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BUD.6730.24.14.2014 Dobrodzien, dniaJ0 sierpnia 2016 r.

DECYZJA

Stosownie do przepisow art. 104 § 1 art. 107 Kodeksu postgpowania administracyjnego ( Dz. U.
7 2016 1., poz. 23 z podzn. zm. ) oraz art. 59 ust, 1, art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 61 ust. 1 pkt. 1
i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U,
22016 1. poz. 778 ),
po rozpatrzeniu wniosku : Pana Mariusza Ulfik — Dzial Specjalny Ferma Norek #/s
ul. Lubliniecka 3, 42 — 772 Gwozdziany, reprezentowanej przez pelnomocnika Pana Szymona
Skowronka,
z dnia : 31 marca 2014 r. ( data wptywu do tut. Urzedu 31 marca 2014 r. ),
dotyczacego : ustalenia warunkéw zabudowy terenu obejmujacego nieruchomo$¢ oznaczong
w ewidencji gruntéw i budynkow nr 44, 45, 46 i nr 47 — na karcie mapy 20, obrgb Klekotna
potozonego w Klekotnej w rejonie ul. Bocznej, na ktérym wnioskowana jest inwestycja pn. :
— Ferma norek — hodowla norek w ilosci 32 DJP $redniorocznie oraz 55 DJP maksymalna obsada ,

Burmistrz Dobrodzienia
odmawia

ustalenia warunkéw zabudowy terenu obejmujgcego nieruchomos¢ oznaczonsy
w ewidencji gruntéw i budynkéw nr 44, 45, 46 i nr 47 — na karcie mapy 20,
obreb Klekotna
dla inwestycji pn. : — Ferma norek — hodowla norek .

UZASADNIENIE

Pan Mariusz Ulfik reprezentowany przez pelnomocnika Pana Szymona Skowronka zlozyl
w dniu 31 marca 2014 r. wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie fermy norek o obsadzie max. 55 DJP ( $redniorocznie 32 DIP )
w Klekotnej, na dziatkach nr 44, 45, 46 i nr 47 przy ul. Bocznej. W dniu 11 kwietnia 2014 r.
zlozono nowy wniosek ( ktéry zastapil wniosek pierwotny ) zmniejszajgc planowang obsadg¢
na max. 38 DJP ( $redniorocznie 22,8 DIP ). W $wietle § 2 ust. 2 pkt 1 i w zwigzku z § 2 ust. 1 pkt
51 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 1. w sprawie przedsigwzig¢é mogacych
znaczaco oddzialywaé na srodowisko ( Dz. U. z 2010 r., Nr 213, poz. 1397 ze zm. — obecnie Dz. U,
z 2016 1. , poz. 71 ) — planowana inwestycja o obsadzie powyzej 40 DJP byla zaliczona do
przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko, wymagajgcego przeprowadzenia
postegpowania, stosownie do zapisow arl. 63 ust. 1, art. 64 ust. 1 ustawy 3 pazdziernika 2008 1.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko ( Dz. U. z 2013 1. poz. 1235, z p6zn. zm.
_ obecnie Dz. U. z 2016 r. poz. 353 ). Planowana inwestycja o max. obsadzie do 40 DJP
nie wymagala przeprowadzenia procedury wynikajgcej z ustawy Prawo ochrony $rodowiska ( Dz.
U. z 2013 1., poz. 1232 z pdzn. zm. ), tj. uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach
zgody na realizacje przedsigwzigcia, ewentualnego sporzadzania raportu oddzialywania
na $rodowisko lub braku takiej potrzeby. — verte —
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Whiosek inwestora nie byt kompletny wigc kilkakrotnie ( 3 x ) wzywano inwestora
do uzupelnienia wniosku.12 maja 2014 1. wplyngl do tut. Urzedu wniosek Panstwa Wiestawy
1 Zbigniewa WozZniak o uznanie ich za stron¢ powyzszego postgpowania i tut. Organ pismem
nt BUD.6730.24.2.2014 z dnia 11 czerwca 2014 r. uznal w/w za strong. Organ wyjasnia,
ze nieruchomosé¢ znajduje si¢ w strefie oddzialywania inwestycji na $rodowisko.

