Watbrzych, 11,
BAB.6730.71.2020 i 13 -11- 2020

ID1A110 2 DECYZJA NR ﬂ’btl IDJOlO

O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 .ust. 1, art. 60 ust. 1, ust. 2 i ust. 4, art. 53 ust. 4, art. 61 ust. 1, art. 64
ust. I ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U.
z2020r. poz. 293 z pézniejszymi zmianami) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2020r. poz. 256 z p6Zniejszymi zmianami), po rozpatrzeniu wniosku
(z dnia 22 czerwca 2020r.) inwestora:

InVatbrzych Sp. z o.0.
ul. Piastow Slaskich 1
58-306 Walbrzych

w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy

USTALAM
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie do dwudziestu doméw w zabudowie szeregowej wraz
z infrastrukturg techniczng przy ul. Ogrodowej w Watbrzychu (dzialki nr 156/5 i 155 oraz cze$é dziatki nr 157/4
obrgb Szczawienko 4), na terenie zaznaczonym w zalaczniku nr 2 i przy zachowaniu warunkow okreslonych
w zataczniku nr 1.

UZASADNIENIE

W dniu 22 czerwca 2020r. inwestor jw. przedlozyl wniosek w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie do dwudziestu doméw w zabudowie szeregowej wraz z infrastruktura techniczna
przy ul. Ogrodowej w Watbrzychu (dziatki nr 156/5 i 155 oraz czes¢ dziatki nr 157/4 obreb Szezawienko 4).

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 przepisow odrebnych,
zatem okres$lenie sposobu zagospodarowania terenu powinno nastapi¢ w drodze decyzji o warunkach zabudowy,
stosownie do art. 59 ust. 1 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

- projektowana inwestycja nie zostala wymieniona w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r.
w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko (Dz. U. z 2019r. poz 1839), w zwiazku
z czym przed wydaniem niniejszej decyzji nie zachodzi obowiazek przeprowadzenia postepowania w sprawie
oceny oddzialywania na $rodowisko wymagany przepisami o ochronie $rodowiska

— 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 2020r. poz. 55 z p6zniejszymi zmianami), w tym poza
obszarami Natura 2000

— zlozony wniosek spelnial wymagania art. 52 ust. 2 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z powyzszym, stosownie do wymogow procedury administracyjnej, strony zostaly zawiadomione
0 Wszczgeiu postgpowania w sprawie jw. oraz o przystugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogly korzystaé bez
ograniczen. Jednoczesnie wystapiono o opinie wewngtrzne do Zarzadu Drég Komunikacji i Utrzymania Miasta
w Walbrzychu (pomocniczo, jako organu dzialajacego w imieniu zarzadey wszystkich drog publicznych w granicach
administracyjnych miasta, ktérym jest Prezydent Miasta Walbrzycha) oraz Biura Ochrony Srodowiska, Gospodarki
Wodnej, Rolnictwa i Lesnictwa tut. urzedu. W odpowiedzi na powyzsze ZDKiUM (pismo znak DR.4310.71.20
z dnia 9.07.2020r.) nakazat wydzieli¢ z obszaru inwestycji (od strony dojazdowej drogi wewnetrznej, czyli od potudnia)
pas terenu na dodatkowy pas ruchu (prawoskret zapewniajacy bezpieczenstwo ruchu w rejonie wijazdu na teren
planowanego zespolu ) i na chodnik, zachowanie ustawowej odlegtosci od drogi gminnej, uzyskanie zgody zarzadu drogi
na budowg zjazdu i na przebieg projektowanych przytaczy w terenie drogi gminnej, a takze wykluczenie zalewania drogi
wodami opadowymi. Z kolei tut. BOSGWRIL nie wnioslo zadnych uwag, poza informacja, iz na dalszym etapie realizacji
inwestycji nie bedzie wymagana decyzja zezwalajaca na trwale wylaczenie gruntu z produkcji.

