Walbrzych, 14.12.2023 r.
BAB.6730.131.2023

DECYZJA NR 141/2023
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i art. 61 ust. 1, w zwiazku z art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023r. poz. 977 z péiniejszymi zmianami),
art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz nie-
ktérych innych ustaw (Dz. U. z 2023r. poz. 1688) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2023r. poz. 755 z pézniejszymi zmianami), po rozpatrzeniu wniosku spotki

Saller Polbau sp. z o. 0. Poland Projekt Beta Sp. k.
ul. Wyscigowa 56C
53-012 Wroctaw

USTALAM
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku ushigowego przy ul. Wieniawskiego w Waitbrzychu
na cze¢dci dziatki nr 224/12 obreb Podzamcze 47, na terenie zaznaczonym w zalaczniku graficznym nr 2 przy zachowa-
niu warunkow okre$lonych w zataczniku nr 1.

UZASADNIENIE
W dniu 15 wrzesnia 2023r. pelnomocnik inwestora — pani Magda Godyla-Okon — przedlozyl wniosek w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku ustugowego przy ul. Wieniawskiego

w Watbrzychu na czgéci dziatki nr 224/12 obreb Podzamcze 47.

Ocena wnioskowanego zamierzenia przeprowadzona przez tut. organ wykazala, ze:

— przedmiotowy teren nie jest objety zadnym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz nie lezy na
obszarze, w odniesieniu do ktérego istnieje obowiazek jego sporzadzenia na podstawie przepiséw odrebnych, gdyz
uchwatg Rady Miejskiej Watbrzycha Nr XXV/45/04 z dnia 30 kwietnia 2004r. ze wzgledu na nieznaczne wplywy
eksploatacji wéd leczniczych na $rodowisko odstapiono od sporzadzenia planu zagospodarowania przestrzennego te-
renu gérniczego Szczawna Zdroju na terenie Gminy Watbrzych, zatem okreélenie sposobu zagospodarowania rozpa-
trywanego terenu, stosownie do art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, powinno na-
stapi¢ w drodze decyzji o warunkach zabudowy;

— planowana inwestycja jest wymieniona w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzenia 2019r. (Dz. U. z2019r.
poz 1839 z p6zniejszymi zmianami) w sprawie przedsiewzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, stad
przed wydaniem decyzji o warunkach zabudowy zachodzit wynikajacy z przepiséw o ochronie $rodowiska obowig-
zek przeprowadzenia postgpowania w sprawie oceny oddziatywania na srodowisko, a inwestor przedstawil (dolaczo-
ng do wniosku) decyzj¢ o $rodowiskowych uwarunkowaniach (decyzja nr 5/2023 z dnia 2.08.2023r.), w ktérej stwier-
dzono brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko;

= planowana inwestycja zlokalizowana jest poza granicami obszaréw chronionych wymienionych w art. 6 ustawy z dnia
16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 916 z pézniejszymi zmianami), w tym poza
obszarami Natura 2000;

— zamierzenie czgéciowo znajduje si¢ na terenie udokumentowanych z6z kopalin (wody lecznicze — zloze ,,Szczawno-
Zdr6j”) oraz fragmentarycznie w granicach terenu gériczego wéd leczniczych Szczawna-Zdroju;

— Rada Miejska Watbrzycha w dniu 8 listopada 2022r podjeta uchwale nr LV/600/22 w sprawie ustalenia zasad i wa-
runkow sytuowania obiektéw malej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzer, ich ga-
barytéw, standardéw jakosciowych oraz rodzajow materialéw budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane;

— parcela nr 224/12 obrgb 47 ujeta zostata w wykazie potencjalnych historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi;

— ztozony wniosek spetnial wymagania ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 52 ust. 2 w powiaza-
niu z art. 64).

W zwigzku z powyzszym, stosownie do wymogéw procedury administracyjnej, strony zostaly zawiadomione

0 wszczeciu postepowania w sprawie jw. oraz o przystugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogly korzysta¢ bez

ograniczefi. Jednoczesnie wystapiono o opinie wewngtrzne do Zarzadu Drog Komunikacji i Utrzymania Miasta w Wal-

brzychu (pomocniczo, jako organu dziatajacego w imieniu zarzadcy wszystkich drég publicznych w granicach admini-
stracyjnych miasta, ktérym na mocy art. 19 ust. 5 ustawy o drogach publicznych jest Prezydent Miasta Watbrzycha).