Wplyngly takze protesty z listami podpiséw mieszkaiicéw Klekotnej ( z dnia 16 maja
2014 r. ), Kolonii Lomnickiej i czgsci Rzg¢dowic ( bez daty — data wplywu do tut. Urzedu 22 maja
2014 r.) oraz Kola Lowieckiego ,,L.OS” Bytom ( z dnia 20 maja 2014 r. ) i Szkolnych Ekozespolow
ZSP Dobrodzien ( z dnia 21 maja 2014 r. ). Pismem nr W0OO0S.053.10.2014.ES.2 z dnia 22 maja
2014 r. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Opolu zwrécit uwage, ze w przypadku
realizacji inwestycji nalezy przeanalizowa¢ mozliwos¢ lamania zakazéw obowiazujgcych
w szcezegllowych przepisach odrgbnych. Rada Miejska w Dobrodzieniu, w zwigzku z wnioskiem
mieszkancow Klekotnej z 22 maja 2014 r. podjela decyzje o przeprowadzeniu ekspertyzy
dot. oddzialywania inwestycji na $rodowisko. W dniu 04 czerwea 2014 r. Ogdlnopolskie
Towarzystwo Ochrony Ptakow z/s w Markach k. Warszawy wystapilo takze o dopuszczenie ich
do udzialu w postgpowaniu na prawach strony. Postanowieniem Burmistrza Dobrodzienia
nr BUD.6730.24.3.2014 z dnia 04 lipca 2014 r. Ogdlnopolskie Towarzystwo Ochrony Ptakéw
zostalo  dopuszczone  do  udzialu w  postepowaniu  na  prawach  strony.

Tut. Organ w dniu 22 lipca 2014 r. wszczgl postepowanie administracyjne w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla planowanej inwestycji fermy norek. Zastrzezenia i uwagi wniesli
Pafistwo Wozniak i Nadlesnictwo Lubliniec, ktore zakwestionowalo dostepnosé do drogi publiczne;
uznajge, ze w przypadku fermy norek uniemozliwi dojazd do nieruchomosci.

Ogo6lnopolskie Towarzystwo Ochrony Ptakéw ( OTOP ), jako organizacja spoleczna ktora
W wymienionym postgpowaniu uczestniczy na prawach strony, na podstawie art, 62 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z 2012 r.,
poz. 647 z pézn. zm. — obecnie Dz. U. z 2016 . poz. 778 ), wystgpilo z wnioskiem z dnia
27 sierpnia 2014 1. ( data wplywu do tut. Urzedu — 03 wirzesnia 2014 r. ) o zawieszenia
postgpowania administracyjnego w/s ustalenia warunkéw zabudowy dla planowanej fermy norek
0 obsadzie do 38 DJP — w miejscowosci Klekotna przy ul. Bocznej, na dziatkach nr 44, 45, 46
i nr 47 na okres do 10 stycznia 2015 1. — czyli na okres 9 m — cy od daty wniesienia przez inwestora
( pelnomocnik Eko — energo Projekt Sc. ) do tut. Urzedu wniosku o wydanie omawianej decyzji.
Whiosek Towarzystwa podyktowany by! stanowiskiem, iz dla terenu na ktérym ma by¢ realizowana
powyzsza inwestycja, wskazane jest uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co pozwoli na optymalne okreslenie uwarunkowan planistycznych dla realizacji
fermy norek, jak réwniez bedzie poprzedzone sporzadzeniem prognozy oddzialywania na
stodowisko dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — co pozwoli wyczerpujaco
okresli¢ zasady wynikajgce z takich zagadnief jak — przykladowo — ochrona $rodowiska, lad
przestrzenny, z uwzglednieniem zasad obowigzujagcych w aktualnym studium uwarunkowan
zagospodarowania miasta i gminy Dobrodzien.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ( Dz, U. z 2012 1., poz. 647 z pézn. zm. — obecnie Dz, U. z 2016 r. poz. 778 )
» W celu ustalenia przeznaczenia terenéw ... , oraz okreslenia sposobéw ich zagospodarowania
i zabudowy rada gminy podejmuje uchwale o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zwanego dalej ,,planem miejscowym” ...”, Realizujgc — verte —
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ten zapis wniosck Towarzystwa zostal przeanalizowany i omawiany na sesjach Rady Miejskiej
w dniu 11 wrze$nia 2014 r., a nastepnie w dniu 27 pazdziernika 2014 r., gdzie po doglgbnej analizie
radni postanowili nie podejmowaé¢ inicjatywy uchwalodawczej w celu przystgpienia
do opracowania w/w planu. Uznano, ze procedura planistyczna trwa ponad 9 m — cy i nie jest
mozliwe uchwalenie planu do 15 stycznia 2015 r., wigc zawieszanie postgpowania mija sig w tym
wypadku z celem i nalezy je dalej prowadzi¢ z zachowaniem wszystkich procedur
administracyjnych, w tym z wykonaniem szczegélowych analiz i ekspertyz.