W ramach dzialai wymaganych prawem ustalono obszar analizowany, ktéry zgodnie z obowigzujacymi
przepisami wyznacza si¢ w odleglosci réwnej trzykrotnej szerokosci frontu dzialki inwestycyjnej (jednakze nie
mniejszej niz 50m), mierzac od jej granic wzdhuz drogi publicznej, z ktérej jest dostepna — art. 61 ust. 1 pkt 1 ww.
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. w powiazaniu z § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z2003r. Nr 164 poz. 1588). W przedmiotowym wypadku szeroko$¢ frontu inwestycji to szeroko$é¢ frontéw obu
dzialek objetych inwestycja. Diugos¢ tego odcinka wynosi ck. 25m. Zanalizowano zatem teren potozony wokot
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inwestycji w odleglosci min. ok. 75m, przy uwzglednieniu barier urbanistycznych w postaci drogi krajowej nr 35
(ul. Wroclawska) i terenu kolejowego.
Na tak wydzielonym terenie (zataczniki nr 4a-4c) przeprowadzono analize jego funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania (wyniki w zalaczniku nr 3), ktéra wykazata, iz dziatki w granicach obszaru analizowanego sa
zabudowane w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkeji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu.
Oceniajgc taczne spetnienie warunkéw umozliwiajacych wydanie decyzji o warunkach zabudowy, o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdzono, Ze:
= co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, zagospodarowana jest w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej inwestycji w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow,
cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

— wnioskowany teren posiada dostep do drogi publicznej

— uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia inwestycyjnego

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

— przepisy odrebne nie sprzeciwiaja sig realizacji przedmiotowej inwestycji.

W trakcie postgpowania do tut. organu (dnia 10 lipca 2020r.) wplynelo pismo mieszkancow nieruchomosci
przy ul. Ogrodowej 2, w ktérym wyrazili oni swéj sprzeciw dla przedmiotowej inwestycji, argumentujac go swoim
przywiazaniem do sadu znajdujgcego si¢ na dzialce nr 155, brakiem mozliwosci wjazdu na swoja nieruchomosé
w przypadku realizacji zamierzenia, a takze obawa o zacienianie domu i zalewanie dziatki wodami pochodzacymi
z terenu inwestycji, zaburzeniem ciszy i spokoju oraz spadkiem wartosci ich nieruchomosci.

W zwiazku z zaistnialg sytuacjg, zgodnie z art. 89 § 2 Kodeksu postepowania administracyjnego, ze wzgledu
na potrzebe uzgodnienia intereséw stron i wyjasnienia watpliwosci, wezwano zainteresowanych do stawienia sig
w dniu 13 sierpnia 2020 na rozprawe administracyjna. Dodatkowo, dnia 11 sierpnia 2020r., pan Barttomiej Podolski
(strona postepowania) mailowo powiadomit o zlozonym w tym samym dniu wniosku o wykup czesci dziatki nr 155
(pas szerokosci 10m potozony wzdluz granicy tej parceli z dziatka 151) przez mieszkancéw budynku przy ul.
Ogrodowej 2 na poprawienie warunkéw zagospodarowania ich nieruchomosci. Planowana rozprawa administracyjna
odbyla si¢ w terminie, a strony podtrzymaly swoj sprzeciw.

Po przeprowadzeniu analizy sprawdzajacej wszystkie uwarunkowania dotyczace terenu objetego planowanym
zamierzeniem (o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 ‘ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)
przygotowano projekt decyzji o warunkach zabudewy, ktéry z uwagi na fakt, iz obszar planowanego zamierzenia
stanowig uzytki rolne (oznaczone na mapie ewidenciji gruntéw symbolami S-RIVb) — uzgodniono z dyrektorem Zarzadu
Zlewni w Legnicy (Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie) w zakresie melioracji. Odstapiono od jego
uzgodnienia z zarzadeg drogi (zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 9 ustawy jw.) poniewaz w zaistnialym przypadku funkcje
uzgadniajacego i wydajacego decyzje pelni ten sam organ.

Po zakonczeniu postgpowania dowodowego strony zostaly poinformowane, iz przed wydaniem decyzji
administracyjnej przystuguje im prawo czynnego udzialu w postepowaniu, polegajace na wypowiedzeniu sie co do
zebranych dowoddéw i materialéw oraz zgloszonych zadan.

Ze wzgl¢du na projektowang zmiang sposobu zagospodarowania terenu i spehienie warunkow art. 61 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego ustalono
warunki zabudowy.

