Walbrzych, 21.12.2023.
BAB.6730.137.2023

DECYZJA NR 144/2023
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60, art. 53 ust. 4, art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r., poz. 977 —
z pOzniejszymi zmianami) w powigzaniu z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688) oraz art. 104 ustawy z dnia
14 czerwea 1960 roku Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r., poz. 775 — z pézniejszymi
zmianami), po rozpatrzeniu wniosku Pana Andrzeja Zalewskiego, wystepujgcego z upowaznienia Inwestora:

Orlen SA
ul. Chemikéw 7
09-411 Plock

w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy

USTALAM
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie stacji tankowania wodorem, wraz z infrastruktura, przy
ul. Wysockiego w Watbrzychu (dziatka nr 156/11 i cze$¢ dziatki nr 156/12, obr. nr 18 Bialy Kamien) na terenie zaznaczonym
w zataczniku nr 2 przy zachowaniu warunkow okreslonych w zalaczniku nr 1.

UZASADNIENIE

W dniu 03.10.2023 r. Inwestor jw. przediozyl wniosek w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie stacji tankowania wodorem, wraz z infrastruktura, przy ul. Wysockiego w Walbrzychu (dzialka
nr 156/11 i czg$¢ dziatki nr 156/12, obr. nr 18 Bialy Kamien).

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

— przedmiotowy teren nie jest objety zadnym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz nie lezy na
obszarze, w odniesieniu do ktdérego istnieje obowiazek jego sporzadzenia na podstawie przepiséw odrebnych, zatem
okreslenie sposobu zagospodarowania rozpatrywanego terenu powinno nastapi¢ w drodze decyzji o warunkach zabudowy,
stosownie do art. 59 ust. 1 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

— projektowana inwestycja, zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spofeczefistwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 2023 r., poz. 1094
— tekst jednolity z pézniejszymi zmianami) oraz Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz.U. z2019r., poz. 1839 — tekst jednolity z pézniejszymi
zmianami), wymaga uzyskania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach przed uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy
— powyzsze zostalo dopehione, gdyz Wnioskodawca dolaczyt do akt sprawy ostateczna Decyzje nr 3/2023, znak:
BSK.6220.6.2022, wydang w dniu 23.02.2023 ., o srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia pn.: ,,Budowa
ogoélnodostepnej stacji tankowania wodorem w Wa}brzychu na ul. Wysockiego 43, dz. 156/11, obreb Bialy Kamien nr 18”,
stwierdzajaca brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na §rodowisko,

— planowana inwestycja zlokalizowana jest poza granicami obszaréw chronionych wymienionych w art. 6 ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r., poz. 1336 — tekst jednolity z p6zniejszymi zmianami), w tym poza
obszarami Natura 2000,

- zamierzenie znajduje si¢ na terenie udokumentowanych z46z kopalin (wegiel kamienny — zloze Julia),

~ zlozony wniosek spelniat wymagania ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z powyzszym, stosownie do wymogéw procedury administracyjnej, strony zostaly zawiadomione o wszczgciu
postepowania w sprawie jw. oraz o przystugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogly korzysta¢ bez ograniczen. Jednoczesnie
wystapiono o opinie wewn(;trzne do Zarzadu Drég Komunikacji i Utrzymania Miasta w Walbrzychu (pomocniczo, jako organu
dziatajacego w imieniu zarzadcy wszystkich drég publicznych w granicach administracyjnych miasta, ktérym jest Prezydent Miasta
Walbrzycha) oraz Biura Srodowiska i Klimatu. W odpowiedzi ZDKiUM (pismo znak: DR.4410.93.23 z dnia 19.10.2023 r. — data
wplywu) stwierdzil, Ze zamierzenie nie narusza drog publicznych i wewnetrznych pozostajacych w jego administracji. Natomiast
BSiK poinformowalo, ze grunty sklasyfikowane jako PsIV, wytworzone z gleb pochodzenia mineralnego, zgodnie z ustawa
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, nie podlegaja uzyskaniu decyzji na wylaczenie z produkcji rolnej. Ponadto w trakcie
prowadzonego postgpowania Pani Marta Banasiak przedtozyla pelnomocnictwo do reprezentowania Inwestora w przedmiotowej
sprawie.
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W ramach dziatan wymaganych prawem ustalono obszar analizowany, ktory zgodnie z obowiazujacymi przepisami
(art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) wyznacza si¢ w odleglosci nie mniejszej niz
trzykrotna szerokos¢ frontu terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy i nie mniejszej niz S0 m. Nastepnie
na tak wydzielonym terenie (zatacznik nr 4) przeprowadzono analize jego funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
(wyniki w zataczniku nr 3), ktéra wykazata, iz przedmiotowy zamiar inwestycyjny ma mozliwosci realizacji we wskazanej
lokalizacji.