W miedzyczasie tut. Organ, na podstawie art. 36 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego ( Dz. U. z dnia 27 lutego 2013 r. poz. 267 z pézn. zm. — obecnie
Dz. U. z 2016 r., poz. 23 ) przedluzyl do dnia 07 listopada 2014 r. termin zalatwienia wniosku
OTOP — u w sprawie zawieszenia postgpowania w sprawie wydania decyzji o warunkach
zabudowy.

Postanowieniem Burmistrza Dobrodzienia nr BUD.6730.24.7.2014 z dnia 07 listopada
2014 r. odméwiono OTOP zawieszenia postepowania administracyjnego w/s ustalenia warunkow
zabudowy dla w/w inwestycji, na ktére zostalo zlozone zazalenie i sprawa zostala przekazana
do Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego w Opolu. Pismem z dnia 29 grudnia 2014 r. SKO
przeduzylo termin rozpatrzenia sprawy do 30 stycznia 2015 r, a postanowieniem
nr SKO.1/40/3198/2014/li z dnia 26 lutego 2015 r. ( data wplywu do tut. Urzgdu 24 kwietnia
2015 r. ) utrzymato zaskarzone postanowienie w mocy. Na wymienione postanowienie SKO skargg
zlozylo OTOP, gdzie tut. Organ przestal calo§¢ akt do SKO w Opolu — w zwigzku z pismem
SKO.1/41/1427/2015/1i z dnia 28 maja 2015 r. ( data wplywu 01 czerwca 2015 1. ).

W miedzyczasie tut. Organ zlecit opracowanie pn. ,,Ekspertyza waloréw przyrodniczych
terendw planowanej budowy ferm norek amerykanskich w Klekotnej i Rgdzinie na dz. nr 44, 45, 46
i 47 — na karcie mapy 20 obreb Klekotna i nr 46/26 — na karcie mapy 15 obreb Zwoz ™.

Planowana inwestycja o max. obsadzie do 40 DJP nie wymagala przeprowadzenia
procedury wynikajgcej z ustawy Prawo ochrony $rodowiska ( Dz. U. z 2013 r., poz. 1232 z p6zn.
zm. ), tj. uzyskania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacjg
przedsiewziecia, ewentualnego sporzadzania raportu oddziatywania na srodowisko lub braku takie;]
potrzeby i tut. Organ w celu wszechstronnego wyjasnienia okolicznodci niniejszej sprawy zlecil
specjalistyczne opracowanie, zdaniem tut. Organu niezbgdne do wydania przedmiotowej decyzji
o warunkach zabudowy. Protokotem zdawczo — odbiorczym z dnia 08 grudnia 2015 r. wykonawca
przekazal tut. Urzedowi wymienione opracowanie.

Pismem przewodnim SKO w Opolu nr SKO.1/41/1427/2015/li z dnia 04 stycznia 2016 r.
(data wplywu do tut. Urzedu 08 stycznia 2016 r. ) przestalo kserokopi¢ prawomocnego
postanowienia Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z dnia 22 wrze$nia 2015 r. sygn.
akt I SA/Op 259/15 wydanego w sprawie zc skargi Ogélnopolskiego Towarzystwa Ochrony
Ptakéw z/s w Markach na postanowienie nr SKO0.1/40/3198/2014/li z dnia 26 lutego 2015 r.
w przedmiocie zawieszenia postgpowania w sprawie warunkéw zabudowy terenu .