I_’ ouczenie

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien 0sob trzecich

Decyzja traci waznos¢ jezeli inny wnioskodawea uzyskat pozwolenie na budowe lub dia przedmiotowego terenu uchwalono plan
miejscowy, ktorego ustalenia sg niezgodne z ustaleniami wydanej decyzji.

Niniejsza decyzja nie uprawnia do podjgcia robot budowlanych. W celu uzyskania zgody na realizacje inwestycji nalezy zlozy¢ w Biurze
Administracji Architektoniczno-Budowlanej Urzedu Mle_]Sle"O w Walbrzychu stosowny wniosek (zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo
budowlane: tekst jednolity Dz. U. z 2020r,, poz. 1333 z p{)zme|szyml zmianami).

Od decyzji niniejszej stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Walbrzychu w terminie
14 dni od dnia jej otrzymania za posrednictwem Prezydenta Miasta Walbrzycha. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze
Zrzec sig prawa do jego wniesienia wobec organu admmlstraql publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia temu organowi oswiadczenia
0 zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze:stron postepowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocena, co 0znacza na
tym etapie brak mozliwosci jej zaskarzenia do Samorzadowego Keleglum Odwotawczego.

Zalaczniki:

1. zatacznik nr 1 - warunki zabudowy

2. zalacznik nr 2 - czgé¢ graficzna

3. zalacznik nr 3 - analiza funkcjonalno- przestrzenna terenu y
4. zalacznik nr 4a, 4b i 4c - czesé graficzna analizy o

ozdzielnik:
InVatbrzych, ul. Piastow Slaskich 1, 58-306 Walbrzy
. Strony wg wykazu
3.BAB a/a

strona2z?2



Zalgcznik nr 1 do decyzji nr ASA ] Mw

o warunkach zabudowy
INWESTOR:

InValbrzych Sp. z o.0.
ul. Piastéw Slgskich 1
58-306 Walbrzych

1. RODZAJ INWESTYCJI:
Budowa do dwudziestu doméw w zabudowie szeregowej wraz z infrastruktura techniczng przy ul. Ogrodowe;j
w Watbrzychu (dziatki nr 156/5 i 155 oraz czes¢ dziatki nr 157/4 obreb Szczawienko 4)

2. WARUNKI I SZCZEGOLOWE ZASADY ZAGOSPODAROWANIA TERENU I JEGO ZABUDOWY

WYNIKAJACE Z PRZEPISOW ODREBNYCH, A W SZCZEGOLNOSCI W ZAKRESIE:

2.1. Warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

2.1.1. Przy projektowaniu inwestycji spelni¢ w szczegélnosci wymagania przepisow:

— ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2020r. poz. 1333 z pdzniejszymi
Zmianami)

- rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2019r., poz. 1065).

2.1.2. Planowang zabudoweg jednorodzinna realizowac jako dwa szeregi:

— modulowych, jednelokalowych segmentéw mieszkalnych

— zachowujace spdjno$é architektoniczna

— obstugiwane z tej samej drogi wewnetrznej (ciag pieszo-jezdny)

— o0 nawigzujacych do siebie liniach zabudowy

zorientowane warstwicowo

o szerokosci elewacji frontowej kazdego z nich nie wigkszej niz 60m

zajmujgce nie wigcej niz 45% sumy powierzchni obu dzialek objetych inwestycja (nr 156/2 i 155)

przekryte (jesli chodzi o brytg gtéwna) dachem plaskim lub dwuspadowym o nachyleniu min. 35°

— o wysokosciach kalenicy lub attyki nie przekraczajacych 9m.

2.1.3. Dopuszcza sie:

- budowe do dwudziestu segmentow szeregowki

- wbudowane garaze

— budynki pietrowe

— budynki parterowe z poddaszem uzytkowym

- rozczionkowanie bryly poszczegélnych modutow

— zastosowanie dodatkowych elementow piatej elewacji (np. lukarn, zadaszen nad wejsciem itp.).

2.1.4. Nie dopuszcza si¢ nieuwzglednienia w zagospodarowaniu terenu przepisowych odlegtosci od istniejacych

obiektéw budowlanych.

