Prezydent Miasta Opola
Rynek - Ratusz
45-015 Opole Opole, dnia 03.09.2020

UAB.6730.136.2020.AA

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art.104 Kodeksu postgpowania administracyjnego ((t.j.: Dz.U.2020.256 z p6zn.zm. )
oraz art.59 ust.1, art.60 ust.1, art.64 ust.1 w zw. z art 54 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.: Dz.U.2020.293 z p6zn.zm. )

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 08.05.2020 (data wyptywu 13.05.2020), uzupetniony w dniu
25.05.2020, ktory ztozyt inwestor - Opolskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
Sp. z 0.0. w Opolu 45-867 Opole, ul. Hallera 9a

ustalam
na rzecz inwestora:
Opolskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Opolu
45-867 Opole
ul. Hallera 9a

warunki zabudowy:

1. Rodzaj inwestycji, funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna - Zesp6t zabudowy wielorodzinnej zlokalizowanej
w Opolu przy ul. Wroctawskiej
na terenie dziatek nr 122/3, 122/7, 1/18, 1/19, 5/3, 111/6, 121/3, 121/6, 123/5, 123/6 k.m. 26
obreb Péiwies, ul. Wroctawska w Opolu.

2. Warunki i szczeg6towe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepiséw odrebnych

a) warunki i wymagania ksztaltowania tadu przestrzennego

- rodzaj zabudowy - budowa czterech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych;

- wyznacza sig nieprzekraczalna, lini¢ zabudowy w odlegto$ci 8 m (od granicy dziatek nr 1/15,
160, 111/1) stanowiacych pas drogowy ulicy Wroctawskiej;

- wielkoS¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji (j. terenu
objetego decyzjg) - do 30 %;

- szerokosc elewacji frontowej od ulicy Wroctawskiej 20 m dla jednego budynku (zgodnie z
wnioskiem);

- wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (tj. wysoko$é mierzona od $redniego poziomu
terenu przed gtownym wejsciem do budynku do okapu gtéwnych potaci dachowych/gzymsu
lub attyki elewacji frontowej) do 21 m (zgodnie z wnioskiem);

- geometria dachu - ustala si¢ dach ptaski, maksymalna wysoko$¢ 21 m (zgodnie z
wnioskiem);

uwaga:nieprzekraczalna linia zabudowy oznacza linie ograniczajacg obszar, na ktérym

dopuszcza sig wznoszenie zewnetrznych $cian budynkéw; jednoczesénie dopuszcza
sig przekroczenie linii zabudowy maksymalnie o 1,5 m dla nastepujacych elementéw
budynku: okap, wykusz, balkon, daszek nad wej$ciem, ganek, schody zewnetrzne;
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b) warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
oraz dobr kultury wspolczesnej

- teren inwestycji potozony jest na uzytkach rolnych zaliczonych do klasy Rllla, RIVa, RiVb,
RV, LV, LIV; wytgczenie z produkcji uzytkdw rolnych wytworzonych z gleb pochodzenia
mineralnego i organicznego, zaliczonych do klas 1, Il, I, llla, lllb, oraz uzytkéw rolnych klas
IV, IVa, IVb, V i VI wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego, a takze gruntdw, o
ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2-10 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. 0 ochronie gruntow
rolnych i le$nych (t.j. Dz.U. 2017.1161 z pdzn.zm.), przeznaczonych na cele nierolnicze -
moze nastgpi¢ po wydaniu decyzji zezwalajacych na takie wylaczenie; o wydanie decyzji
nalezy sie zwroci¢ do Prezydenta Miasta Opola przed uzyskaniem pozwolenia na budowe;

- ewentualng wycinke drzew i krzew6w inwestor winien uzgodni¢ z Wydziatem Ochrony
Srodowiska i Rolnictwa tut. Urzedu oraz uzyska¢ odpowiednie zezwolenie;

- teren inwestycji potozony jest w rejonie ucigzliwego oddziatywania komunikacji drogowej, w
zwigzku z czym inwestor powinien tak usytuowaé i zabezpieczy¢ budynki mieszkalne i
uzyteczno$ci publicznej, aby byly zachowane dopuszczalne wartosci okreslone w przepisach
o ochronie przed hatasem i drganiami, a w przypadku przekroczenia dopuszczalnego
poziomu hatasu i drgan zastosowa¢ odpowiednie $rodki ochrony budynkow;