Burmistrz Dobrodzienia pismem nr BUD.6730.24.9.2014 z dnia 22 stycznia 2016 r.,
stosownie do art. 10 § 1 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego ( Dz. U. z 2016 r. poz. 23
z pbzn. zm. ), zawiadomil o mozliwosci zapoznania si¢ z nastgpujgcymi dokumentami w w/w
sprawie :
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— prawomocnym postanowieniem Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Opolu Sygn. akt IT
SA/Op259/15 z dnia 22.09.2015 r. w przedmiocie odrzucenia skargi Ogélnopolskiego Towarzystwa
Ochrony Ptakéw na postanowienie SKO w Opolu z dnia 26.02.2015 r. nr SKO.1/40/3198/2014/1i ; —
ckspertyza waloréw przyrodniczych terendéw planowanej budowy fermy norek w Klekotnej na w/w
dzialkach — opracowanej na zlecenie Gminy Dobrodzienn . Zgodnie z w/w art. 10 Kpa ,, organy
administracji publicznej obowigzane sg zapewnié¢ stronom czynny udzial w kazdym stadium
postgpowania, a przed wydaniem decyzji umozliwi¢ im wypowiedzenie si¢ co do zebranych
dowodow i materialéw oraz zgloszonych zadan . Wéjt Gminy Ciasna, powzigwszy wiedze¢ nt.
planowanej budowy fermy norek w Klekotnej, pismem nr RGK.SK.6220.1.2016 z dnia 03 lutego
2016 r. wniost o przyznanie Gminie Ciasna statusu strony — postanowieniem Burmistrza
Dobrodzienia nr BUD.6730.24.10.2014 z dnia 23 lutego 2016 r. przyznano taki status strony. Do
tut. Organu wplyngl wniosek Ogolnopolskiego Towarzystwa Ochrony Ptakow z siedzibg w
Markach k/Warszawy z dnia 25 listopada 2014 r. ( data wplywu do tut. Urz¢du 12 lutego 2016 1. ),
ktorego przedmiotem bylo wylgczenie organu jakim jest Burmistrz Dobrodzienia z dalszego
prowadzenia postepowania administracyjnego nr BUD.6730.24.2014 w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy na rzecz Pana Mariusza Ulfik, dla inwestycji polegajacej na budowie fermy
norck w Klekotnej, na dziatkach nr 44, 45, 46 i nr 47. Towarzystwo opieralo swdj wniosek o tresé
art. 26 § 3 Kpa w zwigzku z art. 24 § 3 tegoz Kodeksu. Organ nie podzielil argumentacji zawartej
w przedmiotowym wniosku, ktéra miala uprawdopodobni¢ jego stronniczo$é. Towarzystwo w
zlozonym wniosku myli dwie odrgbne procedury, przy czym procedura wynikajgca z ustawy z 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko ( Dz. U. z 2013
I, poz. 1235 ze zm. ) oraz rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsigwzigé moggcych znaczgeo oddzialywaé na $rodowisko ( tekst jednolity Dz. U, z 2016 r.,
poz. 71 ) nie ma zastosowania w niniejszym w przypadku. Planowana inwestycja dotyczy obsady o
wiclkosci do 38 DIJP, ktdra to nie podlega pod w/w przepisy i nie jest takze wymagane uzyskanie
decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach i zgody na realizacje przedsigwziecia. Wysuwana
ocena, iz Organ ze wzgledu na powyzszg okoliczno$¢ dziala na rzecz inwestora nie znajduje tu
uzasadnienia. Prawdag jest, iz Organ kierowal korespondencje do ww. strony uznajac jego wiedzg-