2.1.5. W zagospodarowaniu nieruchomosci przewidzie¢ zagadnienie gromadzenia i odbioru odpadéw komunalnych

uwzgledniajac ich segregacje. ,

2.2. Ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury

wspdlczesnej:

2.2.1. Przy projektowaniu inwestycji spelni¢ w szczegélno$ci wymagania przepisow:

— ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (tekst jednolity Dz. U. z 2020r. poz. 1219

z pozniejszymi zmianami)

— ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz. U. z 2020r. poz. 55 z pézniejszymi

zmianami) :

- Uchwaly Nr XL1/1407/17 Sejmiku Wojewodztwa Dolnoslaskiego z dnia 30 listopada 2017r. w sprawie

wprowadzenia na obszarze wojewodztwa dolnoslaskiego, z wylaczeniem Gminy Wroctaw i uzdrowisk, ograniczen

i zakazow w zakresie eksploatacji instalacji, W ktorych nastepuje spalanie paliw.

2.22. W przypadku kolizji inwestycji z drzewami lub krzewami postgpowa¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

22.3. Roboty ziemne prowadzone w sgsiedztwie systemow korzeniowych drzew i krzewéw wykonywaé w sposdb

niezagrazajacy ich zywotnosci.

2.2.4. Zaopatrzenie inwestycji w energie cieplng zapewnié stosujac system grzewczy przyjazny dla srodowiska. Dopuszcza

si¢ wykorzystanie w tym celu energii elektrycznej. W przypadku wykorzystania paliw nalezy uwzgledni¢ wymogi ww.

uchwaly Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslaskiego.

2.2.5. Zachowa¢ min 20% powierzchni dziatek nr 156/2 i 155 jako powierzchnia biologicznie czynna.

2.3. Obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

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

— ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2020r. poz. 470 z pozniejszymi

Zmianami)

1
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- ustawy z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (tekst jednolity Dz. U. z 2020r. poz. 833 z pozniejszymi
zmianami)

— ustawy z dnia 7 czerwca 2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow (tekst
jednolity Dz. U. z2019r. poz. 1437 z pdzniejszymi mianami)

— Rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z. dnia 2 marca 1999r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U z 2016r. poz
124 z pdzniejszymi zmianami). :

2.3.2. Ze wzgledu na niewielkg szerokos¢ drogi wewngtrznej obslugujacej projektowana enklawe zabudowy oraz

budynki przy ul. Ogrodowej 5B i SA — w zagospodarowaniu terenu inwestycji nalezy przewidzie¢ pas terenu pod

poszerzenie tej drogi o pas zjazdowy na projektowane osiedle doméw jednorodzinnych i o chodnik. Powyzsze nalezy
uzgodnic¢ z zarzadea drogi — ZDKiUM w Walbrzychu.

2.3.3. Uzyska¢ zgode zarzadcy drogi na budowe zjazdu, zgodnie z art. 29 ust.1 ustawy o drogach publicznych.

2.3.4. Uzyska¢ zgodg zarzadcy drogi na przebieg projektowanych przylaczy w terenie drogi gminne;.

2.3.5. Parametry drég wewngtrznych obstugujacych planowany zespét zabudowy przyjaé analogicznie jak dla drog

klasy D, tj. o szerokosci w liniach rozgraniczajacych min. 10m, zgodnie z § 7 Rozporzadzenia w sprawie warunkow

technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie.

2.3.6. W przypadku zastosowania tzw. siegaczy — projektowany uklad komunikacyjny zespotu winien posiada¢ na

ich koicach plac do zawracania pojazdéw, zgodnie z przepisami § 125 ww. Rozporzadzenia w sprawie warunkow

technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie.

2.3.7.W ramach zagospodarowania terenu inwestycji przewidzieé odpowiednia ilo§¢ miejsc postojowych dla

mieszkancow i ich gosci, nie mniej jednak niz dwa miejsca postojowe dla samochodéw osobowych na kazdy lokal

mieszkalny. Do bilansu wlicza si¢ miejsca w garazach oraz indywidualne podjazdy o wymiarach nie mniejszych niz
minimalne miejsce postojowe.

2.3.8. Zachowa¢ minimum szesciometrowa odleglos¢ pomiedzy projektowana zabudowa a krawedzia jezdni

poszerzonego zgodnie z pkt. 2.3.2. pasa drogowego vl. Ogrodowej.

