Burmistrz Gorzowa Sl.

46-310 Gorzow Sl.
woj. opolskie

Gorzéw Slaski, dnia 11.02.2025 .

DECYZJA nr 6/2025
O WARUNKACH ZABUDOWY

IZP.IV.6730.63.2024.D6

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1i 4, art. 61 ust. 1 w zwigzku z art.
61 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.), §2 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003
r. 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 art. 104 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572) oraz
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 6 listopada 2024 r., Pana Krystiana Krzyminskiego, Uszyce 57,
46-310 Gorzow Slgski,

w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy:
dla czesci dziatki nr ewid. 1148 potozonej w obrebie Uszyce w gminie Gorzéw Slgski,

dla inwestycji obejmujacej:
zmiane sposobu uzytkowania poddasza nieuzytkowego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na
funkcje mieszkaniowg wraz z przebudowa,

okreslam sposdb zagospodarowania i warunki zabudowy terenu

wyznaczonego na mapie w skali 1:1000 (stanowigcej zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji) liniami
rozgraniczajgcymi teren inwestycji,

dla inwestycji obejmujacej

zmiane sposobu uzytkowania poddasza nieuzytkowego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na
funkcje mieszkaniowg wraz z przebudowa,

i ustalam:

rodzaj zabudowy:
- zabudowa zagrodowa w gospodarstwie rolnym,
oraz funkcje zabudowy:
- zmiana sposobu uzytkowania poddasza nieuzytkowego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego na funkcje mieszkaniowg wraz z przebudowa.

Realizacja zamierzenia wymaga spetnienia nastepujacych warunkow i szczegdtowych zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajaca z przepiséw odrebnych w zakresie:

1. warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
1) linie zabudowy:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy dla wnioskowanego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego:
- pokrywajgce sie z obrysem $cian zewnetrznych wnioskowanego budynku,
2) forma architektoniczna i gabaryty budynku mieszkalnego jednorodzinnego z wnioskowana
zmiang sposobu uzytkowania poddasza nieuzytkowego na funkcje mieszkaniowg wraz
z przebudowg: pozostajg bez zmian,
3) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20%,
2. ochrony srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:
- planowana inwestycja potozona jest poza zasiegiem obszaréw chronionych na podstawie
przepiséw o ochronie przyrody,
zgodnie z art. 74 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(Dz. U. z 2024 poz. 1881) w ftrakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy
zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu,
- Zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 82) planowana inwestycja jest zgodna z obowigzujgcymi przepisami.
Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw na dziatkach nr ewid. 1148 sg nastepujace grunty:
RIva, tIV, Pslll, PslV, Br-RIVa. Zgodnie z deklaracja wnioskodawcy, Pan Krystian
Krzyminski prowadzi gospodarstwo rolne o powierzchni 4,7 ha. Zgodnie z art. 2. ust. 1 pkt



3 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych gruntami rolnymi, w rozumieniu ustawy, sg
migdzy innymi grunty pod wchodzacymi w skiad gospodarstw rolnych budynkami
mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami stuzacymi wyigcznie produkgji
rolniczej oraz przetwérstwu rolno-spozywezemu, w zwigzku z czym teren nie wymaga
uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze,

- przepisy prawa w zakresie ochrony $rodowiska cbowigzuja inwestora,

- Jezeli w obrebie planowanej inwestycji wystepujg urzadzenia melioracyjne, planowana
inwestycje nalezy uzgodni¢ z administratorem tych urzadzeA przed uzyskaniem
pozwolenia na budowe,

- W przypadku napotkania urzgdzen drenarskich inwestor zobowigzany jest wykonaé
inwestycje w sposéb zapewniajgcy zachowanie sprawnosci uzytkowej urzadzeri melioracji
wodnych (sieci drenarskiej}, a w przypadku uszkodzenia przebudowac, celem zapewnienia
swobodnego przeplywu wod, pod nadzorem administratora tego urzgdzenia,

- przepisy prawa w zakresie ochrony $rodowiska obowigzujg inwestora.

3. ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej:

- planowana inwestycja znajduje sie poza strefami wymagajacymi szczegdlnej ochrony
konserwatorskigj,

- W przypadku prowadzenia prac ziemnych nalezy postepowac zgodnie z art. 32 ust. 1
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024
r.poz. 1292 ze zm.).

4. obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

- realizacja infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjnej — zgodnie z przepisami
szczegotowymi na warunkach zarzadcow sieci i drég,

- W przypadku przebudowy sieci i urzadzen infrastruktury kolidujacych z projektowang
inwestycja, wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektow infrastruktury nalezy
uzgodni¢ z wiasciwym zarzadcg sieci,

- obstuga komunikacyjna wnioskowanej dziatki nr ewid. 1148 istniejgcym zjazdem,

pobor wody oraz energii elekiryczne] poprzez uzytkowanie sieci zgodnie z warunkami

wydanymi przez wiasciwych zarzadcéw sieci w ramach istniejacych przytaczy,

gospodarka odpadami stalymi - ustala sie, ze odpady kemunalne zbierane beda do
zbiornikéw na odpadki usytuowanych na wiasnej dziaice i wywozone poprzez uprawniony
podmiot,

gospodarka odpadami cieklymi - ustala sig, ze odprowadzenie $ciekdw odbywaé sie

bedzie do istniejgcego na dzialce zbiornika bezodplywowego na nieczystosci ciekle,

odprowadzenie wod opadowych — na nieutwardzony teren dziatki Nr ewid. 1148,

- przy projektowaniu i budowie stosowaé wiasciwe odleglosci od sieci i urzgdzen
technicznych, a w przypadku kolizji z istniejgcym uzbrojeniem ewentualna przebudowa na
warunkach i za zgodg gestora sieci,

5. wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

1.

Na etapie projektu budowlanego nalezy zapewnit spelnienie wymagan ochrony interesow
oséb frzecich w rozumieniu art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1894 r. — Prawo budowlane
(Dz. U. 22024 r. poz. 725 ze zm.).

Planowana inwestycja na etapie uzytkowania nie moze pozbawia¢ osdb trzecich dostepu do
drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej,
Srodkéw facznoscei, dostepu do $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi, nie moze powodowaé ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zakidcenia
elektryczne i promieniowanie oraz zanieczyszczaé powietrza, wody i gleby.

Ewentualne ucigzliwosci powstate w trakcie eksploatacji inwestycji nie moga wykracza¢ poza
granice nieruchomo$ci przedmiotowej dzialki.

Projekt techniczny musi uwzgledniaé warunki wynikajace z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
(Dz. U.z 2022 r. poz. 1225 z pézn. zm.).

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnief oséb
trzecich — art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 63
ust. 4 ustawy — wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakladow poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja ustalajacg warunki zabudowy.

6. ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:

Dziatka nr ewid. 1148 nie znajduje sig w terenie gérniczym.




Uzasadnienie

Pan Krystian Krzyminski, Uszyce 57, 46-310 Gorzéw Slgski, w dniu 6 listopada 2024 r.,
wystapit z wnioskiem w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla zadania inwestycyjnego
polegajgcego na zmianie sposobu uzytkowania poddasza nieuzytkowego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego na funkcje mieszkaniowg wraz z przebudowg w zabudowie zagrodowej
\asvgospodarstwie rolnym na czesci dziatki nr ewid. 1148 potozonej w obrebie Uszyce w gminie Gorzéw

laski.

Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym
planowana jest w/w inwestycja, warunki zabudowy dla dziatki okreslonej we wniosku, ustala sie na
podstawie art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116).

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji zostat sporzgdzony przez osobe, o ktérej mowa w
art. 5 w/w ustawy, ktdra posiada kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium
Rzeczypospolitej Polskigj.

