Prudnik, dnia ................

ZP.IV.6730.5.2019

PROJEKT DECYZJI BURMISTRZA PRUDNIKA NR .............
O USTALENIU WARUNKOW ZABUDOWY

Na podstawie przepisoOw art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j.

Dz. U. z 2018 r. poz. 2096, ze zm.) oraz art. 4, ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60, ust. 1i 4, art. 61 ust. 1, pkt 1, 2, 3, 4, 5,
art. 63, ust. 2 i 4, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.
U. z 2018 r. poz. 1945, ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku Strony wnioskujacej:

— Pani.............l yzamoul Lo , 48-200 Prudnik,

pismo z dnia: 14.10.2019r. (data wptywu wniosku do Urzedu Miejskiego w Prudniku 29.10.2019r.),
uzupetnionego pismem z dnia 05.12.2019r. ,

dotyczacego: wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji okreslonej przez Strong wnioskujaca

jako:

— budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego, na dziatkach nr 37/7 i 38/3 a.m.1,
potozonych w Wieszczynie, obreb Debowiec, gmina Prudnik,

USTALAM
warunki zabudowy i sposéb zagospodarowania terenu

dla inwestycji polegajacej na:

—  budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojgcego,

przewidzianej do realizacji:

— nadziatkach nr 37/7 i 38/3 a.m.1 potozonych w Wieszczynie, obrgb Debowiec, gmina Prudnik.

Rodzaj inwestycji:
zabudowa mieszkaniowa.

Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:

1. Przedmiotowe dziatki nr 37/7 i 38/3 am.l znajdujg si¢ w centralnej cze$ci struktury osadniczej
Wieszczyny — przysiotka wsi Debowiec, sa dziatkami niezabudowanymi.

2. Teren stanowigcy dziatki nr 37/7 i 38/3 am.l posiada znaczne roéznice w rzednych wysokosci —
naturalnie opada w kierunku zachodnim — dopuszcza si¢ zabudowe zarowno na dziatce 37/7 jak i 38/3 z
zachowaniem odlegtosci od granic wynikajacych z warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2019 poz.1065)

3. Zakres funkcji planowanego zamierzenia obejmuje: budynek mieszkalny jednorodzinny, ponadto parking
z mozliwo$cig budowy wiaty nad miejscami postojowymi,

Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepisow
odrebnych, a w szczegélno$ci w zakresie:

1. Wskaznikéw 1 parametrow zabudowy ustala sie:

1)
2)

3)
4)

5)

6)

linia zabudowy nieprzekraczalna zgodnie z zatacznikiem graficznym;

wielko$¢ powierzchni zabudowy budynkow w stosunku do tacznej powierzchni dziatek nr 37/7 i 38/3
a.m.1 — nie wiecej niz 20 %;

szeroko$¢ elewacji frontowej —na dziatce 37/7 8,0-10,0 m, na dziatce 38/3 16,0m z tolerancja do 25%;
wysokos¢ zabudowy — wysokos§¢é gornej krawedzi elewacji frontowej nie wiecej niz 6,00 m (od
sredniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku), wysoko$¢ do kalenicy nie wigcej
niz 9,00 (od $redniego poziomu terenu przed gtownym wejsciem do budynku) inie wiecej niz 2
kondygnacje nadziemne;

geometria dachu — dach dwuspadowy, kat nachylenia potaci dachowych w przedziale 37° do 45°,
kierunek gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki rownolegly, z zastrzezeniem pkt 6 i 7;

dla drugorzednych elementow budynku, w szczego6lnosci takich jak zadaszony podjazd, lukarny, kat
nachylenia potaci dachowych w przedziale 15° do 50°, z dopuszczeniem dachu ptaskiego;



7) dopuszcza sie stosowanie okien potaciowych, lukarn, balkonéw, schodéw zewnetrznych, tarasow,
ryzalitow $cian, zadaszonego podjazdu, gankoéw wejsciowych.

2. Ochrony srodowiska 1 zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury

wspolczesne;:

1) na dziatkach nr 37/7 i 38/3 a.m.1 nie wystgpuja obiekty i obszary chronione prawnie, zgodnie z ustawg
z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 2067)
oraz nie wystepuja obiekty i obszary wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow;

2) dziatki nr 37/7 i 38/3 a.m.1 potozone sg w Parku Krajobrazowym ,,Gory Opawskie”, dla ktorego
obwigzuje Plan ochrony Parku Krajobrazowego ,,Gory Opawskie” (uchwala Nr XLII/492/2014
Sejmiku Wojewodztwa Opolskiego z dnia 3 czerwca 2014r.);

3) dziatki nr 37/7 i 38/3 a.m.1 nie sg potozone w obszarze chronionym Natura 2000.