Oceniajac taczne spelienie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, umozliwiajacych wydanie decyzji o warunkach zabudowy stwierdzono, ze:

- co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej. samej drogi publicznej, zagospodarowana jest w sposéb pozwalajacy na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej inwestycji w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,

— wnioskowany teren ma dostep do drogi publicznej,

— uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia inwestycyjnego,

— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne,

— przepisy odrebne nie sprzeciwiaja si¢ realizacji przedmiotowej inwestycji,

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

Po przeprowadzeniu analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
sprawdzajacej wszystkie uwarunkowania dotyczace terenu objetego planowanym zamierzeniem, przygotowano projekt decyzji
o warunkach zabudowy, ktéry uzgodniono z Ministrem Klimatu i Srodowiska w odniesieniu do udokumentowanych zt6z kopalin
oraz z Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Legnicy Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie w zakresie melioracji wodnych
(przedsiewzigcie projektowane jest m.in. na uzytkach rolnych), ktéry to zalecil wprowadzenie stosownych zapiséw wynikajacych
z ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne. Odstapiono jednak od jego uzgodnienia z instytucja wlasciwa w sprawie ochrony
gruntéw rolnych, a takze zarzadcg drogi (wymaganych przepisami art. 53 ust. 4 pkt 6 i 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) ze wzgledu na fakt, ze w zaistniatym przypadku funkcje uzgadniajacego i wydajacego decyzje petni ten sam organ.

Po zakoficzeniu postgpowania dowodowego strony zostaly powiadomione, iz przed wydaniem przedmiotowej decyzji
administracyjnej przystuguje im prawo czynnego udzialu w postepowaniu, polegajace na wypowiedzeniu si¢ co do zebranych
dowodé6w i materiatéw oraz zgloszonych zadan.

Ze wzgledu na projektowang zmiang sposobu zagospodarowania terenu i spehlienie warunkow 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 waznos$¢ 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 robét budowlanych. W celu uzyskania zgody na realizacje inwestycji
nalezy zlozy¢ w Biurze Administracji Architektoniczno-Budowlanej Urzedu Miejskiego w Walbrzychu stosowny wniosek
(zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane: tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz. 682 z p6zniejszymi
zmianami).

Od decyzji ninigjszej stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Walbrzychu w terminie 14 dni od dnia jej otrzymania za posrednictwem Prezydenta Miasta Watbrzycha. W trakcie biegu
terminu jw. strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat
decyzj¢. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz brak jest wowczas
mozliwosci zaskarzenia jej do SKO.

Zalaczniki:

1. zalacznik nr 1 - warunki zabudowy

2. zalgceznik nr 2 - czesé graficzna

3. zalgcznik nr 3 - analiza funkcjonalno-przestrzenna terenu

4. zalgcznik nr 4a i 4b - czes$¢ graficzna maliwﬁ/

Rozdzielnik:

1. Pelnomocnicy:

Andrzej Zalewski - ul. Chemikéw 7, 09-411 Plock,
Marta Banasiak - ul. Cybernetyki 19B/401, 02-677 Warszawa \
2. Strony wg wykazu \
3.BAB aa. \
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Zalacznik nr 1 do decyzji nr 144/2023 z dnia 21.12.2023.
o warunkach zabudowy

INWESTOR:
Orlen SA

ul. Chemikow 7
09-411 Plock

1. RODZAJ INWESTYCJI:
Budowa stacji tankowania wodorem, wraz z infrastruktura, przy ul. Wysockiego w Watbrzychu (dziatka nr 156/11 i cze$é
dzialki nr 156/12, obr. nr 18 Biatly Kamien).