¢) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji

- dostep do drogi publicznej - jedynie od ul. Domanskiego, we wzgleddw technicznych nie ma
mozliwosci bezposredniego wiaczenia inwestycji do ul. Wroctawskiej; Ww. dostep inwestycji
do drogi publicznej zostanie zapewniony poprzez realizacje przez MZD w Opolu zadania
polegajacego na budowie drogi dojazdowej dla potrzeb inwestycji jw. W biezgcym roku
rozpocznie sig procedura przetargowa na wylonienie wykonawcy dokumentacji projektowe;j
dla tego zadania, w oparciu o ustawe o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r. i poz.1474).
nalezy spetni¢ warunki wynikajace z opinii zarzadcy drég okreslone w pismie z dnia
24.06.2020 r. nr TT.4421.132.1.2020, w szczegdlnosci: " Zgodnie z § 14 rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 2 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity: Dz. U. z 2015 r. poz. 1422 z
pozn. zmianami) do dziatek budowlanych oraz budynkéw i urzadzen z nimi zwigzanych
nalezy zapewni¢ dojscie i dojazd umozliwiajacy dostep do drogi publicznej, odpowiednie do
przeznaczenia i sposobu ich uzytkowania oraz wymagan dotyczgcych ochrony
przeciwpozarowej, okreslonych w przepisach odrebnych. Szerokos¢ jezdni nie moze byc¢
mniejsza niz 3 m. Dopuszcza sie réwniez zastosowanie dojScia i dojazdu do dziatek
budowlanych w postaci ciggu pieszo-jezdnego, pod warunkiem, Zze ma on szerokos¢ nie
mniejsza niz 5 m, umozliwiajaca ruch pieszy oraz ruch pojazdéw. Do budynkéw i urzadzen z
nimi zwigzanych wymagajacych dojazdéw, funkcje tg¢ moga spetnia¢ dojscia pod warunkiem,
Ze ich szeroko$¢ nie bedzie mniejsza niz 4,5 m. Zaleca sig, aby dla zabudowy wielorodzinne;
ti. zabudowy generujgcej ruch drogowy szeroko$¢ drég wewnetrznych w liniach
rozgraniczajacych wynosita min. 10 m.
Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnegtrznych i Administracji z dnia 24 lipca
2009r. w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wodg oraz drég pozarowych,
minimalna szeroko$¢ drogi pozarowej w obrebie miasta nie moze by¢ mniejsza niz 3,5 m.
Parametry dotyczace drég publicznych zostaly podane w rozporzadzeniu Ministra Transportu
i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie (tekst jednolity: Dz. U. z 2016r. poz.
124 z pdzn. zmianami.).
Zgodnie z § 6 ust.1 i 2 rozporzadzenia jw. szeroko$¢ pasa drogowego ulicy (szeroko$¢ w
liniach rozgraniczajgcych) powinien zapewnia¢ mozliwo$¢ umieszczenia wszystkich
elementdow drogi i urzadzen z nig zwigzanych, wynikajacych z funkcji drogi oraz
uwarunkowan terenowych, przy uwzglednieniu potrzeby ochrony uzytkownikow drog i terenu
przylegtego przed wzajemnym niekorzystnym oddziatywaniem. Szeroko$¢ pasa drogowego
powinna stanowi¢ sume szerokosci elementéw drogi, terenu niezbgdnego na umieszczenie
urzgdzen z nig zwigzanych oraz ewentualnej infrastruktury niezwigzanej z droga i terenu
stanowigcego rezerwe na cele jej rozbudowy. Zdaniem tut. Zarzadu szerokos$¢ pasa
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drogowego projektowanej drogi wewnetrznej/publicznej docelowo winna wynosi¢é minimum
10 m. Zgodnie z § 15 rozporzadzenia jw. szerokos$¢ jednego pasa ruchu dla drogi klasy D
winna wynosi¢ minimum 2,5 m, biorac pod uwage, ze ulica docelowo bedzie ulica
dwukierunkowg, szeroko$¢ jezdni winna wynosi¢ minimum 5 m. Lokalizacja wjazdu/zjazdu
projektowanej drogi wewnetrznej Gminy Opole - docelowo drogi publicznej (inwestycja
realizowana przez MZD w Opolu), winna by¢ uzgodniona z MZD w Opolu, tak aby
uwzgledniata to dokumentacja inwestycji drogowej;"

