UZASADNIENIE

7 czerwca 2017 r. Gmina Nysa 48-300 Nysa, ul. Kolejowa 15 reprezentowana przez I Zastgpce Burmistrza
Nysy ds. Rozwoju Spotecznego wystapita do tutejszego organu z wnioskiem o udzielenie pozwolenia na budowg
" obejmujacego budowe osiedla doméw mieszkalnych wielorodzinnych na nieruchomosci potozonej w Nysie w
rejonie ulic Franciszkanskiej — Grodkowskiej — Kaczkowskiego (dz. nr 65/1, 65/2, 65/3, 65/4, 65/5, 65/6, 14/4,
14/6, 15/1, 15/2, 15/3, 26/2 k.m. 9 oraz dz. nr 58/3 k.m. 5).

Do wniosku o pozwolenie na budowe dotgczono o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane oraz cztery egzemplarze projektu budowlanego przedmiotowego zamierzenia
inwestycyjnego z niezbednymi uzgodnieniami i opiniami.

Zgodnie z obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obejmujacego czes¢
miasta Nysy w rejonie ulic Grodkowskiej, Zygmunta Kaczkowskiego i Alei Wojska Polskiego zatwierdzonym uchwatg
Rady Miejskiej w Nysie nr XXII/324/16 z dnia 1 lipca 2016 r. opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Opolskiego z dnia 22.07.2016 r. poz. 1676 dziatki nr 65/1, 65/2, 65/3, 65/4, 65/5, 65/6, 14/6, 15/1, 15/2, 15/3,
26/2 k.m. 9 potozone w Nysie (w zakresie projektu zagospodarowania terenu — lokalizacja budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych) wchodzg w kompleks terenu o symbolu ,4MW,U” - o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng oraz zabudowe ustugowa. W zwigzku z powyzszym nalezato uzna¢, iz inwestycja
objeta wnioskiem o pozwolenie na budowe jest zgodna z ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu.

W toku prowadzonego postepowania ustalono, ze przedtozony z wnioskiem projekt budowlany nie spetnia
czesci wymagan okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w sprawie
szczegbtowego zakresu i formy projektu budowlanego z dnia 25 kwietnia 2012 r. (Dz. U. z 2012 r. poz. 462 ze zm.)
oraz narusza ustalenia ww. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie ustalen dotyczacych:
~ nawierzchni do specjalnego opracowania, obowigzujacej lokalizacji szpaleréw drzew, przeznaczenia pierwszej
kondygnacji nadziemnej budynku usytuowanego na obowigzujacej linii zabudowy oraz ustalen wynikajacych z
definicji ,obowigzujacej linii zabudowy”. W $wietle powyzszego, tutejszy organ w dniu 20 czerwca 2017 r. wydat
postanowienie nr AB.6740.363.2017.AK, w ktérym natozyt na Whnioskodawce obowigzek usunigcia do dnia
20.07.2017 r. wszystkich stwierdzonych nieprawidtowosci.

Przy piémie z dnia 7 czerwca 2017 r. (wptyw do tut. organu 10.06.2017 r.) wraz z pismami pdzniejszymi
(wptyw do tut. organu 12.07.2017 r. oraz 13.07.2017 r.) Petnomocnik Pan Piotr Opatka (petnomocnictwo zatagczone
do pisma) dziatajgc w imieniu Inwestora przedtozyt uzupetnione 4 egz. projektu budowlanego réwnoczesnie
zwracajgc  uwage na watpliwosci interpretacyjne dotyczace koniecznosci usytuowania budynku catoscig
zewnetrznej krawedzi zewnetrznej Sciany na obowiazujacej linii zabudowy. Projektant wskazat m.in. cyt.
JZewnetrzna krawedz zewnetrznej sciany budynku stanowi 42% dfugosci obowigzujgcej linii zabudowy od strony
potudniowo-zachodniej projektowanego budynku, przy placu przeznaczonym pod lokalizacje dominanty. Jest to
dominujgcy element formy architektonicznej, nie bedacy wykuszem ani ryzalitem. Jest to plaszczyzna elewacji w
istocie stanowigca zewnetrzng krawedZ zewnetrznej sciany budynku. Ponadto przyjmujgc interpretacje organu, iz
wysuniete bryty sa ,ryzalitami” nalezy zauwazyc, iz stanowig one jednolita, wyrazng plaszczyzne kierujgcg wzrok.
W rozumieniu licznych przyktadow opisanych w dziele prof. Kazimierza Wejcherta pt. ,Elementy kompozycji
urbanistycznej”. obowigzujaca linia zabudowy ma funkcie porzadkujacg przestrzer, ustawiajacg okreslone
kubatury wzdhuz okreslonych linii i ptaszczyzn, niezaleZnie od stopnia perforaci lub rozrzeZbienia obiektow lub ich
fasad.”