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 spelni¢ w szczegdlnosci wymagania przepis6w:

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

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

- uchwaty Rady Miejskiej Walbrzycha nr LV/600/22 z dnia 8 listopada 2022 r. w sprawie ustalenia zasad i warunkéw sytuowania
obiektéow malej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzefi, ich gabarytow, standardéw
jakosciowych oraz rodzajéw materiatéw budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2022 1., poz. 5617).

2.1.2. Planowana inwestycje zaprojektowac:

- dla potrzeb zasilania pojazdéw HDV i LDV (20 autobuséw miejskich i 5 samochodéw osobowych),

- jako zintegrowana cze§¢ istniejacej stacji benzynowej (infrastruktura, skomunikowanie) z zachowaniem spéjnosci
architektoniczne;j.

2.1.3. W ramach planowanej inwestycji dopuszcza sie realizacje:

— wiaty-zadaszenia nad dystrybutorem/dystrybutorami tankowania wodorem (o rzucie ok. 6 m x 6 m i wysokosci mierzacej
do 6 m),

— zespotu urzadzen technologicznych, m.in. kompresora, chlodnic, kontenera automatyki, butli z wodorem (magazyn wodoru),

— miejsca parkowania wodorowozéw (cystern),

- pylonu (cennik),

— muru przeciwpozarowego (o wysokosci do 2,20 m),

- stacji transformatorowe;j (prefabrykowanej, o powierzchni zabudowy wynoszacej ok. 12 m? i wysokosci do 5 m),

- podziemnego zbiornika retencyjno-przeciwpozarowego (o pojemnosci do 150 m®),

— niezbgdnej infrastruktury technicznej (w tym instalacji odgromowej),

~ powierzchni utwardzonych,

— niezbgdnych elementéw zagospodarowania terenu (w tym przeniesienie/odtworzenie kolidujgcych z zamierzeniem miejsc
parkingowych oraz stanowiska odkurzacza), rozbidrek i innych prac koniecznych do prawidlowego funkcjonowania
planowanego zamierzenia.

2.1.4. Zezwala si¢ na magazynowanie wodoru stacjonarnie (w poziomych lub pionowych zbiornikach niskocisnieniowych)

lub/i w sposéb mobilny (w naczepach wodorowych o nominalnym cisnieniu roboczym 300 baréw) w ilosci ok. 1260 kg.

2.1.5. Przy ewentualnej realizacji ogrodzenia, matej architektury, szyldéw oraz innych urzadzen i tablic reklamowych braé¢ pod

uwage regulacje zawarte w powyzszej tzw. uchwale krajobrazowej, na mocy ktorej przedmiotowe dziatki polozone sa

w strefie ,,E”.

2.1.6. Przed wystgpieniem o pozwolenie na budowe uzyska¢ pozytywna opini¢ tut. Biura Rewitalizacji i Planowania

Przestrzennego w zakresie zgodnosci przyjetych rozwiagzan z ww. uchwalg krajobrazowa.

2.2. Ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspélczesnej:

2.2.1. Przy projektowaniu inwestycji spelni¢ w szczego6inosci wymagania przepiséw:

— ustawy z 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (tekst jednolity Dz. U. z 2022r., poz. 2556 z pOzZniejszymi
zmianami),

— ustawy z dnia 11 stycznia 2018 r. o elektromobilnosci i paliwach alternatywnych (Dz.U. z 2023 r., poz. 875 — tekst jednolity
z pézniejszymi zmianami),

— ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. 22023 r., poz. 1476 — tekst jednolity z p6zZniejszymi zmianami).

2.2.2. Roboty ziemne prowadzone w sasiedztwie systeméw korzeniowych drzew i krzewéw wykonywaé w sposob nie

zagrazajacy ich zywotnosci.

2.2.3. W przypadku kolizji inwestycji z drzewami lub krzewami postepowac¢ zgodnie z obowiazujacymi przepisami.
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2.2 4. Do niezbegdnego minimum ograniczy¢ przeksztalcanie powierzchni biologicznie czynnej.