W odpowiedzi na powyzsze tut. ZDKiUM (pismo znak DR.4410.91.23 z dnia 4.10.2023r.) okreslit ogdlne warunki do-

tyczace organizacji zjazdow, lokalizacji przytaczy i odprowadzania wéd opadowych.

W ramach dzialah wymaganych prawem ustalono obszar analizowany, ktéry zgodnie z obowigzujacymi przepisa-

mi (art. 61 ust. Sa ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) wyznacza si¢ w odleglosci nie mniejszej

niz trzykrotna szerokos$¢ frontu terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy i nie mniejszej niz 50m.
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Nastepnie na tak wydzielonym terenie (zalaczniki nr 4A-4F) tut. organ przeprowadzil analiz¢ jego funkcji oraz cech za-
budowy i zagospodarowania (wyniki w zalaczniku nr 3), ktéra wykazala, iz przedmiotowy zamiar inwestycyjny ma
mozliwosci realizacji we wskazanej lokalizacji.

Oceniajac taczne spelienie warunkow umozliwiajacych wydanie decyzji o warunkach zabudowy, o ktérych mo-
wa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdzono, co nastepuje:

— co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, zagospodarowana jest w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej inwestycji w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech
i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,

— wnioskowany teren ma dostep do drogi publicznej,

— uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia inwestycyjnego,

— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i niele$ne,

— przepisy odrebne nie sprzeciwiaja si¢ realizacji przedmiotowej inwestycji,

— zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej ustanowiony zostat zakaz wznoszenia i utrzymywania obiektow
budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi, w obszarze strefy kontrolowanej gazociagu, ani obszarze strefy
bezpieczernistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Po przeprowadzeniu analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym, sprawdzajgcej wszystkie uwarunkowania dotyczace terenu objetego planowanym zamierzeniem, przygotowano
projekt decyzji o warunkach zabudowy, ktory (zgodnie z art. 53 ust. 4 tej ustawy) uzgodniono z:

~ Geologiem Wojewo6dzkim we Wroctawiu (dzialajacym w imieniu Marszatka Wojewodztwa Dolnoslaskiego) w odnie-
sieniu do udokumentowanych zt6z kopalin

— Dyrektorem Okrggowego Urzedu Goérniczego we Wroctawiu z uwagi na lokalizacje inwestycji w granicach terenu
gorniczego wod leczniczych oraz

— Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Watbrzychu pod wzgledem wymagan higienicznych i zdro-
wotnych w zakresie higieny pracy a takze warunkéw zdrowotnych zywnosci, zywienia i produktéw kosmetycznych/
warunk6éw higieniczno-sanitarnych.

Odstapiono jednak od jego uzgodnienia z zarzadca drogi (wymaganego przepisami art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy o plano-

waniu i zagospodarowaniu przestrzennym), gdyz w tym wypadku funkcj¢ uzgadniajacego i wydajacego decyzje pehi

ten sam organ.

Po zakonczeniu postepowania dowodowego strony zostaly powiadomione, iz przed wydaniem przedmiotowej
decyzji administracyjnej przystuguje im prawo czynnego udzialu w postgpowaniu, polegajace na wypowiedzeniu si¢ co
do zebranych dowodow i materiatéw oraz zgloszonych zadan.

Ze wzgledu na projektowana zmiang sposobu zagospodarowania terenu i spelienie warunkéw art. 61 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego,
ustalono warunki zabudowy.

Pouczenie

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb trzecich.

Decyzja traci wazno$¢ jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe lub dla przedmiotowego terenu
uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa niezgodne z ustaleniami wydanej decyzji.

Niniejsza decyzja nie uprawnia do podjecia robdt budowlanych. W celu uzyskania zgody na realizacje inwestycji nale-
Zy ztozy¢ w Biurze Administracji Architektoniczno-Budowlanej Urzgdu Miejskiego w Walbrzychu stosowny wniosek (zgod-
nie z ustawg z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane: tekst jednolity Dz. U. z 2023r., poz. 682 z pdZniejszymi zmianami).