specjalistyczng, ktora moze byé pomocna w rozstrzygnieciu decyzji o warunkach zabudowy. W
zadnym wypadku nie bylo intencja organu ,,wyreczenia” inwestora, jak podnosi to wnioskodawca,
poniewaz istnialo duze prawdopodobienstwo, ze opinia Towarzystwa mogtaby by¢ nickorzystna dla
inwestora, a ponadto przedsigwziecie nie wymagalo sporzadzenia raportu  oddzialywania
przedsigwziecia na $rodowisko. Przyczyna zlecenia specjalistycznego opracowania inwentaryzacji
przyrodniczej i wpltywu planowanej inwestycji na $rodowisko przez tut. Organ byla chg¢é posiadania
pomocnego materialu przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy, tym bardziej, iz inwestor
poprzez nieduzg obsade unikngl calej procedury wynikajacej z przepisow Prawo ochrony
$rodowiska. Stad, w ocenie tut. Organu, brak jest przeslanek do wylgczenia organu I instancji, czyli
Burmistrza Dobrodzienia z dalszego prowadzenia wymienionego postepowania. Wniosek OTOP —
u przekazano do SKO w Opolu pismem nr BUD.6730.24.11.2014 z dnia 24 Iutego 2016 r. i w tym
samym dniu pismem nr BUD.6730.24.12.2014 zawiadomiono strony o mozliwosci zapoznania sig¢
z aktami w w/w sprawie przed wydaniem decyzji.
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Ogblnopolskie Towarzystwo Ochrony Ptakow zlozylo wniosek z dnia 07 marca 2016 r.
( data wplywu do tut. Urzedu 09 marca 2016 r. ), ktérego przedmiotem bylo dokonanie
sprostowania ( pouczenia ) dot. prawa wniesienia zazalenia, zawartego w postanowieniu Burmistrza
Dobrodzienia z dnia 23 lutego 2016 r. o dopuszcezeniu Gminy Ciasna ( jako strony ) do udzialu
w prowadzonym w tut. Urzedzie postgpowaniu administracyjnym w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy na rzecz Pana Mariusz Ulfik, dla inwestycji polegajacej na budowie fermy norek
w Klekotnej, na dzialkach nr 44, 45, 46 i nr 47.Wniosek zlozono na podstawie art. 111 § 1
w zwigzku z art. 126 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego ( tekst jedn. Dz. U. 2016 r.
poz. 23 ). Zadanie dotyczylo dokonania sprostowania poprzez nadanie temu pouczeniu brzmienia
o tresci @ ,, Na niniejsze postanowienie nie przystuguje wniesienie zazalenia ”.Organ I instancji
wyjasnil, co nastgpuje : — w w/w postanowieniu jako pouczenie zawarto zapis : ,, Na ninigjsze
postanowienie stronie nie przystuguje zazalenie za posrednictwem Burmisttza Dobrodzienia
do Samorzagdowego Kolegium Odwolawczego w Opolu w terminie 7 dni od daty otrzymania
niniejszego postanowienia”. Organ nie podzielil argumentacji zawartej w przedmiotowym wniosku,
gdyz z rozbudowanego pouczenia jasno i wyraznie wynika, Ze ,, na ...postanowienie stronie nie
przystuguje zazalenie ... . Stad, w ocenie tut. Organu, brak bylo przeslanek do sprostowania
wymienionego pouczenia, gdyz dokonanie tej czynnosci poprzez krétszy zapis nie zmieni
oczywistego faktu, Ze ,, na ...postanowienie stronie nie przystuguje zazalenie ... ”.