2.2.5. Speli¢ warunki decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

2.2.6. Technologiczna czg$¢ zamierzenia musi zosta¢ zrealizowana w calosci na dzialce nr 156/11.

2.2.7. Zgodnie z art. 234 i art. 192 ust. 1 w nawiazaniu do art. 17 ust. 1 ww. ustawy Prawo wodne, zabrania sie m.in.:

- zmieni¢ kierunek i nat¢zenie odptywu wod opadowych i roztopowych ze szkoda dla gruntéw sasiednich,

- niszezy¢ i uszkadzac urzadzenia wodne, w tym melioracji wodnych,

- wykonywa¢ w poblizu urzadzen wodnych rob6t i innych czynno$ci mogacych spowodowaé zmniejszenie ich
wytrzymatosci.

2.3. Obshugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

2.3.1. Przy projektowaniu inwestycji spelni¢ w szczegolnosci wymagania przepisow:

— ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. z 2023 r., poz. 645 — tekst jednolity z pozniejszymi
zmianami),

— ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2022 r, poz. 1385 — tekst jednolity z p6Zniejszymi
zmianami),

— ustawy z dnia 7 czerwca 2001 1. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw (Dz. U. z2023 r.,
poz. 537 —tekst jednolity),

2.3.2. Obstuge komunikacyjna realizowaé na dotychczasowych zasadach, poprzez istniejacy zjazd/zjazdy z drogi publiczne;.

2.3.3. Na ewentualng przebudowe zjazdu uzyska¢ zgode Zarzadu Drég, Komunikacji i Utrzymania Miasta w Walbrzychu,

zgodnie z art. 29 ust. 1 ww. ustawy o drogach publicznych.

2.3.4. Przenie$¢ w inne miejsce stanowiska parkingowe kolidujace ze stacja tankowania wodorem.

2.3.5. W zaleznosci od potrzeb dokona¢ budowy/przebudowy instalacji technicznych w zakresie niezbednym do wlasciwego

funkcjonowania planowanego zamierzenia.

2.3.6. W przypadku ewentualnej przebudowy przylaczy istniejacych lub budowy nowych w pasie drogowym, uzyska¢ zgode

zarzadu drogi na ich przebieg, jako urzadzen niezwigzanych z funkcjonowaniem drogi i potrzebami ruchu drogowego,

stosownie do art. 39 ust. 3 i 3a ww. ustawy o drogach publicznych.

2.3.7. Wody opadowe zagospodarowa¢ w miejscu ich powstania lub odprowadzaé w sposéb niezagrazajacy obiektom i dziatkom

sgsiednim, w tym stosujac rozwigzania uniemozliwiajace zalewanie drog.

2.4. Wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

2.4.1. Zapewni¢ ochrong intereséw oséb trzecich, a w szczegdlnosci przed:

— pozbawieniem dostepu do drogi publicznej,

— pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkow lacznosci,

- ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne i promieniowanie,

— zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

3. LINIE ROZGRANICZAJACE TEREN INWESTYCJI:
Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly zaznaczone na mapie zasadniczej w skali 1:1000.




Wojewadztwo: dolnosigskie
Powiat: m. Walbrzych
Jednostka ewidencyjna: 026501_1, M. Watbrzych

MAPA ZASADNICZA Obreb: 0018, Bioly Kamien Nr 18
SKALA 11000

Uktad odniesienia: PL-ETRF89, uktad wsp. ptaskich: PL-2000 strefa 5 (15°), ukfod wys.: PL-EVRF 2007 -NH
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Zalacznik nr 3 do decyzji nr 144/2023
o warunkach zabudowy

Analiza funkcjonalno — przestrzenna terenu przy ul. Wysockiego w Walbrzychu (dzialki o nr ewid.

