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DECYZJA NR /] /%0@

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 2016 r., poz. 778 —
z pézniejszymi zmianami) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania administracyjnego
(tekst jednolity: Dz.U. z 2016 1., poz. 23 — z pdzniejszymi zmianami), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 29.12.2016 r.
Pani Sylwii Tchorowskiej - Biuro Projektéw i Uslug Inwestycyjnych Instal STD z/s przy ul. Wysockiego 28
w Walbrzychu, wystepujacej z upowaznienia Inwestora:

Wspolnoty Mieszkaniowej Budynku przy ul. Poznanskiej 12
ul. Poznanska 12
58-303 Watbrzych

w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy

USTALAM
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie drenazu opaskowego z izolacjg pionowg i pozioma, wraz
z przytaczem kanalizacji deszczowej, dla budynku mieszkalnego przy ul. Poznanskiej 12 w Watbrzychu (dziatki nr 27/5
oraz czesci dziatek nr 27/14, 27/13, 24/2 1 26/4, obr. nr 39 Podgorze), na terenie zaznaczonym w zataczniku graficznym
nr 2 przy zachowaniu warunkéw okreslonych w zataczniku nr 1.

UZASADNIENIE

W dniu 29.12.2016 r. Inwestor jw. przedtozyt wniosek w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie drenazu opaskowego z izolacja pionowa i pozioma, wraz z przytaczem kanalizacji deszczowej,
dla budynku mieszkalnego przy ul. Poznanskiej 12 w Watbrzychu (dziatki nr 27/5 oraz czesdci dziatek nr 27/14, 27/13,
24/2 126/4, obr. nr 39 Podgorze).

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 ktérego istnieje obowigzek jego sporzadzenia na podstawie przepiséw odrebnych, zatem
okreslenie sposobu zagospodarowania rozpatrywanego terenu, stosownie do art. 59 ust. 1 ww. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, powinno nastapi¢ w drodze decyzji o warunkach zabudowy,

- projektowana inwestycja nie jest wymieniona w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U. z 2016 r., poz. 71 — tekst jednolity), w zwiazku
z czym przed wydaniem niniejszej decyzji nie zachodzi obowigzek przeprowadzenia postgpowania w sprawie oceny
oddzialywania na srodowisko, wymagany przepisami o ochronie §rodowiska,

— 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 2016 r., poz. 2134 — tekst jednolity z pdzniejszymi zmianami), w tym
poza obszarami Natura 2000,

— zamierzenie znajduje si¢ na terenie udokumentowanych zt6z wegla kamiennego (ztoze Chrobry — eksploatacja zaniechana),

— ztozony wniosek, (uzupelniony pismem z dnia 17.01.2017r.) speinial wymagania art. 52 ust. 2 ww. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwiazku z powyzszym, stosownie do wymogoéw procedury administracyjnej, strony zostaly zawiadomione
0 wszczgeiu postgpowania w sprawie jw. oraz o przyshugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogtly korzysta¢ bez
ograniczen. Jednocze$nie wystapiono o opinie wewnetrzne do Zarzadu Drég Komunikacji i Utrzymania Miasta
w Walbrzychu (pomocniczo, jako zarzadu drogi dzialajgcego w imieniu zarzadcy wszystkich drég publicznych
w granicach administracyjnych miasta, ktérym jest Prezydent Miasta Walbrzycha) oraz Biura Ochrony Srodowiska,
Gospodarki Wodnej, Rolnictwa i Le$nictwa tut. Urzedu. W odpowiedzi na powyzsze ZDKiUM (pismo znak:
DR.4314.197.2.16.17 z dnia 01.02.2017 r. — data wplywu) zobowiazal Inwestora do zastosowania warunkéw zawartych
w decyzji DR.4314.D.197-1.16. zezwalajacej na realizacje inwestycji w dziatkach drogowych. Natomiast ww.
BOSGWRIL (pismo znak: BOS$.6220.15.2017 DW/3685/02/2017 z dnia 7.02.2017r. - data wplywu) wyrazito opinie
pozytywna (z uwagami).

