BURMISTRZ MIASTA KLUCZBORKA
wojewddztwo opolskie
Kluczbork, dnia 30 czerwea 2022 .

GNP.6730.35.2022.MG

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Stosownie do przepiséw art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 735 z p6zn. zm.) oraz art. 59 ust.1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2022 r., poz. 503), w zwiazku z art.

4 ust. 2 pkt. 2 tejze ustawy,
— po rozpatrzeniu wniosku: . z dnia 21.04.2022 r. (data wptywu),

dotyczacego: ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu polozonego w miejscowosci
Unieszéw, stanowigcego w operacie ewidencji gruntéw i budynkéw dzialke ewidencyjna nr 121/1
k.m.1, dla inwestycji polegajagcej na zmianie sposobu uzytkowania budynku gospodarczego na
budynek produkcyjny pelletu i brykietow drzewnych wraz z zapleczem socjalnym,

na podstawie przepiso6w odrebnych:

- ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 2351, z p6zn. zm.),

- ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 1973, z p6zn.
zm.),

- Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunk6éw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 1065),

- 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 2003 r. nr 164, poz. 1588),

ustalam
dla: ]
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajgcej na zmianie sposobu
uzytkowania budynku gospodarczego na budynek produkcyjny pelletu i brykietéow drzewnych
wraz z zapleczem socjalnym na dzialce ewidencyjnej nr 121/1 k.m.1 w miejscowosci Unieszéw.

Warunki sg nastepujace:

I. Rodzaj inwestycji

Przedmiotem planowanej inwestycji jest zmiana sposobu uzytkowania wolnostojacego budynku
gospodarczego na dzialce ewidencyjnej nr 121/1 k.m.1 obreb Uniesz6w na budynek produkcyjny pelletu
1 brykietéw drzewnych wraz z zapleczem socjalnym.

Gabaryty zewngtrzne budynku adaptowanego do funkcji produkeyjnej oraz sposéb zagospodarowania

dziatki nr 121/1 k.m.1 nie bedg podlegaé¢ zmianom.

II. Warunki wynikajgce z przepiséw odrebnych:

1. Stosownie do przepisu art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (t.j. Dz.U.
z 2021 r. poz. 2351, z pézn. zm.), zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci
wymaga zgloszenia staro$cie. Zgloszenia do Starosty Kluczborskiego nalezy dokonaé przed
dokonaniem zmiany sposobu uzytkowania. Zgloszenie powinno spetnia¢ warunki, o ktérych mowa w

art. 71 ust. 2 ustawy — prawo budowlane.
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Zagospodarowanie terenu powinno uwzglednia¢ wymagania okreslone w art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2022 r., poz. 503 oraz w
art. 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 2351, z p6zn. zm.).
Zgodnie z § 3 ust. 1. pkt. 82 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie okreslenia rodzajow przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowiske (Dz.U.
22019 1., poz. 1839), instalacja zwigzana z przetwarzaniem w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 21 ustawy z
dnia 14 grudnia 2012r. o odpadach odpadéw, inna niz wymieniona w § 2 ust. 1 pkt 41-47, z
wylaczeniem instalacji do wytwarzania biogazu rolniczego w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20
lutego 2015 r. o odnawialnych zrédiach energii, o zainstalowanej mocy elektrycznej nie wigkszej niz
0,5 MW lub wytwarzajacych ekwiwalentng ilo$¢ biogazu rolniczego wykorzystywanego do innych
celéw niz produkcja energii elektrycznej, a takze miejsca retencji powierzchniowej odpadéw oraz
rekultywacja sktadowisk odpadéw, kwalifikuje si¢ do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na S$rodowisko, dla ktérego obowigzek sporzadzenia raportu oddzialywania na
$rodowisko moze by¢ wymagany.

Nalezy uwzgledni¢ warunki i wymagania, okre$lone w decyzji Burmistrza Miasta Kluczborka
08.6220.13.2021.AW, z dnia 08.03.2022 r., o S$rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji
przedsiewziecia pn. ,,Realizacja linii technologicznej do produkcji pelletu i brykietu w miejscowosci
Unieszow dz. nr 121/1 k.m.1, Gmina Kluczbork™.

Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu i jego zabudowy s3 nast¢pujace:

Ustalenia dotyczace funkcji i zagospodarowania terenu:
Granice terenu inwestycji na dziatce nr 121/1 k.m.1 obreb Unieszéw okresla czes¢ graficzna do

niniejszej decyzji.

1.2. Zagospodarowanie terenu inwestycji: nalezy zaprojektowa¢ odpowiednie zagospodarowanie,

zgodnie z wymaganiami art. 5 ust. 1-2b ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - prawo budowlane (t.j. Dz.U.

z 2021 r. poz. 2351, z p6Zn. zm.).
. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji: nie

dotyczy.

1.4. Przeznaczenie adaptowanych pomieszczen: na potrzeby zakladu produkcyjnego pelletu i brykietow

drzewnych wraz z zapleczem socjalnym.

Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

. Dla budynku gospodarczego oznaczonego w czesci graficznej do niniejszej decyzji ustala si¢ zmiang
sposobu uzytkowania na budynek produkcyjny pelletu i brykietéw drzewnych wraz z zapleczem
socjalnym, z zachowaniem:

a) nieprzekraczalnej linii zabudowy oznaczonej w czgsci graficznej do niniejszej decyzji,

b) dotychczasowej powierzchni zabudowy,

c) dotychczasowej formy i gabarytow zabudowy, w tym: szerokos$ci i dlugosci, wysokosci do
kalenicy, wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, liczby kondygnacji oraz geometrii

dachu.

2.2. Dopuszcza si¢ wykonanie prac adaptacyjnych wewnatrz budynku gospodarczego.

3.1.

Warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz

dobr kultury wspélczesnej:
W granicach terenu objetego ustaleniami niniejszej decyzji nie wystgpuja obszary i obiekty chronione
na podstawie przepiséw o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 1098, z p6zn. zm.).

3.2. Teren inwestycji nie jest objety strefg ochrony konserwatorskiej i w jego granicach nie wystepujg

obiekty i obszary podlegajgce ochronie na podstawie przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 710, z p6zn. zm.).

3.3. Teren inwestycji nie jest objety strefg ochrony konserwatorskie;.



3.4. W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsiewzigcie jest obowigzany uwzglednié
ochrone srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrong gleby, zieleni,

naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

4. Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

4.1. Zaopatrzenie w wode: z istniejacego przylacza wodociggowego.

4.2. Odprowadzenie $ciekoéw sanitarnych: do istniejgcego zbiornika wybieralnego.

4.3. Odprowadzenie wod opadowych z powierzchni dachéw i powierzchni utwardzonych: na wlasny teren
nieutwardzony w granicach nieruchomosci.

4.4, Zasilanie w energi¢ elektryczna: z istniejagcego przylacza energetycznego.

4.5. Zaopatrzenie w ciepto: w oparciu o wysokosprawne urzadzenia grzewcze.

4.6. Gromadzenie i usuwanie odpadow w ramach gminnego systemu gromadzenia i usuwania odpadow,
przy preferowaniu dzialan zapobiegajacych 1 ograniczajacych wytwarzanie odpadéw oraz
umozliwiajgcych ich odzysk.

4.7. Obstuga komunikacyjna: w sposéb dotychczasowy, istniejgcym zjazdem na teren posesji.

S. Wymagania dotyczgce ochrony interesow oséb trzecich:

5.1. Nalezy zapewni¢ spelnienie wymagan dotyczacych bezpieczenstwa uzytkowania, bezpieczenstwa
pozarowego i wymagan higieniczno — sanitarnych. Realizacja inwestycji nie moze powodowaé
pozbawienia lub ograniczenia na sgsiadujacych z przedmiotowym terenem nieruchomosciach,
dostepu do: drogi publicznej, urzadzen zaopatrzenia w wode, odprowadzania $ciekéw, energii
elektrycznej i cieplnej, $Srodkéw lacznosci oraz doptywu $wiatta dziennego do pomieszczen

przeznaczonych na staty pobyt ludzi.
5.2. Eksploatacja obiektu nie moze powodowa¢ przekroczenia standardow jakosci $rodowiska poza

terenem, do ktérego inwestor posiada tytul prawny.