2.3.9. Obiekty wyposazy¢ w niezbgdne instalacje techniczne — na warunkach gestoréw poszczegdlnych sieci.

2.3.10. Kolizje z dwoma liniami éredniego napigcia rozwiaza¢ w porozumieniu z ich zarzadca — Tauron S. A.

2.3.11. Wody opadowe zagospodarowa¢ w miejscu ich powstania lub odprowadza¢ w sposéb niezagrazajacy

obiektom i dziatkom sasiednim, w tym stosujac rozwiazania uniemozliwiajace zalewanie drog.

2.4. Wymagan dotyczacych ochrony intereséw osob trzecich:

2.4.1. Zapewni¢ ochrong intereséw 0sdb trzecich, w szczegolnosci przed:

— pozbawieniem dostepu do drogi publiczne;j

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

— ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie

— pozbawieniem dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi

— zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

3. LINIE ROZGRANICZAJACE TEREN INWESTYCJI:
Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly zaznaczone na mapie zasadniczej w skali 1:500.

|
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2] Wojewodztwo: dolnosligskie

Powiat: m. Watbrzych
Jednostka ewidencyjna: 026501_1, M. Watbrzych

MAPA ZASADNICZA Obreb: 0004, Szczawienko Nr 4
SKALA 1500

Uktad odniesienia: PL-ETRF 89, uktad wsp. ptaskich: PL-2000 strefa 5 (15°), uktad wys.: PL-EVRF 2007-NH

Sekcje mapy: 5.142.32.17.2.4:5.142.32.18.1.3
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Zalgeznik nr 3 do decyzji nr 4%1' ' Low

o warunkach zabudowy

Analiza funkcjonalno-przestrzenna terenu przy ul. Ogrodowej w Walbrzychu (dzialki_nr 155 i 156/5 obreb
Szczawienko 4 wraz z obszarem przyleglym)

1. Cel analizy

W ponizszej analizie ustosunkowano si¢’ do wniosku spotki InValbrzych z dnia 22 czerwca 2020r. w sprawie
ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie do dwudziestu doméw w zabudowie szeregowej
wraz z infrastrukturg techniczng przy ul. Ogrodowej w Walbrzychu.

Inwestor planuje budowe dwoch dziesigciosegmentowych szeregéw doméw jednorodzinnych, obstugiwanych
ciggiem pieszo-jezdnym (o szerokosci ok. 4,5m), wzdluz ktorego przewidziano 10 miejsc postojowych do parkowania
rownoleglego. Planowana powierzchnia modutu wyniesie ok. 840-900m? przy szerokosci elewacji frontowej ok. 6m.
Zgodnie z wnioskiem inwestor przewidziat dojazd z ul. Ogrodowej — budowa nowego zjazdu z pasem wiaczeniowym,
dachy wielospadowe (o nachyleniu 30-45°) z czescia plaska oraz wysoko$¢ pojedynczego modutu do12m.

W celu rozpoznania istnigjacych uwarunkowan przeprowadzono wizje w terenie. Umozliwila ona zbadanie
analizowanego obszaru pod wzgledem zamierzen inwestora w odniesieniu do warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2020r. poz. 293
z pdZniejszymi zmianami).

2. Przedmiot analizy :
Przedmiotowa analiza obejmuje dzialki nr 155 i 156/5 obreb Szczawienko 4 przy ul. Ogrodowej w Walbrzychu wraz
z terenem dzialek przyleglych oraz znajdujacych sie w bliskim sasiedztwie miejsca planowanej inwestycji.

3. Funkcja oraz charakterystyka zagospodarowania terenu

Analizowany obszar obejmuje zréznicowang zabudowe, na ktéra sktadaja sie trzy rozgraniczone funkcjonalnie pasy:
dwa ustugowe (pierwszy — sasiadujacy z terenem kolejowym, a drugi z ciekiem naturalnym — rzekg Pelcznica, ulica
Wroctawska i Ogrodowg) pomiedzy ktérymi znalazta si¢ drobna enklawa zabudowy jednorodzinne;j.