156/11 i 156/12, obreb nr 18 Bialy Kamien)

1. Cel analizy
W ponizsze] analizie ustosunkowano si¢ do wniosku Orlen SA z dnia 3 paZdziernika 2023 r. w sprawie

wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie stacji tankowania wodorem,

wraz z infrastruktura, przy ul. Wysockiego w Watbrzychu. Zgodnie z wnioskiem Inwestor planuje:

— budowg ogolnodostepnej stacji tankowania wodorem (na obszarze o powierzchni 0,5827 ha) bedacej
czgscig istniejacej stacji benzynowej oraz shuzacej zasilaniu pojazdéw HDV i LDV (20 autobusow
miejskich i 5 samochodéw osobowych),

— realizacj¢ wiaty-zadaszenia nad dystrybutorem tankowania wodorem (o rzucie 6 m x 6 m i wysokosci
mierzacej do 6 m), wygrodzonego zespolu urzadzen technologicznych (m.in. kompresor, chlodnice,
kontener automatyki, magazyn wodoru), miejsca parkowania wodorowozéw, pylonu (cennik), muru
przeciwpozarowego (dlugosci ok. 35 m przy wysokodci do 2,20 m), stacji transformatorowej
(prefabrykowanej, o powierzchni zabudowy wynoszacej ok. 12 m? i wysokoséci do 5 m) i podziemnego
zbiornika retencyjno-przeciwpozarowego (o pojemnosci do 150 m®), wraz z niezbedna infrastruktura
techniczna,

— zintegrowanie przedsiewzigcia z infrastrukturg istniejacej stacji paliw PKN Orlen S.A.,

— dostarczanie wodoru bateriowozami z hubu wodorowego znajdujacego si¢ na terenie wloctawskiego
zaktadu ANWIL S.A.,

— magazynowanie wodoru stacjonarnie (w poziomych lub pionowych zbiornikach niskocisnieniowych)
lub w sposéb mobilny (w naczepach wodorowych o nominalnym ci$nieniu roboczym 300 baréw)
w ilosci ok. 1260 kg,

— przeniesienie/odtworzenie kolidujacych z zamierzeniem miejsc parkingowych oraz stanowiska
odkurzacza,

— korzystanie z istniejacego zjazdu.

W celu rozpoznania istniejacych uwarunkowan oraz wskazania optymalnego sposobu
zagospodarowania przedmiotowych dzialek przeprowadzono wizje w terenie. Umozliwila ona
przeanalizowanie obszaru pod wzgledem zamierzen inwestora w odniesieniu do funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pézniejszymi
zmianami).

2. Przedmiot analizy
Przedmiotowa analiza obejmuje dzialki nr 156/11 i 156/12, obreb nr 18 Bialy Kamieni, polozone przy

ul. Wysockiego w Watbrzychu.

3. Funkcja oraz charakterystyka zagospodarowania terenu
Analizowany teren to obszar wielofunkcyjny, na ktérym zabudowa mieszkaniowa przeplata sie

z szeroko pojetymi ustugami, zagospodarowany obiektami o zréznicowanej formie i gabarytach, zaleznie od

przeznaczenia, zlokalizowanymi w jego péocnej czesci.

Najwickszy z rozpatrywanych budynkéw (ul. Wysockiego 45) to dwuczlonowy obiekt hotelowy —
z czescig wyzsza mieszczaca pokoje (trzypietrowa) i nizsza restauracja (z jedna kondygnacja nadziemna),
polaczonych ze sobg parterowym lacznikiem i pokrytych dachami plaskimi — ktorego powierzchnia
zabudowy wynosi prawie 1700 m* przy froncie szeroko$ci ok. 74 m. Ponadto towarzyszy mu niewielka
strozowka o powierzchni zabudowy wynoszacej nieco ponad 6 m® i elewacji frontowej o szerokosci
mierzacej ok. 2,50 m oraz wysokos$ci ok. 3 m. Natomiast dalej w kierunku potudniowym, znajduje sie stacja
paliw, na terenie ktérej ma powsta¢ planowane przedsiewziecie.