6. Warunki w zakresie ochrony obiektéw budowlanych na teremach gérniczych, teremach
szczegb6lnego zagrozenia powodzig i terenach zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:
NIE AOLYCZY oonvreeeiieeieeeie ettt e aer e e e e anee e

IV. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawione s3 na mapie
stanowigcej cze$¢ graficzng do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

Whnioskiem z dnia 21 kwietnia 2022 r. (data wptywu) wystgpit do Burmistrza
Miasta Kluczborka, o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na zmianie
sposobu uzytkowania budynku gospodarczego na budynek produkcyjny pelletu i brykietéw drzewnych
wraz z zapleczem socjalnym na dzialce ewidencyjnej nr 121/1 k.m.1 w miejscowosci Unieszéw. Wniosek
zawieral: okreslenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadnicze]
w skali 1:500, obejmujgcych teren, ktérego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktory ta inwestycja bedzie
oddziatywa¢, w formie opisowe]j i graficznej; okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu,
w tym przeznaczenia i gabarytow projektowanych obiektéw budowlanych, przedstawione w formie
opisowej i graficznej na kopii mapy zasadniczej w skali 1:500; okreslenie charakterystycznych
parametréw technicznych inwestycji oraz danych charakteryzujacych jej wplyw na §rodowisko. Ponadto
do wniosku dotaczono kopie decyzji Burmistrza Miasta Kluczborka o §rodowiskowych uwarunkowaniach
realizacji dla przedsiewzigcia pn. ,,Realizacja linii technologicznej do produkcji pelletu i brykietu w
miejscowosci Unieszéw dz. nr 121/1 k.m.1, Gmina Kluczbork” (znak: 08.6220.13.2021.AW z dnia
08.03.20221.)

W postepowaniu wstepnym, poprzedzajacym merytoryczne rozpatrzenie sprawy ustalono, ze stronami
postepowania oprocz wnioskodawcy sg takze wiasciciele lub wiladajacy dziatkami sgsiadujgcymi
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zawiadomiono strony postepowania — pismem nr GNP.6730.35.2022.MG z dnia 29 kwietnia 2022 r., w

ktérym okreslono 7 dniowy termin do zapoznania si¢ z zamierzeniami inwestycyjnymi wnioskodawcy

oraz do ztozenia ewentualnych uwag i zastrzezen. Strony powiadomione 0 wszczeciu postgpowania nie
wniosty zastrzezen.

Teren objety wnioskiem nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Stosownie
do art. 4 ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ustalenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu, w przypadku gdy nie ma
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nastepuje w decyzji o warunkach zabudowy.
Zgodnie z art. 59 ust. 1 cyt. wyzej ustawy, zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robdt budowlanych,
a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1
i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

W mysl art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lgcznego spetnienia nastgpujacych warunkow,
cyt.:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
Junkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania 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) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczemia grumtow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowych plandéw, ktore
utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze: a) w stosunku do ktorego decyzjq o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktéref 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 2021 r. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art.
22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, c) strefy
bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Przeprowadzona analiza (zalgcznik nr 2) wykazala, ze wnioskowany teren inwestycji na dziatce
ewidencyjnej nr 121/1 k.m.1 obreb Unieszow:

- jest terenem zabudowanym budynkiem gospodarczym, a planowane zamierzenie inwestycyjne nie jest
zwigzane z realizacjg nowej zabudowy;

- posiada dostep do drogi publicznej — powiatowej nr 1321 O na dzialce drogowej nr 141, poprzez
istniejacy zjazd na teren posesji;

- nie wymaga realizacji nowych przyltaczy infrastruktury technicznej;

- nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze —
stosownie do przepisoOw art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(tj. Dz.U. z 2021 r., poz. 1326, z pdézn. zm.), poniewaz w granicach terenu inwestycji na dzialce nr
121/1 k.m.1 obreb Unieszé6w nie wystepujg gleby podlegajace ochronie;

- przepisy ustaw odrebnych, w tym m.in.: prawa budowlanego, prawo ochrony $rodowiska, o ochronie
przyrody, o ochronie i opiece nad zabytkami, o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, prawo wodne i
innych ustaw — nie wykluczajg przedmiotowego terenu z mozliwosci wykonania planowanego
przedsiewzigcia;

- polozony jest poza obszarami, o ktérych mowa w art. 61 ust 1 pkt. 6 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

W ramach przeprowadzonej analizy, stwierdzono takze, ze:

z terenem inwestycji. O wszczeciu postepowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy



- w granicach terenu inwestycji nie wystepujg obszary i obiekty podlegajace ochronie na podstawie
przepiséw ustawy o ochronie przyrody oraz o ochronie zabytk6w i opiece nad zabytkami;

teren inwestycji polozony jest poza granicami teren6w zamknigtych, terenéw gorniczych, obszaréw
zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, obszaréw objetych strefami ochrony konserwatorskiej,
obszar6w zagrozonych powodzia;

wnioskowana inwestycja zalicza si¢ do przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddzialywaé na
srodowisko oraz do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na Srodowisko,
o ktérych mowa w § 2 i § 3 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie
okreslenia rodzajow przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz.U. z 2019 r.,
poz. 1839), a Inwestor uzyskal wymagang przepisami ustawy z dnia 3.10.2008 r. o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz.U. 22021 r., poz. 2373, z p6zn. zm.), decyzj¢ o Srodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji inwestycji;

teren inwestycji posiada powierzchnig i ksztatt umozliwiajace realizacj¢ inwestycji we wnioskowanym
zakresie, w sposéb zapewniajacy spetnienie: wymagan przepiséw odrebnych oraz ochrone intereséw
0s0b trzecich.

W zwiazku z realizacjg inwestycji w ramach terenu przylegajgcego do pasa drogowego drogi
powiatowej nr 1321 O, projekt niniejszej decyzji, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 9 - w zwigzku z art. 64 ust.1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zostat uzgodniony:

1/ z Wydzialem Zarzadzania Drogami Starostwa Powiatowego w Kluczborku, decyzja nr

ZD.673.29.2022.AK z dnia 31.05.2022 r.

Realizacja inwestycji nie wplynie niekorzystnie na $rodowisko i nie bedzie oddziatywaé
na uzasadniony interes 0séb trzecich.

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasno$ci i uprawnien 0séb trzecich.
Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

Organ, ktéry wydal niniejsza decyzj¢ o warunkach zabudowy, stwierdzi na podstawie art. 65 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jej wygasniecie, jezeli:

- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

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

Od niniejszej decyzji shuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Opolu za posrednictwem
Burmistrza Miasta Kluczborka w terminie czternastu dni od dnia jej doreczenia.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwolania wobec

organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.
Z dniem dorgczenia Burmistrzowi Miasta Kluczborka o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia

odwotania, przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Zalaczniki:
1. Czg$€ graficzna

2. Analiza - tekst

Otrzymuja:
1. Whnioskodawca: |
2. Powiat Kluczborski, ul. Katowicka 1, 46-200 Kluczbork

3. Strony postgpowania (w aktach sprawy)

(4) ala Birmi
4) Z up. Byrmistrza
Decvzje przygotowal: i - o5
mgr Joanpa Kowalik
. Naczelnik Wydziatu Gospodarki
Nieruchomoéeiami i Phnowania Przestrzannego
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BURMISTRZ MIASTA KLUCZBORKA
wojewodztwo opolskie

ZALACZNIK nr 2
Do decyzji nr GNP.6730.35.2022.MG o warunkach zabudowy z dnia 30 czerwca 2022 r.

ANALIZA
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na dzialce ewidencyjnej nr 121/1
k.am.1 obreb UNIESZOW w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2022 r., poz. 503).

1. Cel analizy
Celem analizy jest wykazanie, ze teren inwestycyjny i planowane zamierzenie inwestycyjne spetniaja wymogi

art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
z 2022 r., poz. 503), a w przypadku stwierdzenia, iz wymogi te s3 zachowane - ustalenie wymagan dla nowe;j
zabudowy w aspekcie istniejacych funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu obejmujacego czgsé
dzialki ewidencyjnej nr 121/1 km.l obrgb UnieszOw oraz terendéw sgsiednich — zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu przestrzennego
(Dz.U. z 2003 r. nr 164, poz. 1588), w tym z uwzglednieniem wymagan dotyczacych ustalenia: linii zabudowy;
wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu; szerokosci elewacji frontowej;
wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki; geometrii dachu (kata nachylenia,
wysokosci kalenicy i uktadu potaci dachowych).
Anahzg opracowano w zwigzku z wnioskiem | , W sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu potozonego w miejscowosci Unieszéw, stanowxqcego w operacie ewidencji gruntow
i budynkoéw czes¢ dziatki ewidencyjnej nr 121/1 k.m.1, dla inwestycji polegajacej na budowie zmianie sposobu
uzytkowania budynku gospodarczego na budynek produkcji pelletu i brykietu drzewnego wraz z zapleczem

socjalnym.