SKO w Opolu pismem nr SKO.1/40/688/2016/1i z dnia 10 marca 2016 1. powiadomilo tut.
Organ o przedluzeniu terminu zalatwienia sprawy do 29 kwietnia 2016 r., a pismem z dnia
11 kwietnia 2016 r. nr SKO.I/40/688/2016/1i uznalo, ,, Ze w niniejszej sprawie nie zachodza
przestanki wylgczenia organu od zalatwienia sprawy okreslone w art. 25 § 1 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego ( Dz, U. z 2016 r., poz. 23 ), a co
za tym idzie — nie mozna wyznaczyé w trybie art. 26 § 2 Kpa innego organu do jej zalatwienia ™ .

Pafistwo Wiestawa i Zbigniew Wozniak, w zwigzku z oftrzymanym zawiadomieniem
o mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy protestujg i proszg o nie wydawanie zgody na
wybudowanie wspomnianej fermy, podtrzymujac swoje wczesniejsze stanowiska zawarte
w pismach z dnia 20 sierpnia 2014 r. i z dnia 01 lutego 2016 1.

Burmistrz Dobrodzienia pismem nr BUD.6730.24.13.2014 z dnia 02 maja 2016 r. ponownie
zawiadomil strony niniejszego postgpowania o mozliwodci zapoznania si¢ z aktami w w/w sprawie
przed wydaniem decyzji, m. in. z pismem SKO w Opolu z dnia 11 kwietnia 2016 r.
nr SKO.1/40/688/2016/1i o braku przeslanek wyznaczenia w trybie art. 26 § 2 Kpa innego organu
do zatatwienia sprawy ustalenia warunkéw zabudowy dla wymienionej fermy norek w zwigzku
z wnioskiem OTOP — u. Gmina Ciasna, po zapoznaniu si¢ z aktami niniejszej sprawy, pismem
nr RGK.SK.6220.2.2016 z dnia 10 maja 2016 r. wniosla o odmowe wydania decyzji ustalajgcej
warunki zabudowy dla fermy norek, podnoszgc ucigzliwosci zapachowe dla mieszkancow, ucieczki
norek zagrazajace mieszkancom i rodzimym zwierzgtom i ptakom, jak réwniez podnoszge fakt
zagrozenia dla wod powierzchniowych i podziemnych majac na uwadze istniejgce nieopodal
planowanej inwestycji ujgeie wody pitnej dla gminy Ciasna. W poblizu, na jej terenie znajdujg si¢
cenne przyrodniczo obszary : Rezerwat Cisy k. Sierakowa, specjalny obszar siedlisk lggi w lasach
nad Liswarta ( obszar Natura 2000 ), Park Krajobrazowy Lasy Nad Gérng Liswarta. Jak wykazano
w licznych publikacjach norka amerykanska zaczgta uchodzi¢ za gatunek bardzo destrukeyjny dla
rodzimych zoocenoz, wrecz wyniszezajagcym lokalne populacje niektorych ptakéw i ssakow, jest
takze gatunkiem drapieznym stanowigcym zagrozenie zaréwno dla stanowisk — verte —
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lggowych, jak i hodowli ryb znajdujgcych sie na terenie Gminy Ciasna. Organ wyjasnia,
ze otoczenie planowanej inwestycji to teren o powierzchni ok. 8,41 ha znajdujacy sic
w migjscowosci Klekotna na dzialce nr 44, cz. nr 45, nr 46, 47, 48 i cz. nr 109/3, obreb ewidencyjny
Klekotna w gminie Dobrodzien, woj. opolskie. Teren w Klekotnej to $rédlesna polana w rejonie
ul. Bocznej 9 w Lednictwie Brzezinki, charakteryzujacy si¢ wysokimi walorami przyrodniczymi,
na ktorej zeruje zwierzyna lesna i kluczowe gatunki dla ochrony polskich ptakéw — zuraw i czarny
bocian oraz liczne gatunki chronionych ptakéw, np.: dzwoniec, potrzeszcz, $piewak, zieba
wystepujgce na skraju lasu i wykorzystujace obszar taki jako miejsce zerowania, a takze chronione
plazy i gady, np. ropucha szara, zaba trawna, zaskroniec, zmija zygzagowata, jaszczurka zwinka.
Lesne otoczenie zwigksza bioréznorodno$é poprzez wystgpowanie efektu ekotonowego,
zwigzanego z wykorzystywaniem polany przez zwierzeta lesne, a takze sa tu bardzo dobre warunki
zerowiskowe dla zwierzyny townej. Wsréd ssakéw stwierdzono jelenia, dzika, sarne, jenota i lisa.
Szczegblne znaczenie obszar polany w Klekotnej ma dla zurawia i bociana czarnego, ktére
regularnie zerujg na fgce. Obszar jest zlokalizowany w obrebie gingcego na Opolszezyznie i w skali
kraju krajobrazu $rédlesnych polan z dominujagcym lakowym uzytkowaniem, ktére podlegajg
bardzo szybkiej eksterminacji, glownie ze wzgledu na ich =zalesianie. Wymieniony teren
zlokalizowany jest ponadto na terenach planowanego powickszenia Obszaru Chronionego
Krajobrazu Lasy Stobrawsko — Turawskie.