4) zgodnie z ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.J. Dz. U. z 2018r., poz. 799,
ze zm.), w tym tytutem — przepisy ogdlne:

a)

b)

art. 74, ust. 1 — zapewnienie oszczednego korzystania z terenu w trakcie przygotowania i realizacji
przedsigwzigcia, szczegodlnie: ograniczenie do niezbgdnego minimum zakresu prac ziemnych
zwigzanych z realizacja przedsiewzigcia,

art. 75, ust. 2 — przy prowadzeniu prac budowlanych wykorzystanie i przeksztatcanie elementow
przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacja
przedsiewzigcia /dopuszcza si¢ wycinke drzew na dziatlce 38/3 kolidujacych z lokalizacja
planowanego budynku/.

nakazuje si¢ wykorzystanie do celéw budowlanych (w tym dla potrzeb niwelacji terenu lub
realizacji elementéw zagospodarowania terenu) nie zanieczyszczonej gleby i innych materiatéw
wystepujacych w stanie naturalnym, wydobytych w trakcie robdt budowlanych, w zwigzku z
realizacjg przedmiotowego przedsiewzigcia.

3.  Warunkow obstugi w zakresie komunikacii i infrastruktury technicznej:

1) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

a)

b)

c)

d)
e)
f)

9)

zapotrzebowanie na wode do Qmap - 1m*d — z istniejacego wodociagu, poprzez budowe
przytacza wodociagowego, zrealizowang na warunkach okreslonych przez dostawce wody
(zapewnienie dostawy wody i odbioru $ciekdéw z dziatki 46/11 a.m.1, potozonej w Wieszczynie,
zgodnie z pismem Zaktadu Wodociagow i Kanalizacji w Prudniku z dnia 18.10.2019r., znak TS-
11/3000/234/10/2019),

zapotrzebowanie na energi¢ elektryczng do 12kW — z sieci elektroenergetycznej poprzez budowe
przytacza elektroenergetycznego, zrealizowang na warunkach przylaczenia okreslonych przez
dostawce energii elektrycznej oraz zawarcie i zrealizowanie umowy o przytaczenie (o$wiadczenie
TAURON Dystrybucja S.A. o mozliwosci przytaczenia odbiorcy do sieci elektroenergetycznej z
dnia 28.10.2019r.),

odprowadzanie $ciekéw bytowych — do bezodptywowego szczelnego zbiornika 0 poj. do 10m*-
odbiér $ciekow na warunkach okreslonych przez odbiorce $ciekow Zaktad Wodociagdéw i
Kanalizacji w Prudniku,

zapotrzebowanie na energi¢ cieplng — ogrzewanie z wilasnej kottowni — nakazuje si¢ stosowanie
instalacji opartych o niskoemisyjne techniki spalania paliw,

dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet energii, o mocy
nie wiekszej niz 100 kW, z wylaczeniem elektrowni wiatrowych,

dopuszcza si¢ gromadzenie wod opadowych oraz ich odprowadzenie na wlasny teren
nieutwardzony w sposob nie zaklocajacy stosunkéw wodnych na dzialkach sgsiednich,
W szczegolnosci poprzez retencje i rozsgczanie,

sktadowanie odpadow statych (gospodarczo — bytowych) — zgodnie z systemem obowigzujagcym w
gminie Prudnik;

2) warunki obstugi w zakresie komunikacji, w tym zgodnie z ustawg z dnia 21 marca 1985r. o drogach
publicznych (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 470, ze zm.):

a)
b)

dostep do drogi publicznej gminnej stanowigcg dziatke nr 119/1 obstugujacg strukture osadniczg
Wieszczyny

zapewnienie co najmniej trzech miejsc postojowych na terenie stanowigcym dziatki nr 37/7 i 38/3
a.m.1 — na otwartym terenie lub w garazu.



4, Wymagan dotyczacych ochrony interesOw 0séb trzecich:

1) przedmiot inwestycji nalezy projektowaé i budowaé¢ w sposob okreSlony w przepisach, w tym
techniczno — budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, w sposob okreslony w art. 5
ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1186, ze zm.);

2) inwestycja winna by¢ projektowana w sposob zapewniajacy ochron¢ uzasadnionych interesow 0sob
trzecich, a w szczegdlnosci:

a) nie pozbawiac¢ dostepu do drogi publicznej gminnej,

b) nie pozbawia¢ mozliwosci korzystania z mediow komunalnych — nakazuje si¢ uwzglednienie
istniejacych (w tym nie ujawnionych na mapie zasadniczej) przewodow uzbrojenia terenu,

C) zapewnia¢ ochrong przed zanieczyszczaniem wody i gleby, powietrza i ochrong przed hatasem —
(nakazuje si¢ realizacj¢ inwestycji zgodnie z warunkami i wymaganiami okreslonymi w niniejszej
decyzji).