- stanowiska postojowe dla samochodéw osobowych nalezy przewidzie¢ w minimalnej ilosci

1m.p./1 mieszkanie na terenie objetym nin. decyzja;

- sieci i przylacza infrastruktury technicznej z istniejacych sieci nalezy wykona¢ zgodnie z

warunkami technicznymi przytaczenia i uzgodnieniami z zarzadcami sieci;

- w projekcie budowlanym nalezy przewidzie¢ rozwigzania techniczne z zakresu

odprowadzania $ciekéw opadowych i wod roztopowych w sposéb zgodny z przepisami dot.
warunkéw technicznych:

1. Zastosowanie zielonych dachéw na kazdym z budynkéw, a nadmiar wody pochodzacy z

dachu nalezy zagospodarowac¢ na terenach zielonych.

2. Tereny drég i parkingéw wykonac¢ z plyt azurowych z wylaczeniem drogi dojazdowe;.
3. Droge dojazdowsg od strony ul. Domanskiego nalezy zaprojektowac w sposéb zapewniajacy

mozliwo$¢ przejazdu sprzetu ciezkiego rowu komunalnego o nazwie Réw Szczepanowicki.

4. Odwodnienie drogi dojazdowej nalezy zaprojektowaé powierzchniowo.
5. W celu uniknigcia zagrozenia zalewania planowanej inwestycji przez wody opadowe

pochodzace z odwodnienia ul. Wroctawskiej, wody te nalezy uja¢ w réw otwarty kierujac je
do odbiornika.

6. Dopuszcza sie mozliwo$é odprowadzania wod opadowych do rowdow komunalnych

pochodzacych z opdu powyzej 150l/Is/ha i czasie trwania powyzej 15 minut.

- wiasciciele nieruchomosci zobowigzani sg zapewni¢ dostgp do wdd publicznych zgodnie

z art. 233 ustawy prawo wodne, a w szczegdlnosci zgodnie z art. 232 ust.1 - zabrania sig
grodzenia nieruchomosci w odlegiosci mniejszej niz 1,5 m od brzegu rzeki;
od drogi publicznej, w przypadku ewentualnego braku zachowania tej odlegto$ci;

d) wymagania dotyczace ochrony intereséw os6b trzecich
- inwestycja nie moze pozbawié¢ oséb trzecich dostgpu do drogi publicznej, mozliwosci korzys-

tania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej oraz ze srodkéw tacznosci, dostgpu
Swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, jak rowniez ma zapewnic
ochrone przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne
i promieniowanie oraz ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;

- ochronie intereséw os6b trzecich stuza ponadto ustalenia pkt.2b, 2c i 2f nin.decyzji

e) wymagania dotyczace ochrony obiektow budowlanych na terenach gérniczych
- nie ustala sie - inwestycja potozona poza terenem gérniczym

f) inne warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych
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projekt budowlany oraz inwestycja musi spetnia¢ wymagania zawarte m.in. w nastepujacych
przepisach:
Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo Budowlane (t.j.: Dz.U.2019.1186 z pdzn.zm.)
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (t.j.: Dz.U.2019.1065 z pbzn.zm.)
Ustawa z dnia 21 marca 1985r.0 drogach publicznych (Dz.U.2020 poz. 470 p6zn.zm.)
Ustawa z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i leénych (t.j. Dz.U.2017.1161 z p6zn.zm.)
Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U.20 20 poz.55 z p6zn.zm.)
Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz.U.2019.1396 z pdzn.zm.)
Ustawa z dnia 14 grudnia 2012r. o odpadach (t.j. Dz.U.2020 poz.797 z pdzn.zm.)
Ustawa z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (Dz.U.2020 poz.310 z pézn.zm.)
Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (t.j. Dz.U.2020 poz.833 z pézn.zm.)
w szczegodlnosci projekt oraz inwestycja musi uwzgledniaé wymagania oraz warunki
bezpieczenstwa pozarowego wynikajgce z nastepujacych przepisow:
Ustawa z dnia 24 sierpnia 1991r. o ochronie przeciwpozarowej (t.j. Dz.U.2019.1372 z p6zn.zm.)
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+ Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia11 stycznia 2019 zmieniajace
rozporzadzenie . w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkédw, innych obiektéw budowlanych i
terendéw (Dz.U.2019 poz.67)