Kolejne z analizowanych obiektéw znajduja si¢ na wprost wyzej wskazanych zabudowan ustugowych,
a pierwszy z nich (o funkcji ustugowej, usytuowany w granicach dzialki nr 147/10) sktada si¢ z dwoch bryt
(frontowej — dwukondygnacyjnej i przyleglej, nizszej — jednokondygnacyjnej) o lacznej powierzchni
zabudowy nieco przekraczajacej 300 m* i elewacji frontowej szerokosci ok. 12 m, przykrytych dachem
plaskim. Na poludnie od niego usytuowane zostaly zréznicowane zabudowania przychodni i inspekcji
weterynaryjnej, wraz z czescia mieszkalna, tj. obiekty jednokondygnacyjne (w przewadze)
i dwukondygnacyjne, z dachami plaskimi, frontami szerokosci od ok. 6 m do ok. 20 m i powierzchniami
zabudowy wynoszacymi ok. 30-360 m®. Budynek nastepny (zlokalizowany kalenicowo na dzialce
or 147/13) to pigtrowy dom jednorodzinny z uzytkowym poddaszem i dwuspadowym dachem o nachyleniu
ok. 45° oraz z frontem szeroko$ci ok. 14 m i powierzchnig zabudowy wynoszaca ok. 130 m> Poza tym
sgsiaduje on z nieuzytkowanym warsztatem samochodowym - jednokondygnacyjnym, o zréznicowanej
wysokosci, z plaskim dachem i powierzchnig zabudowy wynoszaca ok. 180 m? przy elewacji frontowej
szerokosci ok. 15 m.
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Zabudowa mieszkalno — ustugowa (usytuowana bez zachowania linii zabudowy, w odleglosci od
ok. 2 m do ponad 20 m od granic dziatek drogowych lub bezposrednio przy nich) znajduje si¢ takze przy
ul. Andersa. Wéréd niej zlokalizowane zostaly dwa domy jednorodzinne, tj. budynki nr 49 (parterowy,
z uzytkowym poddaszem pod dwuspadowym dachem o potaciach nachylonych pod katem ok. 45° i kalenicy
prostopadiej do drogi, z powierzchnia zabudowy wynoszaca prawie 60 m’ przy elewacji frontowej
szerokos$ci ok. 8 m) i nr 59 (parterowy, z uzytkowym poddaszem, zorientowany kalenicowo i przekryty
dwuspadowym dachem o nachyleniu polaci pod katem ok. 55° oraz o szerokodci elewacji frontowej
mierzacej ok. 19m i powierzchni zabudowy ok. 185 m?). Dalsze budynki mieszkalne to obiekty
wielorodzinne. Dom nr 53, usytuowany kalenicowo na dzialce nr 150, jest podpiwniczony, parterowy,
posiada uzytkowe poddasze i dwuspadowy dach o nachylenin wynoszacym ok. 40° oraz powierzchnie
zabudowy nieco przekraczajaca 231 m? i front szerokosci prawie 19. Budynek nr 55A, posiada dwie
kondygnacje nadziemne, podpiwniczenie oraz dach plaski, a jego powierzchnia zabudowy wynosi prawie
10 m? przy elewacji frontowej szerokosci ok. 15 m. Z kolei dwupietrowy dom nr 55 ma dach namiotowy,
front szerokosci ok. 12 m i powierzchnie zabudowy dochodzaca do 160 m?. Ponadto powyzszej zabudowie
mieszkaniowej towarzysza parterowe budynki gospodarcze (z powierzchniami zabudowy wynoszacymi od
kilkunastu do 39-46 m* przy frontach szerokoséci 3-12 m) i garaze (murowane i blaszane, o wysokosci
mierzacej ok. 2,10 — 2,50 m, powierzchniach zabudowy wynoszacych od ok. 15 m? do prawie 22 m?
z elewacjami frontowymi szeroko$ci ok. 3 — 3,50 m oraz dachami plaskimi jednospadowymi
i dwuspadowymi o nachyleniu w przedziale 10 — 15°). Natomiast na wspomniang zabudowe ustugowa
sktadaja si¢ obiekty jednokondygnacyjne, o powierzchniach zabudowy wynoszacych od niespelna 25 m? do
ok. 190 m? frontach szerokosci ok. 5-24 m, przykryte dachami ptaskim — jedno lub dwuspadowymi.

W poludniowej czgsci rozpatrywanego obszaru powstaje farma fotowoltaiczna oraz znajdujg sie tereny
wolne od zabudowy i porosnigte dziko rosnacg zielenia, w tym wysoka.

Czgsci zabudowane poszezegolnych dzialek w granicach analizowanego obszaru, stanowia od niespelna
4% do ok. 95% ich powierzchni, co daje $rednig powierzchnie zabudowang wynoszaca ok. 21%
powierzchni tychze parceli, przy czym parametr ten dla ustug wnosi ok. 13%. Natomiast $rednia szerokos¢
elewacji frontowych analizowanych budynkéw ustlugowych mierzy ok. 13 m.