Dominujace w terenie analizowanym ushugi dotycza roznych dzialalno$ci — sa to ustugi oswiaty (dwie szkoly),
zamieszkania zbiorowego, administracyjne (m. in. dwa urzgdy pracy), biurowe, handlowe (motoryzacyjne), hurtowe
(branza spozywcza) i inne (np. tapicerstwo). Przy tak zréznicowanej funkcji, rowniez i inne cechy tej zabudowy sg
odmienne — od drobnych budynkow gospodarczych i pomocniczych, po duze hale. Pierwsze raczej parterowe, drugie —
parterowe, dwukondygnacyjne i czterokondygnacyjne. Najczesciej posiadaja dachy plaskie, powierzchnie zabudowy
mieszczace si¢ w zakresie ok. 11-156m? i ok. 490-4086m? oraz fronty szerokosci ok. 3-12m i ok. 30-120m. Przewaza
usytuowanie kalenicowe i réwnolegle do siebie w przypadiu kilku obiektéow. Omawiana zabudowa niemieszkalna
zajmuje 1-33%, Srednio ok. 21% swoich dzialek badz terenow.

Mieszkaniowka skupia si¢ w centrum obszaru analizowanego, przy gléwnej nitce ul. Ogrodowej. Przewaznie jest to
zabudowa jednorodzinna wolnostojaca, polozona dos¢ blisko drogi, zachowujaca niemal stala lini¢ zabudowy oraz
podobne gabaryty i wysokoéci. W glebi niektorych dziatek wystepuja dodatkowe obiekty (raczej niemieszkalne) potozone
w tzw. drugiej linii zabudowy. Domy przewaznie orientowane sa szczytowo ale réwniez kalenicowo. Ich powierzchnie
zabudowy wynosza ok. 64-160m?, a szerokosci elewacji frontowych mierza ok. 8-13m. Zabudowa zajmuje ok. 3-35%
(srednio 14%) swoich dziatek.

Stan zagospodarowania dziatek nr 156/5 i 155 (miejsce planowanej inwestycji

Przedmiotowe dziatki, nalezace do Gminy Watbrzych, polozone sa na stoku o wystawie poludniowo-wschodniej
i zagospodarowane zostaly glownie zielenia ogrodowa bedaca w uzytkowaniu kilku najemcoéw (skarpa, lokalnymi
utwardzeniami, sadem, trawnikami, zywoplotami, szpalerami drzew, wiatami, altanami etc.). Mapa pokazuje tez obecno$¢
studni na dzialce nr 155. Teren inwestycji posiada ograniczenia w przysztym zagospodarowaniu. Wystepuja one nie tylko
z powodu obecnosci studni, czy skarpy ale réwniez z racji nieprzepisowych odleglosci sytuowania niektoérych obiektow
od granicy dziatki — jest to budynek przy ul. Ogrodowej 3A (id 514 zlokalizowany na na dzialce nr 156/4 i 150/3) oraz
budynek id 705, zlokalizowany na dzialkach nr 376/2, 154 i (fragmentarycznie) na dzialce nr 155 objetej przedmiotowa
inwestycja.

4. Dostep do drogi publicznej
Przedmiotowa parcela posiada dostep do drogi publicznej przez droge wewngtrzna — ul. Ogrodowa (siegacz).

5. Uzbrojenie terenu

Zgodnie z przedlozonym wnioskiem obszar jest uzbrojony.

Inwestor w zataczniku do wniosku przedstawit ponadto dekumenty $wiadczace o mozliwosci przylaezenia inwestycji
do sieci: gazowej, wodociagowej, kanalizacyjnej i energetyczne;.

6. Przeznaczenie gruntu :

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw. rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne na -
mocy art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych, tekst jednolity Dz. U. z 2017r. poz. 1161. Na
pOZniejszym etapie realizacji inwestycji nie bedzie potrzebne uzyskanie decyzji zezwalajacej na trwale wylaczenie gruntu z
produkcji, poniewaz uzytki rolne sklasyfikowane jako S-RIVb sa wytworzone z gleb pochodzenia mineralnego.

strona 1/2



7. Zgodnosé z przepisami

Planowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

8. 'Wynik analizy fhoct

Rozpatrujac sposéb zagospodarowania dzialek 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 funkcji :

Teren inwestycji potozony jest obok wolnostojacej zabudowy jednorodzinnej otoczonej ushugami.

