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Niemodlin, dnia 30 wrzeénia 2025 .

DECYZJA Nr 72/25
o warunkach zabudowy
Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) w zwigzku
z art. 4 ust. 2 pkt 2 tejze ustawy, oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r., poz. 572), po rozpatrzeniu wniosku
Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Paristwowe Nadlesnictwo Tutowice, reprezentowanego
przez petnomocniczke Panig Eweline Sokotowskg,

ustalam na rzecz Paristwowego Gospodarstwa Le$nego Lasy Paristwowe Nadleénictwo Tutowice,
ul. Parkowa 14/14a, 49-130 Tutowice warunki zabudowy dla inwestycji o nazwie ,Budowa
podwdjnej kancelarii lesnictwa wraz infrastrukturg towarzyszaca (utwardzenia, miejsca
postojowe, plac gospodarczy i zbiornik bezodptywowy na nieczystosci ciekte)”, przewidzianej do
realizacji na czesci dziatki nr 154/3 z k.m.4 obreb ewidencyjny Lipno.

Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy — zabudowa ustugowa.
Warunki i szczegétowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce
z przepiséw odrebnych:

1. ustalenia dotyczgce funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: dopuszcza sie
lokalizacje wolnostojacego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na czeici dziatki nr
154/3, obreb ewidencyjny Lipno, zgodnie z warunkami okreélonymi w niniejszej decyzji
oraz w przepisach odrebnych;

2. ustalenia dotyczgce warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:

1) nieprzekraczalna linia zabudowy, jak na zatgczniku mapowym;

2) zachowa¢ odlegtoéci od napowietrznej sieci elektroenergetycznej zgodnie z przepisami
odrebnymi;

3) szeroko$¢ elewaciji frontowej - od 12 m do 15 m:

4) wysokos$¢ zabudowy - od 6 m do 9 m;

5) dach gtéwny dwuspadowy, symetryczny, o katach nachylenia pofaci dachowych od 30° -
45° z kalenica gtéwng réwnolegty do frontu dziatki;

6) nadziemna intensywno$¢ zabudowy - od 0,01 do 0,19;

7) maksymalna intensywnog¢ zabudowy 0,19;

8) maksymalny udziat powierzchni zabudowy 0,13;

9) minimalny udziat pow. biologicznie czynnej 0,40;

10) minimalna liczba miejsc do parkowania co najmniej:

a) 1miejsce na 1 osobg zatrudniong,

b) 1 miejsce dla klientow dla kazdej kancelarii,

c) 1 miejsce dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

3. ustalenia dotyczgce ochrony zdrowia, srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) w trakcie prac budowlanych inwestor zobowigzany jest uwzgledni¢ ochrone $rodowiska
na obszarze prowadzenia prac, a w szczegolnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego
uksztattowania terenu oraz stosunkéw wodnych;

2) teren objety niniejsza decyzja potozony jest na obszarze chronionego krajobrazu: ,,Bory
Niemodlinskie” - lokalizacja planowanych obiektéw i urzadzer winna uwzgledniaé
zakazy i dziatania okreslone w uchwale Nr XX/228/2016 Sejmiku Wojewddztwa
Opolskiego z dnia 27 wrze$nia 2016 r w sprawie obszaréow chronionego krajobrazu (Dz.
Urz. Woj. Op. z 2017, poz. 414);

3) teren inwestycji zlokalizowany jest w bliskim sgsiedztwie obszaru Natura 2000
o kodzie PLH 160005 — przedsiewziecie nie moze naruszaé wymagan okreslonych
w Zarzagdzeniu Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Opolu z dnia 16




stycznia 2017 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura
2000 Bory Niemodlinskie PLH160005;

4) inwestycja realizowana bedzie na czeici dziatki okreslonej w ewidencji gruntéw
i budynkéw jako grunty rolne klasy IV nie wymagajgce zgody na przeznaczenie ich na
cele nierolnicze; .

5) prace ziemne oraz inne roboty zwigzane z wykorzystaniem sprzetu mechanicznego lub
urzadzeri technicznych prowadzone w poblizu drzew i na terenach zieleni lub
zadrzewieniach powinny by¢ wykonywane w sposéb najmniej szkodzacy drzewom
i krzewom;

6) w przypadku odkry¢ kopalnych szczatkéw roélin lub zwierzat nalezy powiadomié
bezzwtocznie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska lub Burmistrza Niemodlina.

ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspotczesnej: nieruchomosé¢ nie jest wpisana do rejestru zabytkéw oraz nie podlega
ochronie konserwatorskiej, na nieruchomosci nie wystepujg udokumentowane stanowiska
archeologiczne, niemniej w przypadku ujawnienia podczas robét ziemnych przedmiotu, co,
do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem wykonawca zobowigzany jest
wstrzymac wszelkie roboty mogace go uszkodzi¢ lub zniszczye, zabezpieczy¢ odkryty
przedmiot przy uzyciu dostepnych $rodkéw i miejsce jego odkrycia oraz niezwtocznie
powiadomi¢ Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw lub Burmistrza Niemodlina.

ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

1) dostep do drogi publicznej powiatowej bezposredni na warunkach okreslonych przez
Zarzad Drég Powiatowych w Opolu

2) odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych z pofaci dachowych oraz terendw
utwardzonych na wiasne tereny nieutwardzone pod warunkiem spetnienia wymogdéw
okreslonych przepisach odrebnych;

3) zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci energetycznej na warunkach okreslonych
przez Tauron S.A.;

4) zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej na warunkach okreslonych przez
dysponenta sieci;

5) odprowadzenie $ciekdw sanitarnych do bezodptywowego zbiornika na nieczystosci
ciekte o poj. do 10m3,

6) zaopatrzenie w ciepto indywidualne, z uwzglednieniem wymagan okreslonych
w uchwale nr XXXII/367/2017 Sejmiku Wojewédztwa Opolskiego z dnia 26 wrzesnia
2017 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa opolskiego ograniczen
w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw;

7) postgpowanie z odpadami komunalnymi zgodnie z zasadami okreslonymi
w regulaminie utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy Niemodlin.

ustalenia wymagan dotyczgcych ochrony intereséw oséb trzecich: realizacja inwestycji nie

moze spowodowac ucigzliwosci na terenach sasiednich zaréwno na etapie wykonywania

robot budowlanych jak i w czasie eksploatacji inwestycji; dotyczy to w szczegolnosci
ucigzliwoéci  spowodowanych  przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne,
zanieczyszczenia powietrza, gleby i wody oraz nie moze powodowaé: pozbawienia dostepu

Swiatta dziennego dla pomieszczeri przeznaczonych na pobyt ludzi oraz dostepu do drogi

publicznej, uniemozliwia¢ korzystanie z wody, kanalizacj, energii elektrycznej i $rodkow

tgcznosci.

ustalenia dotyczace zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie

ustalonych na podstawie odrgbnych przepiséow w tym terenéw gorniczych, terendw

narazonych na niebezpieczeristwo powodzi i terenéw zagrozonych osuwaniem sie mas
ziemnych:

1) na terenie inwestycji nie wystepujg tereny zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych
oraz tereny zagrozone powodzig;
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2) teren objety niniejszg decyzjg potozony jest na obszarze chronionego krajobrazu: “Bory
Niemodlinskie”.
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji zostaty wyznaczone na mapie stanowigcej zatacznik do
niniejszej decyzji.
UZASADNIENIE

Dnia 17-07-2025 Panstwowe Gospodarstwo Le$ne Lasy Paristwowe Nadleénictwo Tutowice
wystgpito za posrednictwem petnomocniczki pani Eweliny Sokotowskiej z wnioskiem o ustalenie
warunkéw zabudowy dla inwestycji o nazwie ,Budowa podwdjnej kancelarii le$nictwa wraz
infrastrukturg towarzyszaca (utwardzenia, miejsca postojowe, plac gospodarczy i zbiornik
bezodptywowy na nieczystosci ciekte)”, przewidzianej do realizacji na czesci dziatki nr 154/3, obreb
ewidencyjny Lipno.

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 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz.
1130 ze zm.) i stosownie do art. 59 ust. 1 tejze ustawy wymaga ustalenia warunkéw zabudowy.

Zgodnie z wymaganiami okreslonymi w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia
nastepujacych warunkéw: co najmniej jedna dziatka sasiednia dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu, istniejgce lub
projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego; teren nie
wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planéw, ktére utracity
moc na podstawie art. 67 poprzednio obowigzujacej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z p6in. zm.); decyzja jest
zgodna z przepisami odrebnymi; zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze: w stosunku
do ktorego decyzjg ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej,
o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony
zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy bezpieczenstwa wyznaczone;j
po obu stronach rurociagu, strefy kontrolowanej gazociggu o ktéorym mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, wyznaczono
zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym analizowany, na
ktorym przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktérych mowa w art.61 ust.l ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz wyznaczono parametry zabudowy i zagospodarowania terenu. Szerokosc¢
frontu terenu wynosi 39 m, zatem analizowany wyznaczono w odlegtosci 117 m od granic terenu
objetego wnioskiem.