Stan zagospodarowania dziatek nr 156/11 i 156/12. obreb nr 18 Bialy Kamien (miejsce inwestvcii)

Miejsce planowanej inwestycji to stacja paliw, na ktora skladaja sie parterowe budynki o prostych
brylach i plaskich dachach, tj. obiekt biurowo-socjalny (o powierzchni zabudowy nieco przekraczajacej 150
m’ przy elewacji frontowej szerokosci ok. 12 m, z przylegla wiata nad dystrybutorami) oraz myjnia
samochodowa (o powierzchni zabudowy dochodzacej do 60 m? i froncie szerokosci ok. 7 m), wraz
z infrastruktura towarzyszaca.

4. Dostep do drogi publicznej

Przedmiotowa dzialka posiada dostgp do drogi publicznej — ul. Wysockiego.

5. Uzbrojenie terenu

Zgodnie z przedlozonym wnioskiem teren inwestycji jest uzbrojony, a projektowana stacja tankowania
wodorem bedzie dzialala w oparciu o istniejace przylacza i sieci wewnetrzne. Ponadto w ramach
przedsigwzigcia planowana jest realizacja stacji transformatorowej (uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla
projektowanej inwestycji).

6. Przeznaczenie gruntu

Teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntu na cele nierolnicze i nielesne.

7. Zgodnos$¢ z przepisami

Planowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

8. Wynik analizy

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe w przypadku lacznego spelienia warunkow
wymienionych w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, tj. gdy:

— co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb

pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
Na analizowanym obszarze wystepuje zabudowa mieszkaniowa oraz réznorodne obiekty ushigowe,
zatem bezsprzecznie mamy do czynienia z kontynuacja funkcji (zachowana zostala zasada podobienstwa
— tzw. dobrego sasiedztwa w zakresie funkcji). Planowane zamierzenie wpisuje si¢ w istniejgce
zagospodarowanie, ale ze wzgledu na jego charakter parametry zabudowy nie moga wynikad
z wyliczonych $rednich. Na powyzsze zezwala rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. 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), dopuszczajace przyjecie innych rozwigzan jezeli wskazuja na to analizy, a w zaistniale]
sytuacji parametry przedsiewzigcia nie moga by¢ wzigte wprost z przeprowadzonych obliczen lecz
muszg uwzglednia¢ standardy rozpowszechnione dla tego typu obiektow.

— wnioskowany teren ma dostep do drogi publicznej,
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Przedmiotowe dziatki posiadaja dostep do drogi publicznej — ul. Wysockiego.
— uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,

Zgodnie z przedlozonym wnioskiem, w tym mapa zasadnicza, uzbrojenie (istniejace i projektowane)
terenu objetego przedsigwzieciem jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia.

— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne,

Zamierzenie planowane jest w granicach administracyjnych miasta. Natomiast zgodnie z §8 i §9 ust. 1 pkt 1
iust. 3 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie
ewidencji gruntéw ibudynkéw (Dz. U. z 2021 r., poz. 1390 z pdZniejszymi zmianami) dziatki objete
inwestycja stanowia uzytki rolne oznaczone na mapie ewidencji gruntéw symbolem Ps — pastwiska trwale oraz
grunty zabudowane i zurbanizowane oznaczone symbolem Bi — inne tereny zabudowane.

— przepisy odr¢bne nie sprzeciwiaja si¢ realizacji przedmiotowej inwestycji.
Brak kolizji.

— zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze w stosunku do ktérego, decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, ustanowiony zostal zakaz wznoszenia
iutrzymywania obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi, ani w obszarze strefy
kontrolowanej gazociagu czy strefy bezpieczefistwa rurociggu.

Nie wystepuja ww. obszary
W wyniku przeprowadzonych analiz ustalono, ze nowa inwestycja moze zostaé wykonana zgodnie
z wnioskiem Inwestora, gdyZz spelnione zostaly warunki wymienione w art. 61 ww. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.
Ogoélne wymagania, jakim powinien odpowiada¢ nowy obiekt przedstawiono w zalagczniku nr 1 do
decyzji o warunkach zabudowy.
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