z infrastruktury technicznej.

VIII. Pozostale warunki :

1. Projekt budowlany winien by¢ sporzadzony zgodnie z wymogami rozporzadzenia
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r.
w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego ( Dz. U. z 2012 r. poz.
462 z pozn. zm. ) przez osoby z odpowiednimi uprawnieniami ;

2. Na etapie projektowania i budowy nalezy stosowac sie do wymogdéw rozporzadzenia
Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 21 lutego 1995 r. w sprawie
rodzaju opracowan geodezyjno — kartograficznych oraz czynnosci geodezyjnych
obowiazujacych w budownictwie ( Dz. U. z 1995 . Nr 25, poz. 133 ).

IX. Okreslenie linii rozgraniczajacych teren inwestycji :
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz oznaczenia grafliczne przedstawione
sq na mapie w skali 1:1000, stanowiace] zatacznik graficzny do niniejszej decyzji .

UZASADNIENIE

Whnioskodawca : Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe Nadlesnictwo
Lubliniec ul. MySliwska 1, 42 — 700 Lubliniec reprezentowane przez Sekretarza
w Nadlesnictwie Lubliniec Panig Marzene Wator — Znojek wystapito z wnioskiem w sprawie
ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku biurowego
kancelarii administracyjnej dla obstugi lesnictwa Sierakéw i Redziny, na terenie
obejmujacym dziatke oznaczong w ewidencji gruntéw i budynkéw nr 183/166 — na ark. mapy
11 obreb Klekotna, w Redzinie przy ul. Dobrodzienskiej .

Obszar dziatki nr 183/166 w Redzinie nie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z tym lokalizacja inwestycji jest rozpatrywana
w drodze decyzji administracyjnej, a okreslenie warunkow i szczegdlowych zasad
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zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy jest ustalane na podstawie obowiazujacych
ustaw ( art. 54 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ) .

Przygotowanie decyzji poprzedzono analiza wniosku, w wyniku ktérej ustalono,
ze planowana realizacja inwestycji polegajaca na budowie budynku biurowego — kancelarii
administracyjnej dla obstugi lesnictwa Sierakéw i Redziny — w Swietle art. 59 ust. 1
i w zwigzku z art. 50 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — wymaga ustalenia warunkéw zabudowy .

Dla terenu objetego wnioskiem nie istnieje prawny obowigzek sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego .

Do wniosku zostata doreczona kopia mapy w skali 1:1000, przyjetej do Panstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego, wydana przez Staroste Powiatu Oleskiego,
obejmujgca teren, ktdrego wniosek dotyczy i obszaru otaczajacego .

Z przeprowadzonej analizy ustalono, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe, bowiem realizacja planowanej inwestycji polegajacej na budowie budynku
biurowego kancelarii administracyjnej dla obslugi lesnictwa Sierakdéw i Redziny, na terenie
obejmujacym dziatke oznaczona nr 183/166 — na arkuszu mapy 11 obreb Klekotna,
w Redzinie przy ul. Dobrodzienskiej spelnia wymagania art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdyz dziatka nr 183/166 — na ark.
mapy 11 obreb Klekotna, w Redzinie przy ul. Dobrodzienskiej :

— polozona jest na obszarze zainwestowanym wsi ;

— bedzie obiektem realizowanym na potrzeby istniejgcej zabudowy gospodarstwa lesnego
jako obiekt towarzyszacy :

— posiada dostep do drogi publicznej powiatowej ul. Dobrodzienskiej ;

~ inwestycja nie wymaga budowy dodatkowych sieci infrastruktury technicznej ;

— nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolnicze
w trybie sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i przepisow
art. 7 ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych. Dziatka stanowi teren
mieszkaniowy w czesci zabudowany, oznaczony na mapie ewidencji gruntéw i budynkéw
symbolem : B o pow. 0,2708 ha .

Zgodnie z przepisami art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzenrmym kazdy ma prawo, w granicach okreSlonych ustawg do zagospodarowania
terenu, do ktorego ma tytul prawny, zgodnie z warunkami okreSlonymi w decyzji
o warunkach zabudowy, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz
0s0b trzecich — co oznacza, Ze na wymieniony na wstepie wniosek strony powinna zostac¢
wydana decyzja o warunkach zabudowy .

Decyzja o warunkach zabudowy zostala sporzadzona z uwzglednieniem nastepujgcych
przepisow odrebnych :

— ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz.
U. 2018 1., poz. 1545 ) ;

— ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. Prawo budowlane ( Dz. U. z 2017 r. poz. 1332 z pdin.
m. ) ;

— ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéow rolnych i lesnych ( Dz. U. z 2017 1.

"~ poz. 1161);



— ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska ( Dz. U. z 2018 r., poz.