Przeprowadzona w wyniku postepowania analiza stanu prawnego oraz faktycznego wykazata,
CO nastepuje:
e teren posiada bezposredni dostep do drogi publicznej powiatowej,
e istniejgce uzbrojenie tj. sie¢ elektroenergetyczna, wodociggowa, potwierdzone przez
dysponentow sieci oraz planowane szambo wybieralne jest wystarczajgca dla
zamierzenia inwestycyjnego,




* inwestycja realizowana bedzie na czeici dziatki gruntu okredlonych w ewidenc;ji
gruntow i budynkéw jako grunty rolne klasy IV, nie wymagajace zgody na przeznaczenie
ich na cele nierolnicze

® na terenie inwestycji nie wystepujg tereny gérnicze, zagroione osuwaniem sie mas
ziemnych oraz tereny narazone na niebezpieczeristwo powodzi,

e teren objety niniejszg decyzja potozony jest na obszarze chronionego krajobrazu: ,Bory
Niemodlinskie”.

® zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze: w stosunku do ktérego decyzjg
ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa
w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostat
zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kontrolowanej
wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53 ust. Se pkt 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, strefy bezpieczeristwa wyznaczonej
po obu stronach rurociggu.

Sposob ustalania nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego reguluje rozporzadzenie Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116). Ustalenia w zakresie wymagan dla
nowej zabudowy ustala sie na podstawie istniejacych na obszarze analizowanym zabudowie
i zagospodarowaniu terenu o takiej samej funkgji jak funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu
okredlona we wniosku. Wnioskodawca wskazat, iz planowany sposéb zagospodarowania terenu
dotyczy zabudowy ustugowej, zatem do ustalenia wskaznikéw i parametrow zabudowy

i zagospodarowania terenu okreslono sie na podstawie zabudowy i zagospodarowania terenu

wszystkich dziatek zabudowanych w obszarze analizowanym.
Zgodnie z zasadami okreslonymi w wyzej wymienionym rozporzgdzeniu ustalono co nastepuje:

1)

2)

4)

5)

6)

minimalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy ustalono na podstawie najmniejszej
wartosci tego wskainika w obszarze analizowanym, ktéry wynosi 0,01; maksymalng
nadziemng intensywnos¢ zabudowy oraz maksymalng intensywnoéé zabudowy ustalono na
podstawie sSredniego wskaznika tych intensywnodci dla obszaru analizowanego, ktory
wynosi 0,16, a z tolerancjg do 20 % wynosi 0,19; wartosci te sa réwne gdyz planowany jest
budynek niepodpiwniczony;

maksymalny udziat powierzchni zabudowy ustalono na podstawie $redniego wskaznika tego
udziatu dla obszaru analizowanego, ktéry nie powinien przekracza¢ 0,13;

szerokos¢ elewacji frontowej znajdujacej sie od strony frontu terenu ustalono dla nowej
zabudowy na podstawie minimalnej i maksymalnej szerokogci elewacji frontowych
istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym; szerokos¢ elewagiji frontowych
budynkéw wynosi od 3 m do 16 m , m, zatem szeroko$¢ elewacji frontowej ustalono od 12
m do 15 m tj. zgodnie z wnioskiem Inwestora;

wysokos¢ zabudowy ustalono na podstawie wysokoséci zabudowy budynkéw na dziatkach
w obszarze analizowanym, tj. od 6 m do 9m;

geometrig dachu (kat nachylenia rodzaj dachu, uktad gtéwnych potaci dachu oraz kierunek
gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki) ustalono odpowiednio do geometrii dachow
wystepujacych w obszarze analizowanym; uznano ze geometrig dachu odpowiednig dla
planowanej zabudowy bedzie dach gtéwny dwuspadowy, symetryczny, o katach nachylenia
potaci dachowych od 30°- 45° z kalenica gtéwna réwnolegta do frontu dziatki

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej ustalono na podstawie sredniego
wskazZnika tego udziatu dla obszaru analizowanego, ktéry wynosi 0,40;

d) minimalng liczbe miejsc do parkowania ustalono : 1 miejsce na 1 osobe zatrudniong,

1 miejsce dla klientéw dla kazdej kancelarii, 1 miejsce dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa.




Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnieri oséb
trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Whnioskodawcy,
ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w
zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgca warunki-zabpdowy (art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym). Na p \\s\

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzepr
mowa w art. 51 ust. 2e ustawy.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom
w Opolu za moim posérednictwem w termi

odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. . Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu sie¢ prawa do wniesienia odwotania
przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Projekt decyzji praygotowat Barttomiej Zieba

Urbanista uprawnion podst. art. 5 pkt 4 uopizp arki Nieruchomoéciami

girzennego

Zatgczniki:
1) Nr 1 mapaw skali 1:1000
2) Nr 2 czes¢ graficzna analizy architektoniczno — urbanistycznej —mapa w skali 1:1000

3) Nr3czes¢ tekstowa analizy architektoniczno — urbanistycznej
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