: Zgodnie z art. 81a § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego

(jednolity tekst; Dz.U. z 2017 r. poz. 1257) jezeli przedmiotem postgpowania administracyjnego jest natozenie na
strone obowigzku badZ ograniczenie lub odebranie stronie uprawnienia, a w tym zakresie pozostajg niedajace sig
usungé watpliwosci co do stanu faktycznego, watpliwosci te sg rozstrzygane na korzys¢ strony. Oznacza to, iz w
momencie zaistnienia watpliwosci co do stanu faktycznego ustalonego w toku postepowania dowodowego organ
rozpatruje je na korzys¢ strony. W tego rodzaju postepowaniach istotne jest, aby strona nie poniosta negatywnych
konsekwencji nieprecyzyjnego ustalenia przez organ stanu faktycznego w sprawie.

Biorac pod uwage powyzsze oraz fakt, iz nie zachodzg okolicznosci, o ktérych mowa w art. 81a § 2 Kpa
nalezato ww. watpliwosci rozstrzygna¢ na korzy$¢ strony i uznac przedstawione rozwigzania projektowe jako
akceptowalne, a projekt przedtozony w dniu 10 czerwca 2017 r. jako uzupetniony zgodnie z postanowieniem
Starosty Nyskiego nr AB.6740.363.2017.AK z dnia 20 czerwca 2017 r.

Zgodnie z informacja o obszarze oddziatywania obiektu sporzadzong przez projektanta i zawarta w
projekcie budowlanym (zgodnie z art. 34 ust. 3 pkt. 5 ustawy Prawo budowlane) - obszar oddziatywania obiektu
zamyka sie w granicy dziatek bedacych terenem inwestycji tj. dziatek nr 65/1, 65/2, 65/3, 65/4, 65/5, 65/6, 14/4,
14/6, 15/1, 15/2, 15/3, 26/2 k.m. 9 oraz 58/3 k.m. 5, obreb ewidencyjny Wrdblewskiego; jednostka ewidencyjna
Nysa-miasto. W trakcie postepowania toczacego sie przed tut. Organem ustalono, iz obszar ten zostat okreslony
prawidtowo.

Wobec spetnienia przez Inwestora wymagan okreslonych w art. 35 ust. 1 oraz w art. 32 ust. 4 ww. ustawy
Prawo budowlane orzekiem jak sentencji niniejszej decyzji.



Decyzja w catosci uwzglednia wniosek Inwestora, dlatego tez zgodnie z art. 107 § 4 Kodeksu
postgpowania administracyjnego, odstgpiono od jej szczegStowego uzasadnienia.

Od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Wojewody Opolskiego, za posrednictwem
organu, ktory wydat niniejsza decyzje, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do whniesienia
odwotania wobec organu, ktéry wydat niniejsza decyzje.
Z dniem doreczenia organowi, ktéry wydat niniejsza decyzje, oéwiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do whniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i
prawomocna.