799z pOzm.Ent. )3 '
— rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.
U. z 2015 1. poz. 1422 z pézn. zm. ) ;

— rozporzadzenia 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.
z 19 wrze$nia 2003 1. Nr 164, poz. 1588 } .

Istniejgce uwarunkowania terenu i wymogi przepisow odrebnych pozwalaja na ustalenie
warunkéw zabudowy dla wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego polegajacego
na budowie budynku biurowego — kancelarii administracyjnej, na terenie obejmujgcym
dziatke oznaczona nr 183/166 — na ark. mapy 11 obreb Klekotna, w Redzinie przy
ul. Dobrodzienskiej .

Dzialajac zgodnie z art. 61 § 4 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego ( Dz.
U. z 2018 r poz. 2096 ) o wszczeciu postepowania zawiadomione zostaly strony
postepowania pismem nr RG.6730.33.2018 Burmistrza Dobrodzienia dnia 19 lipca 2018 r. —
ktore w okresie prowadzonego postepowania strony nie wniosty zastrzezen
do proponowanych warunkow zabudowy .

Whiosek : Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe Nadlesnictwo
Lubliniec z/s ul. Mysliwska 1, 42 — 700 Lubliniec reprezentowanego przez Sekretarza
w Nadle$nictwie Lubliniec Pania Marzene Wator — Znojek, bedacych wiascicielami
nieruchomos$ci objetej niniejszg decyzja zostal uwzgledniony w calosci w zakresie
planowanego zamierzenia inwestycyjnego, tj. budowy budynku biurowego kancelarii
administracyjnej dla obshugi lesnictwa Sierakdéw i Redziny, na terenie obejmujacym dziatke
oznaczong nr 183/166 — na ark. mapy 11 obreb Klekotna, w Redzinie przy
ul. Dobrodzienskiej i nie wymaga dalszego uzasadnienia — zgodnie z art. 107 § 4 Kodeksu
postepowania administracyjnego .

Uzgodnienie decyzji — w mys$l przepisow art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji zostat uzgodniony z :

1. Powiatowym Zarzadem Drég w Olesnie — postanowienie nr PZD.450.42.2018 z dnia
09 sierpnia 2018 r. ( data wpltywu do tut. Urzedu 14 sierpnia 2018 r. ) .

Decyzja nie wymaga uzgodnienia z pozostalymi organami, o ktérych mowa w w/w
art. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poniewaz nie zachodzi zaden
z wymienionych w ustawie przypadkow. Dzialka stanowi teren wylgczony z produkcji rolnej
ilesnej .

POUCZENIE
Niniejsza decyzja wraz z zalacznikiem moze zostaC przeniesiona za zgodg strony

na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji .

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien osob trzecich .

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy .

~ Wygasniecie decyzji moze nastgpic jezeli :
— inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe ,



- dla terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji .

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo odwolania sie do Samorzgdowego
Kolegium Odwolawczego w Opolu. Odwolanie wnosi sie za posrednictwem tutejszego
organu w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji .

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje .

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwotania przez ostatniq ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna | prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu
i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego.

Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie oSwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwotania .

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepiséw postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie,
na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu organ odwolawczy przeprowadza
postepowanie wyjasniajace w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy .

Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace takze wowczas, gdy
jedna ze stron zawarla w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy
postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostate
strony wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia
0 wniesieniu odwotania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy
postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy .

Zalgcznik :
— na mapie w skali 1:1000 .

Op}ggg,skarbowq od wydania decyzji w kwocie 107,00 zt wptacono przelewem na konto tut.
Urzedu w”d‘mu 20 .bpca 2018 r. na podstawie Ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej
/ Dz U: 220187 pozy SUILE pozn. zm. /.

Otrzy‘h‘r‘h 1g /7@ potwwfdzemem odbioru / :
OWni(Ts“kodawca Panstwowe Gospodarstwo Le$ne Lasy Panstwowe Nadlesnictwo
Lubliniec z/s ul. Mysliwska 1, 42 — 700 Lubliniec ;
2. Powiatowy Zarzad Drég ul. Konopnickiej 8, 46 — 300 Olesno ;
3. Jadwiga i Franciszek Szufla ul. Dobrodzienska 3, 46 — 380 Redzina ;
4. Urzad Miejski w Dobrodzieniu Plac Wolnosci 1, 46 — 380 Dobrodzien

—ala—EZ .

Sprawe prowadzi : Azcj %F‘C{C;-g_% = ~fr§“
Ewald Zajonc tel. 34 3575 100 w. 26. v ‘ D} & Hotasi &4}2@

Projekt decyzji sporzqdzita :

Nfz@r ?79"4!’"'
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