Szeregowka jest typem zabudowy jednorodzinnej i wpisuje sie w istniejace uwarunkowania. Poniewaz stworzy ona
nowa enklaw¢ i bedzie dostepna inaczej niz budynki wolnostojace — jest to jak najbardziej dopuszczalne urbanistycznie
rozwiazanie. Zaleta jest tez to, ze teren inwestycji przylega obszarowo do terenu mieszkaniowki.

Linia zabudowy i usytuowanie wzgledem drogi

Dzialki objete zamierzeniem nie sa polozone na przedhuzeniu jakiejkolwiek istniejacej linii zabudowy, ktéra mozna
byloby kontynuowac, natomiast uksztaltowanie terenu i sposéb lokalizacji pobliskich obiektow (przy ul. Ogrodowej 5B)
sugerowalby warstwicowe orientowanie szeregdw, co jest zbiezne z wola inwestora.

Intensywnosé wykorzystania terenu

Budynki obszaru analizowanego zajmuja od ok. 1 do ok. 45% powierzchni swoich dziatek, srednio 18%.

W przedmiotowym przypadku planuje si¢ budowe obiektow o facznej powierzchni zabudowy ok. 1680m? na terenie
o powierzchni ok. 4799m?, czyli zabudowe terenu w ok. 35%. Jest to warto$¢ dopuszczalna, mieszczaca si¢ w widetkach
wielkosci wystepujacych w terenie sgsiadujacym.

Szerokos¢ elewacji frontowe;j

Szerokosci elewacji frontowych obiektow w sasiedztwie wynosza ok. 3-120m, érednio 22m, przy czym budynki
mieszkalne cechuja sie frontami o $redniej szerokosci ok. 10m, a niemieszkalne — ok. 25m. Najszersze elewacje w terenie
analizowanym mierza ok. 36, 37, 38, 68, 69, 70, 73 i 120m.

Zalozenie skladajace si¢ z dwoch szeregow domow, kazdy o froncie szerokosci ok. 60m, wpisze sie bardzo dobrze
w lokalne uwarunkowania.

Wysokosé

Istniejace obiekty mieszkalne sa pigtrowe (przy dachach ptaskich) lub parterowe z uzytkowymi poddaszami. Inwestor
wnioskowal o zabudowe liczaca do trzech kondygnacji nadziemnych, z tym Ze ostatnia bylaby poddaszem uzytkowym.

W obliczu faktu, iz w terenie analizowanym istniejaca zabudowa mieszkaniowa liczy do dwéch kondygnacji
nadziemnych i mierzy do 7-8-9m wysokosci, a tylko ririktore budynki ustugowe sa wyzsze — nalezy stwierdzi¢, iz aby
zachowa¢ kontynuacje uwarunkowar zastanych w zabudowie istniejacej nalezy ograniczy¢ wysokosé nowej zabudowy
mieszkaniowej do dwoch kondygnacji i 9m. Zabudowania wyzsze, siegajace 12m, tworzylyby niczym nieuzasadniona
przestrzenna dysharmonie z architekturg istniejgca. N

Geometria dachow

Dachy istniejacych budynkéw mieszkalnych sa najczesciej dwuspadowe, niekiedy naczotkowe. Polacie dachow
stromych sa nachylone pod katem ok. 30-60°. Wystepuje ez jeden dach w konstrukcji krazynowej (tzw. beczkowy), jeden
plaski i jeden wielospadowy.

Dla planowanych szeregow wskazane bylyby zatem dachy dwuspadowe o symetrycznych spadkach (kat nachylenia
dachu w zakresie 30-60°) albo dachy plaskie, przy czym dopuszcza si¢ zréznicowanie w ramach drobniejszych elementow
dodatkowych — zadaszef nad wejéciem, garazem, nizszymi partiami bryly, etc.

W wyniku przeprowadzonych analiz ustalono, ze wystgpujace na przedmiotowym obszarze uwarunkowania
pozwalaja na realizacj¢ wnioskowanej inwestycji. Dziatki sasiednie sa zabudowane w sposéb umozliwiajacy okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji parametréw, cech oraz wskaznikow ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu, a planowane zamierzenie pozostaje zgodne z zastana funkcja terenu. Spenione
zostaly rowniez pozostate warunki wymienione w art. 61 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ogolne wymagania, jakim powinna odpowiada¢ nowa zabudowa przedstawiono w zafgczniku nr 1 do decyzji.
o warunkach zabudowy.
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