Od decyzji niniejszej stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Wat-
brzychu w terminie 14 dni od dnia jej otrzymania za posrednictwem Prezydenta Miasta Watbrzycha. W trakcie biegu terminu
do jego wniesienia strona moze zrzec si¢ tego prawa wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzj¢ — wowczas
z dniem doreczenia temu organowi o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron po-

stgpowania decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.
\

Zataczniki: \
1. zalacznik nr 1 - warunki zabudowy .; @
2. zalacznik nr 2a-2b - czg$¢ graficzna {
3. zatacznik nr 3 - analiza funkcjonalno-przestrzenna terenu, e /|
4. zalacznik nr 4A-4F- czgéé graficzna analizy o : ll /f\
' \
|
'|

Otrzymuja: \
1. Pelmomocnik inwestora: pani Magda Godyla — Okon, ul. Graniczna 105, 54-530 Wroclaw "
2. Strony wg rozdzielnika.

3.BABa.a.
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Zalacznik nr 1
do decyzji nr 141/2023 z dnia 14.12.2023 r.
o warunkach zabudowy

INWESTOR:

Saller Polbau sp. z o. 0. Poland Projekt Beta Sp. k.

ul. WyScigowa 56C

53-012 Wroclaw

1. RODZAJ INWESTYCJI:
Budowa budynku ustugowego przy ul. Wieniawskiego w Watbrzychu na czesci dziatki nr 224/12 obreb Podzamcze 47

2. WARUNKI I SZCZEGOLOWE ZASADY ZAGOSPODAROWANIA TERENU I JEGO ZABUDOWY

WYNIKAJACE Z PRZEPISOW ODREBNYCH, A W SZCZEGOLNOSCI W ZAKRESIE:

2.1. Warunkéw i wymagani ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

2.1.1. Przy projektowaniu inwestycji spetnié w szczeg6lnosci wymagania przepisow:

— ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2023r., poz. 682 z p6zniejszymi zmianami)

— rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2022r. poz. 1225)

— rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010r. w sprawie ochrony przeciw-
pozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz. U. z 2023r. poz. 822)

— rozporzadzenia (WE) nr 852/2004 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 29 kwietnia 2004r. w sprawie higieny
srodkéw spozywczych (tekst jednolity Dz. Urz. UE.L nr 139, str. 1) przy projektowaniu ewentualnej czesci gastrono-
micznej zwigzanej z wprowadzaniem Zywnosci do obrotu — zatacznik II tego rozporzadzenia.

2.1.2. Planowang inwestycje zaprojektowa¢ w sposéb zapewniajacy sp6jnosé i jednorodnogé architektoniczng wszyst-

kich obiektéw zespolu zabudowy na dziatce nr 224/12.

2.1.3. W ramach projektowanego zamierzenia dopuszcza sie:

- budowe obiektu ushugowego:

a) o wysokos$ci do 12m

b) o powierzchni zabudowy nie wigkszej niz 5500m?,

¢) o szerokosci elewacji od strony al. Podwale nie wiekszej niz 50m a od strony ul. Wieniawskiego nie
przekraczajacej 130m

d) przekrytego dachem plaskim

— rozbiorke obiektéw stacji benzynowej wraz z calj jej infrastruktura

— re-aranzacj¢ uktadu komunikacyjnego (zmiane ukladu drég wewnetrznych oraz korekte ukladu i ilosci miejsc
postojowych na okreslonej w decyzji srodowiskowej powierzchni)

— zmiang aranzacji i korekte lokalizacji terenéw zielonych

— ewentualng budowg muréw oporowych, skarp, schodéw i pochyIni wynikajacych z réznic w poziomie terenu.

2.1.4. W planowanym obiekcie ushugowym wyklucza sie prowadzenie dziatalnosci handlowe;j.

2.1.5. Na terenie objetym inwestycja zachowaé minimum 12% powierzchni biologicznie czynnej, jednak zaleca si¢

przeznaczy¢ pod nig przynajmniej 15%.

2.1.7. Przy lokalizowaniu nosnikéw reklamowych (jak np. szyldy, billboardy, etc) lub ogrodzen bra¢ pod uwage regula-

cje zawarte w uchwale nr LV/600/22 Rady Miejskiej Walbrzycha z dnia 8 listopada 2022r. w sprawie ustalenia zasad

i warunkéw sytuowania obiektow matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich

gabaryt6w, standardéw jako$ciowych oraz rodzajéw materialéw budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane.