Po dokonaniu analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgcych z przepisow odrgbnych oraz analizie stanu faktycznego a takze, zgodnie z art. 53 ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, po uzgodnieniu
decyzji z:

- Starostg Oleskim, postanowieniem z dnia 04.12.2024 r., znak: OSR.6123.461.2024
- Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Kaliszu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie,
postanowieniem z dnia 07.01.2024 r., znak: PK.ZPU.521.4144.2024 EP,
- Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Olesnie w drodze milczacej zgody,
wobec nie zajecia stanowiska przez organ w terminie ustawowym
- wiasciwym zarzgdcg drogi gminnej, w drodze milczacej zgody, wobec nie zajecia stanowiska
przez organ w terminie ustawowym
oraz po stwierdzeniu, ze wnioskowana inwestycja spetnia tgcznie warunki okre$lone w art. 61 ust. 1,
w zwigzku z art. 61 ust. 5 nalezato orzec jak w sentencji.

Pouczenie:

Niniejsza decyzja wygasnie jezeli zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego lub jego zmiana zawierajgca ustalenia inne niz ustalenia decyzji z wyjatkiem
przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zgodnie z art. 55 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza decyzja
wigze organ wydajgcy decyzje o pozwoleniu na budowe.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Opolu za posrednictwem Burmistrza Gorzowa Slaskiego w terminie 14— tu

dni od daty jej doreczenia.
istrza
) elmach

Zastepca Burmistrza

Zalaczniki:

1. Mapa w skali 1:1000 — zat. Nr 1;

2. Wyniki analizy - czes¢ tekstowa — zat. Nr 1a;
- cze$¢ graficzna — zat. Nr 1b.




Otrzymuja:

1. Pan Krystian Krzymiriski, Uszyce 57, 46-310 Gorzéw Slgski (wlasciciel dziatki nr ewid. 1148)
2. Pan Dariusz Nolte, (wtasciciel dziatki nr ewid. 1149)

3. Pani Elzbieta Nolte (wtascicielka dziatki nr ewid. 1149)

4. Pani Helena Gliwa, (wlascicielka dzialki nr ewid. 1152)

5. Pan Wiktor Gliwa, (whasciciel dzialki nr ewid. 1152)

6. Pan Marek Sekienda, (wiasciciel dzialki nr ewid. 1070)

7. Pan Marcin Dobro¢, (whasciciel dziatki nr ewid. 1065)

8. Pan Jozef Sasiela, (wtasciciel dziatki nr ewid. 1144)

9. PaniUrszula Zawada, (wlascicielka dzialki nr ewid. 1143)
10. afa.

Projekt decyzji sporzgdzi: mgr inz. Piotr Ulrich
zgodnie z art, 60 ust. 4 wzwigzkuz art. 5pkt3i 5
ustawy o planowanilt | zagospodarowaniu przesfrzennym
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WYNIKI ANALIZY — czesc¢ tekstowa — zalgcznik Nr 1 a do decyzji o warunkach zabudowy

1. Wszystkie warunki, o ktdérych mowa w art. 61 ust. 1 zostaly tgcznie spetnione.
2. Analiza | przepisy odrebne pozwalajg na okreslenie nastepujgcych warunkdw do wydania decyzji
administracyjnej:
2.1. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1 — sgsiednie dziatki dostepne z tef samej drogi publicznej sg
zabudowane w spos6b pozwalajgcy na okre$lenie wymagani dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacfi funkcfi, parametréw, cech i wskaZnikéw ksztalfowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznef obiektdéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu,
a) nieprzekraczalne linie zabudowy dla wnioskowanego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego:
- pokrywajace sie z obrysem $cian zewnetrznych wnioskowanego budynku,
by forma architektoniczna i gabaryty budynku mieszkalnego jednorodzinnego
z wnioskowang zmiang sposobu uzytkowania poddasza nieuzytkowego na funkcje
mieszkaniowg wraz z przebudowa; pozostajg bez zmian,
¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20%,
2.2. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 2 — feren ma dostep do drogi publicznej
a) dziatka nr ewid. 1148 przylega do drogi publicznej gminnej Nr 1008040,
2.3 Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 3 — istniejgce lub projekiowane uzbrojenie terenu,
z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dia zamierzenia budowlanego
a) w przypadku przebudowy sieci i urzadzen infrastruktury kolidujgcych z projektowang
inwestycja, wszelkie zmiany w przebiegu czy usytuowaniu obiektdw infrastruktury
nalezy uzgodni¢ z wiasciwym zarzadca sieci,