2. Obszar analizy
W zwiazku z charakterem planowanego przedsiewzigcia, tj. zmiang sposobu uzytkowania istniejacego budynku

gospodarczego na dz. nr 121/1 na budynek produkcyjny pelletu i brykietu drzewnego, bez jego rozbudowy
i nadbudowy, nie wyznaczono obszaru analizy w celu okreslenia cech i funkcji dla nowej zabudowy.

3. Polozenie terenu inwestycji w strukturze przestrzennej wsi Unieszow

Dziatka nr 121/1 k.m.1 potozona jest w centralnej czgsci wsi Unieszow, w rejonie istniejacej luznej zabudowy
zagrodowej usytuowanej przy gléwnej drodze — powiatowej 1321 O na dzialce drogowej nr 141.

Dominujacg formg uzytkowania gruntéw w sasiedztwie wnioskowanego terenu inwestycji sa uzytki rolne,
w tym zabudowane siedliskami zabudowy zagrodowej. Elementami antropogenicznymi zagospodarowania
w sasiedztwie dz. nr 121/1 oprécz zabudowy zagrodowej sa: droga publiczna — powiatowa oraz napowietrzne
linie energetyczne niskiego napiecia.

Polozenie terenu inwestycji na tle struktury wsi Unieszéw oznaczono na Rys.1.

4. Charakterystyka terenu
Teren wnioskowanej inwestycji obejmuje srodkowa i pdinocng czesé dziatki nr 121/1 k.m.1 . Wedhug rejestru

gruntéw dziatke nr 121/1 k.m.1 o powierzchni 0,2100 ha stanowia: grunty orne (RIVDb), tereny mieszkaniowe (B)
oraz pastwiska (PsIlI). W granicach wnioskowanego terenu inwestycji na dz. nr 121/1 k.m.1, o powierzchni
0,1692 ha znajdujg si¢ grunty orne i teren mieszkaniowy.

W stanie istniejagcym dziatka uzytkowana jest zgodnie ze stanem rejestrowym. W czesci srodkowej dziatki
zlokalizowany jest budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy 223 m?® Budynek jest parterowy, kryty
dachem dwuspadowym, o kacie nachylenia potaci 41°. Budynek ma szczytowe usytuowanie wzgledem drogi.
Kalenica usytuowana jest na wysokosci 8,1 m pod katem ok. 70° z drogg powiatowa.

Goérna krawedz elewacji frontowej znajduje si¢ na wysokosci 4,35 m, a szerokos¢ elewacji frontowej wynosi 22,1
m. Potudniowo-zachodni naroznik budynku gospodarczego zlokalizowany jest w odlegtosci 0,5 m od linii

rozgraniczajacej droge powiatowa na dz. nr 141.
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Rys. 1. Lokalizacja wnioskowanego terenu inwestycji na dziatce nr 121/1 k.m.1 w miejscowosci Uniesz6w
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Zrédto: L{llp_\ //mapy.opolskie.pl/ergogeoportal/f?p=MAPA: l l 3

5. Rodzaj planowanej inwestycji

Przedmiotem wnioskowanej inwestycji jest zmiana sposobu uzytkowania budynku gospodarczego na dz. nr
121/1 k.m.1 na budynek produkcyjny pelletu i brykietu drzewnego wraz z czgscig socjalna.

Inwestora.

Rys. 2. Koncepcja zagospodarowania terenu inwestycji na dz. nr 121/1 km.1 obreb Unieszow wg. wniosku
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6. Ograniczenia zagospodarowania
Teren inwestycji nie jest polozony w granicach obszaréw objetych ochrong na podstawie przepiséw ustawy

o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 1098, z p6zn. zm.). Teren inwestycji nie jest objety strefg ochrony
konserwatorskiej i w jej granicach nie wystepuja obiekty podlegajace ochronie na podstawie przepisdw ustawy z
dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t,j. Dz.U. z 2021 r. poz. 710, z pézn. zm.).
Teren inwestycji potozony jest poza granicami terenéw zamknigtych, terenéw gorniczych, obszaréw zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych, obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz obszaréw
ograniczonego uzytkowania.