_ADNQOTACIA DOTYCZACA OPYATY SKARBOWEJ:
Zwolnione od optaty skarbowej na podstawie art. 7 pkt 3 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. - o optacie skarbowej
/700~ (jednality. tekst; Dz. U. z 2016 . poz. 1827)
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idownictwa

ot uja (strony postepowania)s———--"
Gmina Nysa
48-300 Nysa, ul. Kolejowa 15 + 2 zat.
2) a/a + zat.
Do wiadomosci:
1) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w powiecie nyskim
48-300 Nysa, ul. Parkowa 2 +zat.

Pouczenie:

1. Inwestor jest obowigzany zawiadomi¢ o zamierzonym terminie rozpoczecia robét budowlanych wiasciwy organ nadzoru budowlanego
oraz projektanta sprawujacego nadzor nad zgodnoscig realizacji budowy z projektem, dofaczajac na pismie:

1) oswiadczenie kierownika budowy (robdt) stwierdzajace sporzadzenie planu bezpieczeristwa i ochrony zdrowia oraz przyjecie
obowiazku kierowania budowg (robotami budowlanymi), a takze zaswiadczenie, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane;

2) w przypadku ustanowienia nadzoru inwestorskiego — o$wiadczenie inspektora nadzoru inwestorskiego stwierdzajace przyjecie
obowigzku petnienia nadzoru inwestorskiego nad danymi robotami budowlanymi, a takze zaswiadczenie, o ktérym mowa w art. 12 ust.
7 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane;

- 3) informacje zawierajacq dane zamieszczone w ogtoszeniu, o ktdrym mowa w art. 42 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo

budowlane (zob. art. 41 ust. 4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane).

2. Do uzytkowania obiektu budowlanego, na ktérego budowe wymagane jest pozwolenie na budowe, mozna przystapi¢ po
zawiadomieniu wiasciwego organu nadzoru budowlanego o zakoriczeniu budowy, jezeli organ ten, w terminie 14 dni od dnia doreczenia
zawiadomienia, nie zglosi sprzeciwu w drodze decyzji (zob. art. 54 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane). Przed
przystapieniem do uzytkowania obiektu budowlanego inwestor jest obowiazany uzyska¢ decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie, jezeli na
budowe obiektu budowlanego jest wymagane pozwolenie na budowe i jest on zaliczony do kategorii: V, IX-XVI, XVII (z wyjatkiem
warsztatéw rzemieslniczych, stacji obstugi pojazdéw, myjni samochodowych i garazy do pieciu stanowisk wigcznie), XVIII (z wyjatkiem
obiektéw magazynowych: budynki sktadowe, chtodnie, hangary i wiaty, a takze budynkdw kolejowych: nastawnie, podstacje trakcyjne,
lokomotywownie, wagonownie, straznice przejazdowe i myjnie taboru kolejowego), XX, XXII (z wyjatkiem placéw sktadowych,
postojowych i parkingéw), XXIV (z wyjatkiem stawdw rybnych), XXVII (z wyjatkiem jazéw, watéw przeciwpowodziowych, opasek i
ostrdg brzegowych oraz rowdw melioracyjnych), XXVIII-XXX (zob. art. 55 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane).
3. Inwestor moze przystapi¢ do uzytkowania obiektu budowlanego przed wykonaniem wszystkich robdt budowlanych pod warunkiem
uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie wydanej przez wtasciwy organ nadzoru budowlanego (zob. art. 55 ust. 1 pkt 3 ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane).

4. Inwestor zamiast dokonania zawiadomienia o zakorficzeniu budowy moze wystapi¢ z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie (zob. art. 55 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane).

5. Przed wydaniem decyzji w sprawie pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego wiasciwy organ nadzoru budowlanego
przeprowadzi obowigzkowa kontrole budowy zgodnie z art. 59a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (zob. art. 59 ust. 1
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane). Wniosek o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie stanowi wezwanie wiasciwego
organu do przeprowadzenia obowigzkowej kontroli budowy (zob. art. 57 ust. 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane).