2.2. Ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz d6br kultury

wspolczesnej:

2.2.1. Przy projektowaniu inwestycji spei¢ w szczeg6lnosci wymagania przepisow:

— ustawy z 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (tekst jednolity Dz. U. z 2022r., poz. 2556 z pozniejszymi
Zmianami)

— ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz. U. z 2023r., poz. 1336 z pozniejszymi
zmianami)

= ustawy z dnia 14 grudnia 2012r. o odpadach (tekst jednolity Dz. U. z2023r. poz. 1587 z pézniejszymi zmianami)

= Uchwaly Nr XL1/1407/17 Sejmiku Wojew6dztwa Dolnoslaskiego z dnia 30 listopada 2017r. w sprawie wprowadze-
nia na obszarze wojewodztwa dolnoslaskiego, z wytaczeniem Gminy Wroctaw i uzdrowisk, ograniczen i zakazéw
w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw.

2.2.2. Spemi¢ warunki decyzji o rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedmiotowego przedsiewzigcia.

2.2.3. Roboty ziemne prowadzone w sgsiedztwie systeméw korzeniowych drzew i krzewéw wykonywaé w sposéb nie

zagrazajacy ich zywotnoscei.

2.2.4. W przypadku ewentualnej kolizji inwestycji z drzewami lub krzewami, wymagane jest uzyskanie zezwolenia

wlasciwego organu na ich usuniecie.

2.2.5. Zaopatrzenie w energi¢ cieplna zapewni¢ stosujac system grzewczy przyjazny dla $rodowiska. W przypadku wykorzy-

stania paliw nalezy uwzgledni¢ wymogi ww. uchwaty Sejmiku Wojewodztwa Dolnoslaskiego.
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2.2.6. Dopuszcza sie podtaczenie inwestycji do sieci cieplowniczej a takze zastosowanie instalacji pozyskujacej energi¢

cieplna ze zrédel odnawialnych.

2.2.7. Zastosowac rozwigzania uniemozliwiajace dostawanie si¢ zanieczyszczonych wdd opadowych oraz substancji ro-

popochodnych do gruntu.

2.2.8. W przypadku koniecznosci niwelacji terenu masami ziemnymi innymi niz wskazane w art. 2 pkt 3 ustawy o odpadach

nalezy uzyskaé na nie stosowne zezwolenie.

2.3. Obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

2.3.1. Przy projektowaniu inwestycji spetni¢ w szczegdlno$ci wymagania przepiséw:

— ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2023r. poz. 645 z p6ézniejszymi zmia-
nami)

— ustawy z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (tekst jednolity Dz. U. z 2022r. poz. 1385 z pézniejszymi
zmianami)

— ustawy z dnia 7 czerwca 2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow (tekst jed-
nolity Dz. U. z 2023r. poz. 537 z pézniejszymi mianami)

— ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (tekst jednolity Dz. U. z 2023r. poz. 1478 z p6zniejszymi zmianami)

— rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010r. w sprawie ochrony przeciw-
pozarowej budynkoéw, innych obiektow budowlanych i terenéw (Dz. U. z 2023r. poz. 822).

2.3.2. Obstuge komunikacyjng inwestycji przewidzie¢ na dotychczasowych zasadach, wykorzystujac istniejace zjazdy.

2.3.3. Dojazd pojazdow zaopatrzenia i klientéw dostosowa¢ do obowiazujacej organizacji ruchu drogowego.

2.3.4. Przewidzie¢ odpowiednia ilo$¢ miejsc postojowych (w tym dla pojazdéw oséb niepelosprawnych) dla uzytkow-

nikéw statych i tymczasowych, uwzgledniajac przy tym potrzeby generowane przez planowany budynek oraz obiekty

juz istniejace.

2.3.5. Dopuszcza sie budowe nowych przylaczy (na zasadach okreslonych przez gestoréw poszczegdlnych sieci) oraz

wykorzystanie istniejacych.

2.3.6. W przypadku budowy przylaczy w pasie drogowym uzyska¢ zezwolenie zarzadcy drogi na ich przebieg (zgodnie z art.

39 ust. 3 ustawy o drogach publicznych).

2.3.7. W zalezno$ci od potrzeb dokona¢ rozbudowy lub przebudowy istniejacych instalacji i sieci, np.: o§wietlenia drég

wewnetrznych i parkingdw, a takze kanalizacji deszczowej. Dopuszcza si¢ takze budowe nowych sieci, np. telekomuni-

kacyjnej.

2.3.8. Zastosowac rozwigzania uniemozliwiajace zalewanie drog publicznych wodami opadowymi z terenu objetego in-

westycja.