Organ I instancji wskazuje, ze zgodnie z art. 61 ust.l ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 1. poz. 778 ) ,, wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lgeznego spelnicnia nastepujgeych
warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajagcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu ;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j ;

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 uzyskang przy sporzagdzaniu miejscowych
plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 ;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Stosownie do § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 .
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ( Dz. U. Nr 164
poz. 1588 ) organ wyznaczyl wokdl dzialki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie
warunkoéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadzil na nim analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art, 61 ust. 1 — 5
ustawy. Zgodnie z § 9 ust. 2 ww. rozporzadzenia wyniki analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1,
zawierajgce cz¢S¢ tekstows i graficzng, stanowig zalgeznik do decyzji o warunkach zabudowy.

— verte —
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Organ I instancji podkresla, ze zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy warunek wyraza
tzw. zasadg¢ dobrego sgsiedztwa, z ktorej wynika, ze powstajaca w sgsiedztwie zabudowanej juz
dziatki nowa zabudowa powinna odpowiadaé¢ charakterystyce urbanistycznej (kontynuacja funkeji,
parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, linii
zabudowy i intensywnosci wykorzystania terenu) i architektonicznej (gabaryty i forma
architektoniczna obiektow budowlanych) zabudowy juz istniejgcej. Warunek sgsiedztwa nalezy
utozsamia¢ z sgsiedztwem urbanistycznym. Wspomniana zasada odnosi si¢ do nowych inwestycji
i nie zmienia istniejgcej juz zabudowy, uzalezniajgc zmiang dotychczasowego zagospodarowania
terenu od istniejgcych warunkéw — cech zagospodarowania terenu sasiedniego (por. wyrok WSA
w Szczecinie z dnia 20.04.2016 r. sygn. akt II SA/Sz 16/16). Z zasady dobrego sgsiedztwa wynika,
ze przez dzialkg sgsiednig w rozumieniu tej ustawy nalezy rozumie¢ nieruchomo$é zabudowana,
polozong w najblizszym otoczeniu nieruchomosci objetej inwestycja, a przede wszystkim dostepna
z tej samej drogi publicznej. Przy czym dla rozumienia pojgcia dzialki sasiedniej nie ma znaczenia
okolicznos¢, czy graniczy ona z nieruchomoscig objeta inwestycjg bezposrednio, czy tez przez
droge. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku spelnienia m.in.
warunku polegajgcego na istnieniu co najmniej jednej dzialki sgsiedniej, dostgpnej z tej samej drogi
publicznej, zabudowanej w sposéb pozwalajgcy na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaZznikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu (por. wyrok WSA w Poznaniu z dnia
26.11.2015 1. sygn. akt IV SA/Po 436/15).