b} pobér wody oraz energii elektrycznej poprzez uzytkowanie sieci zgodnie z warunkami

wydanymi przez wlasciwych zarzadcow sieci w ramach istnigjacych przytaczy,

¢} gospodarka odpadami statymi - ustala sie, ze odpady komunalne zbierane bedg do

zbiornikoéw na odpadki usytuowanych na wiasnej dzialce [ wywozone poprzez
uprawniony podmiot,

d} gospodarka odpadami cieklymi — ustala sie, ze odprowadzenie $ciekéw odbywaé sie
bedzie do istniejacego nha dziatce zbiornika bezodptywowego na nieczystosci ciekte,
odprowadzenie wod opadowych — na nieutwardzony teren dziatki Nr ewid. 1148,
przy projektowaniu i budowie stosowaé wiasciwe odlegtosci od sieci i urzadzen
technicznych, a w przypadku kolizji z istniejgcym uzbrojeniem ewentualna przebudowa
na warunkach i za zgoda gestora sieci,

24. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 4 — feren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw roinych i leSnych na cele nieroinicze i nielesne albo jest objety zgodsg
uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planéw, ktére utracify moc na podstawie art. 67
ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym

a) Zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych

{(Dz. U. z 2024 r. poz. 82) planowana inwestycja jest zgodna z obowigzujacymi
przepisami. Zgodnie z wypisem z rejestru gruntdw na dziatkach nr ewid. 1148 sg
nastepujace grunty: RIVa, LIV, Pslll, PslV, Br-RlVa. Zgodnie z deklaracjg
wnioskodawcy, Pan Krystian Krzyminski prowadzi gospodarstwo rolne o powierzchni
4,7 ha. Zgodnie z art. 2. ust. 1 pkt 3 ustawy o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych
gruntami rolnymi, w rozumieniu ustawy, sg miedzy innymi grunty pod wchodzacymi
w skiad gospodarstw roinych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami
i urzgdzeniami stuzacymi wylacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-
spozywczemu, w Zzwigzku z czym teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

2.5. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 56 — decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi

a) ustalenie warunkdéw zabudowy dla wnioskowane] inwestycji jest zgodne z przepisami
odrebnymi.

2.6. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 6 — zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:
w stosunku do ktorego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesyfowej, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2024 r. poz.
1199), ustanowiony zostal zakaz, o kiérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy
kontrolowanej wyznaczonef po obu stronach gazociggu, strefy bezpieczernstwa wyznaczonej
po obu stronach rurociggu

a) planowana inwestycja polozona jest poza wskazanymi wyzej obszarami,
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Zgodnie z art. 61 ust. 2 — przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje sig do inwestycji produkcyjnych
lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére
utracity moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1

a) nie stosuje sie

2.7. Zgodnie z art. 61 ust. 3 — przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych,

obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej
a) nie stosuje sie

2.8. Zgodnie z art. 61 ust. 4 — przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje sig do zabudowy zagrodowej,
w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tg zabudowa
przekracza Srednig powierzchnig gospodarstwa rolnego w danej gminie

a) nie stosuyje sie.

2.9. Zgodnie z art. 61 ust. 5 — warunek, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za spetniony,
Jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej
migdzy wlasciwg jednostka organizacyjng a inwestorem.

a) zgodnie z dotychczasowymi umowami.

mgr Mickalna Stelmach
Zuastepea Burmistrza

Wyniki analizy sporzadzif: mgr inz. Piotr Ulrich
zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwigzku z art. 5pkt 3/ 5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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