2.3.9. Wody opadowe i roztopowe z drog dojazdowych, placow manewrowych i dostawczych oraz parkingéw nalezy

kierowa¢ do separatora koalescencyjnego zintegrowanego z osadnikiem.

2.3.10. Czyste wody opadowe i roztopowe odprowadza¢ do potoku Szczawnik (po uzyskaniu stosownych zgéd wodno-

prawnych).

2.3.11. Scieki sanitarne z ewentualnej czesci gastronomicznej przed odprowadzeniem do kanalizacji sanitarnej nalezy

podczy$ci¢ w separatorze thiszczow.

2.4. Wymagan dotyczacych ochrony interesé6w oséb trzecich:

2.4.1. Zapewni¢ ochrong intereséw osob trzecich, a w szczegélnosci przed:

— pozbawieniem dostepu §wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

— pozbawieniem dostgpu do drogi publicznej,

- pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektryczne;j i cieplnej oraz ze §rodkéw lacznosci,

- ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie,

— zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2.5. Ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:

2.5.1. Przy projektowaniu inwestycji spelni¢ w szczeg6lnosci wymagania przepisow:

~ ustawy z 9 czerwca 2011r. Prawo geologiczne i gérnicze (tekst jednolity Dz. U. z 2023r,, poz. 633 z pézniejszymi
zmianami).

2.5.2. Przy projektowaniu inwestycji nalezy uwzgledni¢ czynniki geologiczno-gérnicze, a w szczegdlnosci

prawdopodobiefistwo agresywnego charakteru wéd podziemnych w stosunku do betonu.

3. LINIE ROZGRANICZAJACE TEREN INWESTYCJI: )
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji zostaly zaznaczone na mapie zasadniczej w skali 1:500. \
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BAB.6730.131.2023 Zalacznik nr 3

do decyzji nr 141/2023 z dnia 14.12.2023 r.
o warunkach zabudowy

Analiza funkcjonalno-przestrzenna terenu przy ul. Wieniawskiego w Watbrzychu
(dzialka o nr ewid. 224/12 obre¢b Podzamcze 47 wraz z obszarem przyleglym)

1. Cel analizy

W ponizszej analizie ustosunkowano sie do wniosku Saller Polbau Sp. z 0. 0 Poland Projekt Beta Sp. k. z dnia 15
wrzesnia 2023r., dotyczacego ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku ushigowego
przy ul. Wieniawskiego w Walbrzychu na czesci dziatki nr 224/12 obreb Podzamcze 47.

Wg wniosku inwestor planuje wyburzenie obiektow stacji benzynowej, budowg obiektu uslugowego niezawierajace-
go funkeji handlowej (brak powierzchni sprzedazy) oraz korekte w aranzacji zieleni i parkingu centrum handlowego S1,
zakladajac réwnoczesnie wykorzystanie obu istniejacych zjazdéw z drogi publicznej i budowe nowych przylaczy.

W celu rozpoznania istniejacych uwarunkowan przeprowadzono wizj¢ w terenie. Umozliwila ona zbadanie analizo-
wanego obszaru pod wzgledem zamierzen inwestora w odniesieniu do warunkoéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2023r. poz. 977 z p6z-
niejszymi zmianami), w powigzaniu z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i Zago-
spodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023r. poz. 1688).

2. Przedmiot analizy

Przedmiotowa analiza obejmuje cze§¢ dziatki nr 224/12 obreb Podzamcze 47 w Walbrzychu wraz z terenem potozo-
nym w sgsiedztwie miejsca planowanej inwestycji.

3. Funkcja oraz charakterystyka zagospodarowania terenu

Analizowany obszar pelni funkcje mieszkalno-ustugows i jest zagospodarowany gléwnie budynkami wielorodzinny-
mi a takze obiektami ustugowymi o znacznie zréznicowanych parametrach i wskaznikach, zaleznych od pehionej funk-
cji.