Analizujgc wniosek inwestora, sgsiednie dzialki i biorgc pod uwage 5 — krotng szeroko$é
frontu terenu planowanej inwestycji organ I instancji stwierdza, iz w rozpatrywanej sprawie nie
zachodzi kontynuacja funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, linii zabudowy i intensywnosci wykorzystania terenu. Na analizowanym
obszarze wystepuje wylgcznie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna ( 2 budynki ) z budynkami
gospodarczymi. Istniejgca zabudowa nie pozwala wige okreslié wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytdw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu, gdyz w okolicy nie ma zabudowy
rolniczo — hodowlanej. Wobec czego organ I instancji stwierdza, ze w rozpatrywanej sprawic
nie zostal spelniony warunek okreslony w art. 61 wust. Ipkt. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym - niezbgdny do wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Ponadto organ I instancji stwierdza réwniez, ze aktualnie dojazd do nieruchomodci na ktérej
planowana jest budowa fermy norek odbywa si¢ na podstawie art. 29 ust.1 pkt 3 ppkt 7 ustawy
z dnia 20 wrzednia 1991 1. o lasach ( Dz. U. z 2011 r. nr 12 poz. 59 z pézn. zm. ), za posrednictwem
czgéei dz. nr 29 — lasy, na ktérej nie jest geodezyjnie wydzielony uzytek jako droga. Nadlesnictwo
Lubliniec jako zarzgdca dz. nr 29 pismem Zn. spr. ZZ-2126/1-5/14 z dnia 15 maja 2014 r.
wypowiedzialo si¢ odnosnie dojazdu do nieruchomodci rolnych. Pismem Zn. spr. Z7-2126/11/14
z dnia 20 sierpnia 2014 r. jako strona postgpowania wyraznie zarzadea dz. nr 29 stwierdzil, ze :
»W przypadku zmiany charakteru uzytkowania nieruchomosci ( dz. nr 44, 45, 46 i nr 47 )
w zwiqgzku z budowq i pézniejszq obslugq fermy norek dojazd do whv nieruchomosci drogq lesng
nie bedzie sig mogl odbywac w oparciu o why przepisy ustawy o lasach”. Zatem skoro planowana
inwestycja spowoduje, ze dojazd do nieruchomosci stanowigcej obecnie enklawe — verte —
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wérdd gruntéw lesnych nie bedzie moégl si¢ odbywaé w oparciu o przepis pozwalajacy
na ruch w lesie 0séb uzytkujacych grunty rolne polozone wéréd lasdéw stwierdzi¢ nalezy,
7e inwestycja nie spelnia réwniez warunku okreslonego w art. 61 ust. 1 pkt. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym tj. teren nie ma dostgpu do drogi publicznej.

Majge na wzgledzic powyisze nie s3 lqcznie spelnione wymienione warunki
powyiszego art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a tym
samym nic jest mozliwe ustalenic warunkéw zabudowy dla planowanej fermy norek.

Majge na uwadze wszystkic wymienione powyzsze argumenty o0rzeczono jak
w sentencji niniejszej decyzji .

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzqdowego Kolegium Odwolawczego
w Opolu za poSrednictwem Burmistiza Dobrodzienia w terminie czternastu dni od dnia
Jjej doreczenia .

Oplate skarbowq od wydania decyzji w kwocie 107,00 z1 i od pelnomocnictwa w kwocie 17,00 zl wplacono
przelewefn na komo tut. Urzedu w dniu 31 marca 2014 r. na podstawie Ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie
skarpc/)wej/ Dz. U'*z\gms r., poz. 783 z péin. zm. /.

Otrzymujq : / za potwierdzeniem odbioru /

1. Mariusz Ulfik ul. Lubliniecka 3, 42 — 772 Gwozdziany — na r¢ce pelnomocnika Szymona
Skowronka Eko — energo Projekt Sp. z 0.0. ul. 1 Maja 21/1, 42 — 217 Czgstochowa ;
2. Ogoblnopolskie Towarzystwo Ochrony Ptakéw ul. Odrowgza 24, 05 — 270 Marki
k. Warszawy ;
Gmina Ciasna ul. Nowa 1A, 42 — 793 Ciasna ;
Ewa Bielewicz ul. Réwna 19A, 42 — 793 Glinica ;
Jacek Bielewicz ul. Boczna 14, 42 — 793 Glinica ;
PGL Lasy Panstwowe Nadlesnictwo Lubliniec ul. My$liwska 1, 42 — 700 Lubliniec ;
Wiestawa Wozniak ul. Boczna 9, 46 — 380 Klekotna ;
Zbigniew Wozniak ul. Boczna 9, 46 — 380 Klekotna ;
Urzad Miejski w Dobrodzieniu Plac Wolnosci 1, 46 — 380 Dobrodzien
Do wiadomosci :
1. Soltys wsi Klekotna Piotr Mrugala ul. Boczna 15, 46 — 380 Rzedowice ;
@So}tys wsi Rzedowice Ewa Wildau ul. Kwiatowa 3, 46 — 380 Rzgdowice ;
3. Biuro Rady Miejskiej w Dobrodzieniu — w miejscu ;
4. Radna Malgorzata Ochman — Lizurek ul. Mostowa 3, 46 — 380 Rzgdowice .
Sprawe prowadzi :
Ewald Zajonc tel. 34 3575 100 w. 26.
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