Wnioskowana inwestycja zostata zaliczona do przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko,
dla ktérych obowigzek sporzadzenia raportu oddzialywania na srodowisko jest lub moze by¢ wymagany na
podstawie §3 ust. 1 pkt. 82 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie okreslenia
rodzajow przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz.U. z 2019 r., poz. 1839).
Jednoczesnie Inwestor uzyskat decyzj¢ Burmistrza Kluczborka o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji
dla przedsigwzigcia pn. ,Realizacja linii technologicznej do produkcji pelletu i brykietu w miejscowosci
Unieszéw dz. nr 121/1 k.m.l, Gmina Kluczbork” (znak: 08$.6220.13.2021.AW z dnia 08.03.2022 r.)
stwierdzajagcg brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko przedmiotowego

przedsiewziecia.

7. Wymagania prawne
Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 293,

z pézn. zm.) wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia

nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sqsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagar dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaZnikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania  terenu,
w tym gabarytdw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci

wykorzystania terenu,

2) teren ma dostep do drogi publicznej,

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgodg uzyskanq przy sporzqdzaniu miejscowych plandw, ktdre utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sig w obszarze: a) w stosunku do ktorego decyzjq o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowaw art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015
r. 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz.
428, 784 i 000), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, b) strefy
kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, ¢) strefy bezpieczerhstwa wyznaczonej po obu stronach

rurociggu.

Przeprowadzona analiza wykazala, ze wnioskowany teren inwestycji na dz. nr 121/1 k.m.1 w miejscowosci

Unieszéw:
ad. 1) jest terenem zabudowanym budynkiem gospodarczym, a planowane zamierzenie inwestycyjne nie jest

zwigzane z realizacjg nowej zabudowy;

ad.2) posiada dostep do drogi publicznej — powiatowej nr 1321 O na dzialce drogowej nr 141, poprzez istniejacy
zjazd na teren posesji;

ad.3) nie wymaga realizacji nowych przylaczy infrastruktury technicznej;

ad.4) nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze — stosownie do
przepisow art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. z 2021 r.,
poz. 1326, z p6zn. zm.), poniewaz w granicach terenu inwestycji na dzialce nr 121/1 k.m.1 obreb Unieszéw nie
wystepuja gleby podlegajace ochronie;

ad.5) przepisy ustaw odrgbnych, w tym m.in.: prawa budowlanego, prawo ochrony $rodowiska, o ochronie
przyrody, o ochronie i opiece nad zabytkami, o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, prawo wodne i innych ustaw
— nie wykluczaja przedmiotowego terenu z mozliwo$ci wykonania planowanego przedsiewziecia;

ad.6) polozony jest poza obszarami, o ktérych mowa w art. 61 ust 1 pkt. 6 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.
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8. Podsumowanie — wytyczne do decyzji o warunkach zabudowy

1) Linia zabudowy.

Obowigzuje zachowanie dotychczasowej linii zabudowy — przedmiotem inwestycji jest zmiana sposobu
uzytkowania istniejacego budynku gospodarczego na budynek produkcyjny.

2) Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy.

Bez zmian — przedmiotem inwestycji jest zmiana sposobu uzytkowania istniejagcego budynku gospodarczego na
budynek produkcyjny.

3) Szerokos¢ elewacji frontowe;j.

Bez zmian — przedmiotem inwestycji jest zmiana sposobu uzytkowania istniejagcego budynku gospodarczego na

budynek produkcyjny.

4) Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki.
Bez zmian — przedmiotem inwestycji jest zmiana sposobu uzytkowania istniejagcego budynku gospodarczego na
budynek produkcyjny.

5) Geometria dachu.

Bez zmian — przedmiotem inwestycji jest zmiana sposobu uzytkowania istniejagcego budynku gospodarczego na
budynek produkcyjny. ‘

Fot. 1. Budynek gospodarczy na dzialce nr 121/1 km.1 — Fot. 3. Droga powiatowa nr 1321 O na wysokosci terenu
widok na elewacje poludniowg inwestycji na dz. nr 121/1 k.m.1 (po prawej)

I |
Fot. 2. Budynek gospodarczy na dzialce nr 121/1 k.m.1 — Fot. 4. Istniejacy zjazd z drogi powiatowej na teren dz. nr
widok na elewacj¢ zachodnia i p6nocna 121/1 k.m.1
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