Budynki mieszkalne to obiekty podpiwniczone, liczace po pie¢, osiem Iub Jjedenascie kondygnacji nadziemnych,
o prostych brylach i plaskich dachach, z powierzchniami zabudowy wynoszacymi od ok. 345m? do ok. 770m? przy elewa-
cjach frontowych o szerokosciach mierzacych od ok. 29-30m do prawie 70m. Obiekty te zostaly usytuowane réwnolegle
do ulic, z ktérych sg dostepne (z uwzglednieniem ich nieregularnego przebiegu), a linie zabudowy przebiegaja w odleglo-
sci ok. 20-30m od zewngtrznych krawedzi jezdni. Powierzchnie zabudowy wyzej rozpatrywanych budynkéw wieloro-
dzinnych stanowig od nieco ponad 10% do prawie 14% powierzchni parcel, na ktérych zostaly posadowione, co daje
$rednig wynoszaca ok. 12%. Srednia szeroko$é elewac;ji frontowych tych budynkéw wynosi ok. 49m.

Zabudowa uslugowa w granicach omawianego obszaru wykazuje zdecydowanie wigkszg réznorodnoéé pod wzgle-
dem sposobu uksztattowania bryly i gabarytéw (dominuja jednak proste formy i plaskie dachy). Obok duzych jednokon-
dygnacyjnych obiektéw o najwigkszych wysokosciach (mierzacych ok. 10m) i powierzchniach zabudowy (wynoszacych
ok. 2500-3500m?) oraz najszerszych frontach (nawet do ok. 95m), na ktére skladaja si¢ budynki handlowo-ustugowe, zlo-
kalizowano takze zabudowania dwéch stacji benzynowych (powierzchnie zabudowy rzedu ok. 118-141m?, a szerokosci
elewacji frontowych w przedziale ok. 13-14m) oraz niewielkie parterowe pawilony — kioski (o powierzchniach zabudowy
W wymiarze ok. 10-50m? przy frontach szerokosci ok. 3-7m) wpisane pomigdzy wczesniej oméwiong mieszkaniowke.
Zbudowania na dziatkach przeznaczonych pod ustugi stanowig ok. 1-34% ich catkowitej powierzchni, (co daje $rednia
wynoszac niecale 17%), natomiast $rednia szeroko$é elewacji frontowych tych obiektow wynosi ok. 17m.

Rozpatrywanej zabudowie towarzyszy ogélnodostepna zielen wewnatrzosiedlowa z wpisanymi w nia ciggami pieszo-
Jezdnymi, pieszo-rowerowymi i parkingami.

Stan zagospodarowania dziatki nr 224/12 (miejsce projektowanej inwestycii)

W potnocno-wschodniej czesci dziatki nr 224/12 usytuowany zostat zespot jednokondygnacyjnych i przyleglych do
siebie, przykrytych dachami plaskimi obiektow handlowych tworzacych sp6jng catosé. Ich taczna powierzchnia zabudo-
Wy wynosi ok. 6622m? a elewacja frontowa mierzy ok. 70m szeroko$ci. W granicach przedmiotowej parceli znajduje sie
takze stacja paliw ptynnych z budynkiem sklepu o powierzchni zabudowy wynoszacej niemal 120m? i elewacji frontowej
szeroko$ci ok. 13m, przekrytego dachem plaskim oraz z wiatg nad dystrybutorami paliwowymi (facznie powierzchnia za-
budowy stacji wynosi ok. 134m?). Pozostata czes¢ dziatki przeznaczona jest pod komunikacje piesza, drogi dojazdowe,
parking dla klientéw (ok. 0,4ha), place manewrowe (facznie teren utwardzony zajmuje ok. 1,6ha) oraz zieler towarzysza-
ca (o powierzchni ok. 1,4ha). W pétnocno-zachodniej czesci dziatki, od strony ul. Poselskiej, znajduje si¢ wysoka na po-
nad 2-3m (miejscami nawet do 5m) skarpa, w kt6rg wkomponowano przejécie piesze laczace kompleks handlowo-ustugo-
wy i osiedle mieszkaniowe.

Fragmentarycznie teren przedmiotowej parceli obejmuje obszar udokumentowanych zi6z kopalin (wéd leczniczych,
Zioza ,,Szczawno-Zdr6j”) i lezy w granicach terenu gorniczego wéd leczniczych Szczawna-Zdroju. Dzialka zostata ujeta w wy-
kazie potencjalnych historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi

4. Dostep do drogi publiczne;j
Przedmiotowa parcela posiada dostep do drogi publicznej — ul. Wieniawskiego, ul. Poselskiej i alei Podwale.
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5. Uzbrojenie terenu

Teren jest uzbrojony, a inwestor przedstawit tzw. promesy dla poszczeg6lnych mediéw.