5. Ochrony terenu i obiektow budowlanych wynikajacej z przepisdOw odrebnych:

1) dziatki nr 37/7 i 38/3 a.m.1 obreb Debowiec stanowi uzytek gruntowy — pastwisko w czwartej klasie
bonitacyjnej ,,PsIV”, o powierzchni tacznej 0,2090 ha, , w zwiazku z czym planowane
przedsiewzigcie nie wymaga uzyskania zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na przeznaczenie na
cele nierolnicze, zgodnie z przepisami art. 7 ust. 2a ustawy 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j.
Dz.U. z 2017 r. poz. 1161);

2) planowane przedsiewzigcie nie stanowi przedsiewzigcia mogacego zawsze znaczaco oddziatywac na
srodowisko, ani przedsiewzigcia mogacego potencjalnie znaczaco oddziatywaé na Srodowisko
(zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzigé
mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz.U. z 2019r. poz. 1839).

IV. Linie rozgraniczajace teren inwestycji polegajacej na:
budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego, na dziatkach nr 37/7 i 38/3 am.1
potozonych w Wieszczynie, obreb Debowiec, gmina Prudnik, wyznaczono na mapie zasadniczej z
panstwowych zasoboéw geodezyjno-kartograficznych Starostwa Powiatowego w Prudniku w skali 1:1000.

UZASADNIENIE

Inwestor wystapit z wnioskiem w sprawie ustalenia warunkow zabudowy i zagospoda-
rowania terenu obejmujacej budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego, zlokalizowanego na
dzialce o numerach ewidencyjnych 37/7i38/3 a.m.1 polozonych w Wieszczynie, obreb Debowiec,
gmina Prudnik. Inwestycja jest przewidywana do realizacji na terenie dla ktorego gmina nie posiada
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 4 ust.2 pkt 2 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym inwestycja jest lokalizowana na podstawie planu
miejscowego, a w przypadku jego braku, w drodze decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, gdyz przepisy ustawy Prawo Budowlane przewidujg uzyskanie dla takiej
inwestycji pozwolenia na budowe.

Zainteresowany dostarczyl wymagane dokumenty okreslone w art. 52 ust.2 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym. O wszczeciu postgpowania
administracyjnego strony zawiadomiono na pisSmie. W trakcie postepowania administracyjnego
strony nie wniosty zadnych zastrzezen. Decyzja zostata uzgodniona z organami wyszczego6lnionymi
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Lokalizacja przedmiotowej inwestycji spetnia wymogi przepisOw odrebnych. Planowana inwestycja
zmienia dotychczasowego przeznaczenie terendw, w mys$l ustawy o ochronie gruntow rolnych i
lesnych w zakresie dopuszczonym przepisami — grunty klasy IV.

Projekt decyzji, stosownie do art. 53 ust.4 powotanej na wstgpie ustawy, zostal uzgodniony z:

e  Starostg Powiatowym w zakresie ochrony gruntow rolnych ...........................
e Wiasciwym zarzadca drogi w odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa drogowego

e Organem wlasciwym w sprawach melioracji wodnych.....................o.



. Organem wlasciwym w sprawach terenow podlegajacych ochronie ...................

Zgodnie z art. 53 ust Sc, w przypadku niezaj¢cia stanowiska przez organ uzgadniajagcy w terminie
2 tygodni od dnia dor¢czenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.
Niewyrazenie stanowiska w terminie 21 dni od dnia otrzymania projektu decyzji, o ktorej mowa
w art. 51 ust. 1, przez regionalnego dyrektora ochrony §rodowiska uznaje si¢ za uzgodnienie
decyzji.

W toku przeprowadzonego postgpowania strony /wniosty, nie wniosty/ zastrzezen. Biorac powyzsze
pod uwagg orzeczono jak w sentencji decyzji.

POUCZENIE

1. Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu zachowuje wazno$¢ na czas nieokreslony.
Decyzja niniejsza utraci wazno$¢, jezeli inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe lub dla tego
terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji, a inwestor nie uzyskat
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

2. Decyzja powyzsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasno$ci i uprawnien osob trzecich
oraz nie upowaznia do rozpoczgcia robot budowlanych.
3. Zgodnie z przepisem art. 63 ust. 4 - wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje
roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja ustalajaca warunki zabudowy.
4. Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wigze organ wydajacy pozwolenia na budowe.
W celu uzyskania pozwolenia na budowg¢ nalezy wystapi¢ z odpowiednim wnioskiem w okresie waznos$ci
niniejszej decyzji do wlasciwego organu administracji architektoniczno — budowlanej przedktadajac
wymagane prawem zalaczniki.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Opolu za posrednictwem Burmistrza Prudnika w terminie czternastu dni od dnia jej doreczenia.

Na podstawie art. 127a, § 1 i 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2017 r., poz. 1257 z p6zn. zm) w trakcie biegu terminu do wniesienia
odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji
publicznej, ktory wydal decyzj¢. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej
oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania,
decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Zataczniki:

- zalacznik nr 1 (graficzny) — kopia mapy zasadniczej z naniesiong linig rozgraniczajaca i liniami
zabudowy

- zalacznik nr 2 (tekstowy i graficzny) — analiza funkcji i zagospodarowania terenu

Otrzymuja:
1. Wg rozdzielnika
Wykonat: —arch.Jerzy Stepien /na podst. art.5 pkt 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.