3. Linie rozgraniczajagce teren inwestycji
wraz z terenem inwestycji objetym nin. decyzjg przedstawiono na mapie (zat. Nr 1)

Uzasadnienie

Teren inwestycji polozony jest na obszarze, na ktérym brak miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wobec czego inwestycja jest lokalizowana w drodze decyzji o warunkach zabudowy zgodnie
z art.4 ust.2 pkt.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art.61 ust.1 ustawy,
wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia nastepujacych
warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgii,
parametréw, cech i wskaznikow ksztatltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw
i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i le§nych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktore utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu okreslonych w nin.decyzji, a

w szczegoélnosci w pkt.2a - zgodnie z rozporzgdzeniem 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. Nr 164, poz.1588) - wyznaczono wokot
dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu. W trakcie postepowania uzyskiwano réwniez opinie i uzgodnienia,
na podstawie ktérych formutowano poszczegdlne warunki decyzji. Stronom postepowania zapewniono
mozliwos¢ zapoznania sie z wynikami analizy, jak réwniez z innymi materiatami zebranymi w trakcie

postgpowania. Wyniki analizy zawierajace czes$é tekstowq i graficzng stanowig zatgcznik do nin. decyzji i

przechowywane sg w aktach sprawy.

Warunki zabudowy w odniesieniu do gruntéw rolnych uzgodniono z Wydziatem Ochrony Srodowiska i
Rolnictwa tut. Urzedu w dniu 22.07.2020r.

Warunki zabudowy w odniesieniu do pasa drogowego oraz warunki obstugi w zakresie komunikaciji
uzgodniono z Miejskim Zarzadem Drég w Opolu w dniu 22.07.2020r.

W trakcie postepowania administracyjnego tut. organ stwierdzit, ze przedmiotowa inwestycja spetnia wszystkie
warunki wyzej cytowanego przepisu art.61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w zwigzku z czym jest mozliwe ustalenie warunkéw zabudowy, ktore okreslono w nin. decyzji.

Zgodnie z art.60 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt niniejszej decyzji
sporzadzita osoba do tego uprawniona. Oznaczenia i nazewnictwo uzyte w nin. decyzji oraz sposéb ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu sa zgodne z rozporzadzeniami
wykonawczymi do ustawy o planowaniu i zagospo- darowaniu przestrzennym tj. rozporzadzeniem 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.
Nr 164, poz.1588) i rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. 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).

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Opolu za moim
posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Zgodnie z art. 127a kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwolania przez astatnia,
ze stron postepowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna.

Nr 1 - warunki i wymagania dotyczace zabudowy, cze$¢ graficzna
Nr 2 - wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Zataczniki: /'\] A
\l
a) czeSc¢ tekstowa b) czes¢ graficzna sporzadzona na mapie - WUAB a/a
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Otrzymuia:
1. inwestor - Opolskie Towarzystwo Budownictwa Sp. z 0.0. w Opolu, 45-867 Opole, ul. Hallera 9a

2. WUAB a/a

Do wiadomosci:

1. Gospodarka Nieruchomosciami w/m

2. Biuro Nieruchomosci Skarbu Panstwa w/m

3. Miejska Spotka Wodna 45-020 Opole Rynek 15b
4. Biuro Urbanistyczne w/m

5. Miejski Zarzad Drog 45-594 Opole ul. Firmowa 1

Pouczenie

W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydac¢ wiecej niz jednemu
wnioskodawcy, doreczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostatym wnioskodawcom i wlascicielowi lub
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien oséb trzecich.

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

Zgodnie z art.63 ust.3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli decyzja o warunkach
zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art.36, przepisy art.36 oraz art.37 stosuje sie odpowiednio.
Koszty realizacji roszczen, o ktorych mowa w art.36 ust.1 i 3, ponosi inwestor, po uzyskaniu ostateczne]
decyzji o pozwoleniu na budowe.

Organ, ktory wydat decyzje jest obowigzany, za zgodg strony, na rzecz ktérej decyzja zostata wydana, do
przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji.
Stronami w postepowaniu o przeniesienie decyzji sg jedynie podmioty, miedzy ktdrymi ma byé dokonane jej
przeniesienie.
Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie jezeli:

- inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe

- dla tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktorego ustalenia beda inne niz w wydanej decyzji
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