6. Przeznaczenie gruntu

Teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntu na cele nierolnicze i nielesne — Jest gruntem zabudowanym
1 zurbanizowanym, oznaczonym w ewidencji gruntow symbolem Bi oznaczajacym inne tereny zabudowane.

7. Zgodnosé z przepisami

Planowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

8. Obszary wykluczajace

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej ustanowiony zostal zakaz wznoszenia i utrzymywania obiektow
budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi, czy tez w obszarze strefy kontrolowanej gazociggu ani obszarze strefy
bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

9. Wynik analizy

Rozpatrujac sposob zagospodarowania dziatek sasiednich w stosunku do planowanej inwestycji oraz analizujac
wystepujace tam funkcje, a takze parametry, cechy i wskazniki zabudowy oraz zagospodarowania terenu stwierdzono co
nastepuje:

Kontynuacja funkciji

Teren inwestycji potozony jest wsréd dominujacej zabudowy wielorodzinnej i ushugowe;j. Inwestycja jest naturalnym
uzupelnieniem funkcji podstawowej, pozostajac w zgodzie z zastanym otoczeniem.

Linia zabudowy i usytuowanie wzgledem drogi

Ze wzgledu na obecny stan zagospodarowania parceli nalezy zachowac sp6jnos¢ z zabudowa istniejaca. Ze wzgledu
na zastane uskoki w linii zabudowy nie wyznacza sie ani obowigzujacej ani nieprzekraczalnej, zadajac Jjedynie spojne na-
wigzanie do istniejacych.

Intensywno$¢ wykorzystania terenu

Stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki oraz wielkosé powierzchni biologicznie czynnej nalezy
przyja¢ zgodnie ze sposobem zagospodarowania terenu analizowanego.

Szeroko$¢ elewacii frontowej

Szerokos¢ elewacji frontowej planowanego obiektu nalezy dobra¢ zgodnie z wytycznymi zastanymi w terenie, czyli
wykorzystujgc usytuowanie budynku. Reprezentacyjne fronty powinny dotyczyé elewacji od strony ul. Wieniawskiego
oraz alei Podwale.

Wysokos$é

Planowany obiekt powinien dostosowaé sie wysokos$cig do zabudowy istniejacej, co nie znaczy, ze jego wysokos¢ ma
by¢ identyczna czy tozsama z budynkami sasiadujacymi.

Geometria dachow

Dachy istniejacych budynkow ustugowych sa plaskie, co nalezy kontynuowa¢. Dopuszcza si¢ tez zielony dach ze
wzgledu na ,,schowanie obiektu w skarpie”.

W wyniku powyzszych analiz ustalono, ze wystepujace na przedmiotowym obszarze uwarunkowania pozwalaja na
realizacje wnioskowanej inwestycji. Dzialki sasiednie sg zabudowane w spos6b umozliwiajacy okreslenie wymagan dla
planowanego zamiaru inwestycyjnego w zakresie kontynuacji funkcji, a takze pozostalych parametréw, cech oraz
wskaznikéw ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu. Bez watpienia zostaly facznie spelione wszystkie
warunki okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ogolne wymagania, jakim powinna odpowiada¢ projektowana zabudowa przedstawiono w zataczniku nr 1.

strona 2/2



DXYSMB|BRUYT) DUUDOP dINIPAM (D)}iZpbZI0dg
LOI-$20Z up YoAzI9pM

T EEECE N
R \__.\ * \ 2

_W
*

I
HN-£00Z JHA3-1d ' SAM POPIN ‘(oGL) G D34} 000Z-Td :401sDid “dsm popIn ‘68 44 1 3-Td :0IUdIS8IUPO PopN

VNZOI4VY9 J$42D — VZITVNY 000L:L VIYMS
000T:T &S — V¥ Ju NjuZIEjez VNI AONFAdIMG VaVYIN

297 a
_ L XN 920WDZPOd '/ 400 9840 vl Y%
YoAZIqIoM "W 'L 1059Z0 oulkouspme oxjsoupap A§o Vi
7 YOAZIQIOM "W :1DIMOd / :q.
_ apjsbigouiop :omizpomalopm

| S—




DYSMaJa LYY DULDON NIPAM (D)|izpbziodg

£0-U-EZ0Z "Up UIAZIGOM

— — |
|

.

12

elAsamu; 35af euemoueyd (2103 eu ‘pyerzp ojueIb

au g

N

23

(A

e

ZO0L/0¥T

01/0v2 !

14368

il

L=]

\

_ uwos
obauemozijeue niezsgo aouesb

; I - |

£

| |

i

T e pre——

l 000T:T ejeys — gp Ju iuzobjez

L

L¥ 4N 3ZOWOZPOG £ 400 AN vl -2 e
| YAZIGPM W17L0G9Z0 :Dulkauapiwa oxjsoupar AN,QN _\g.\
_ UOAZIQPM W :jomog ¢ s
apisbigourop :omyzpomsfopm

HN-£00Z 24A3-1d -'SAM POPIN ‘(,Gl) G 042138 000Z-Td :UdPisPid “dsm POPIN ‘68 4 | 3-Td :0IUBISBILPO POy

000L:L VIVAS

 YNPAONAIM3 Vv




DYSME[SILLL) DUUDOP :XNUpAM (D)Zpbziodg
£0-U-£207 "up YoAZIqioM

N\

y /._.\\\oca

\.

obauemozjjeue niezsqo adueib

le/n

e/l
/i
8
o
(A 74
0
A o
g PAR 8c/0
a ¢ _ @/
o “
|
e _ B
e [
—— \ i 1629t
| : ' 50 b
VNZOI4VD J$320 ~ vZIMyNy | HN-£00C4d4A3-1d 'SAM POPIN ‘(,Gl) G 048438 000Z-Td :yopisPId “dsm PopIn ‘68 43| 3-Td :DILBISIUPO PopN
000T:T eJeys — D¢ Ju)jiuDEfeZ 000L:1 <|_<v_m
YNFAONGAIMI VAVIN
JM O

Ly NOZIWDZPOg*£p00 :93190

YoAZIQIOM W1T10S920 :0u{Aouspima pyjsoupap
YOAZIGIOM ‘W :0mod
apsbisouep :omjzpomalop

[

e
. ST0T by




DHYSMA[SILUYYD DUUDOT :NIPpAM (D)Zpbziodg

AN

og

/26T

LO-U-ET0Z "up YoAZIgpp,

oBouemozijeue niezsqo adjuelb

//

~——

X

€Az

VNZDI4VD IS3ZD ~ VZITYNY
| OOOT:T ej®)Ss — @b Ju U

LY 4N 820WDZp0d ‘£ $00 93490

YOAZJqIoM 1105920 :oul Aouapuma pxsoupap
YoAZIqIDM "W :}DIMO4
apsbisoulop :omjzpomalom

/. A
JiiSdSd
\

-

¢

HN-£002 34A3-1d :'SAM POPIN '(oGl) G 042138 000Z-1d :yotsod “dsm POpIN ‘68 44 | 3T :DIUSISIUPO PO
000k VIVHS
VNP AONIAIM3 Vv
1l
mﬁ,_é

e




DYSMI3 LYY DULDO( :HNJIPAM (0)zpbzods
LO-U-£Z0Z up YoAZIqpM

\
ﬂ\ obauemozieue niezsqo aojuelb a

"

] .. _n - W gug/0l |
€

4

B I

, - -7d +'SAM PDPIN (.Gl G DJ8AS 000Z-Td :421isoid “dsm popn ‘6841 3-T1d :DIUSISBIUPO POPN
*r?zNur_s_w —— IR PIN(aS1) 0 v_

- .i 000LL VIVMS
Ty e VNI AONZQIMI YdvIn
M0
L INSZoWDZpod ‘L 00 99450 L)
" et

apjsbisouiop :omzpomalop




DYSM3[3RULY DUUDOP NIPAM (D)jiZpbziodg

&N~ 4 |

obauemozijeue n1ezsqo adued

I i

{
_»_<z~ur_<zw 9$320 - VZITYNY
| POOTT ele)js — 4 Ju WU b7

Ly N 3zowozpod ‘£ 400 K0
421G W'LT0GIZ0 DUl Kouspiwa DxjoUpap
; YOAZJqIoM "W jowog

apisbjsouiop :0mjzpomalop

£0-UL-£202 "up YoAZIqioM

HN-L00Z 24A3-71d "SAM POPIN (:Gl) G DJ3.3S 000Z- T :42bisDid “dsm POPIN ‘68 441 3 Td :OIUBIS3IIPO POpY
O00L:L VIVAS

R NMNPAONIAIMT VIV

W7 Wy