W ramach dzialan wymaganych prawem ustalono réwniez obszar analizowany, ktéry zgodnie z obowigzujacymi
przepisami (w przypadku zamierzenia dotyczacego infrastruktury technicznej) ogranicza si¢ do miejsca lokalizacji
planowanej inwestycji — art. 61 ust. 3 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nastgpnie na tak
wydzielonym terenie (zalacznik nr 4 do niniejszej decyzji) tut. organ przeprowadzil analiz¢ jego funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania (wyniki w zataczniku nr 3 do niniejszej decyzji), ktéra wykazata, iz przedmiotowe

zamierzenie spelnia warunki, o ktérych mowa w wyzej przywotanym art. 61, umozliwiajace wydanie decyzji
o warunkach zabudowy.
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Po przeprowadzeniu analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 pkt. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, sprawdzajacej wszystkie uwarunkowania dotyczace terenu objetego planowanym zamierzeniem,
przygotowano projekt decyzji o warunkach zabudowy, ktory uzgodniono z Marszatkiem Wojewoédztwa Dolnoslaskiego
(w odniesieniu do udokumentowanych z{6z kapalin). Odstapiono jednak od jego uzgodnienia z zarzadca drogi gminnej
(wymaganego przepisami art. 53 ust. 4 pkt. 9 przywolywanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)
ze wzgledu na fakt, ze w zaistniatym przypadku funkcje uzgadniajacego i wydajacego decyzje pelni ten sam organ.

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

Ze wzgledu na projektowana zmiang sposobu zagospodarowania przedmiotowego terenu i spetienie warunkéw
art. 61 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, po przeprowadzeniu postepowania
administracyjnego ustalono warunki zabudowy.

Pouczenie

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasno$ci i uprawnien 0séb
trzecich.

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

Niniejsza decyzja nie uprawnia do podjecia robot 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 2016 r., poz. 290
z pézniejszymi zmianami).

Od decyzji niniejszej stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Watbrzychu w terminie 14 dni od dnia jej otrzymania za posrednictwem Prezydenta Miasta Watbrzycha.

Zataczniki:

1. zatacznik nr 1 - warunki zabudowy,
2. zatacznik nr 2 - cze$é graficzna,

3. zatacznik nr 3 - analiza funkcjonalno-przestrzenna terenu,
4. zatacznik nr 4 - czes$é graficzna analizy.

Otrzymuja:

1. Sylwia Tchorowska Biuro Projektow i Ustug Inwestycyjnych Instal STD ul. Wysockiego 28, p. 23, 58-304 Waltbrzych
2. Strony wg rozdzielnika

3.BAB aa.
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Zatacznik nr 1 do decyzji nr #fl /,Qp//¢ z dnia 11-05 2017
o warunkach zabudowy I

INWESTORZY:

Wspdlnota Mieszkaniowa Budynku przy ul. Poznanskiej 12
ul. Poznanska 12

58-303 Walbrzych

1. RODZAJ INWESTYCJI:

Budowa drenazu opaskowego z izolacja pionowa i pozioma, wraz z przytgczem kanalizacji deszczowej, dla budynku
mieszkalnego przy ul. Poznanskiej 12 w Walbrzychu (dziatki nr 27/5 oraz czesci dziatek nr 27/14, 27/13, 24/2 i 26/4,
obr. nr 39 Podgérze).

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 ladu przestrzennego:

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

— ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz.U. z 2016 1., poz. 290 — tekst jednolity z prozniejszymi
zmianami),

- rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2015 r., poz. 1422 — tekst jednolity).

2.2. Ochrony S$rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa Kulturowego i zabytkéw oraz débr Kkultury

wspolczesnej:

2.2.1. Przy projektowaniu inwestycji spetni¢ w szczegdlnosci wymagania przepisow:

— ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2016r., poz. 672 — tekst jednolity
z pdzniejszymi zmianami,

— ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody (Dz.U z 2016 r., poz. 2134 — tekst jednolity z pézniejszymi
zmianami).

2.2.2. W przypadku kolizji z drzewami lub krzewami uzyska¢ zezwolenia wlasciwego organu na ich usunigcie (jesli jest

wymagane przepisami prawa).

2.2.3. Prace ziemne, prowadzone w obrebie bryly korzeniowej drzew lub krzewéw wykonywa¢ w sposob im

nieszkodzacy.

2.2.4. Zredukowaé do minimum przeksztalcenie powierzchni biologicznie czynnej.

2.3. Obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

2.3.1. Przy projektowaniu inwestycji spetni¢ w szczegdlnosci wymagania przepiséw:

— ustawy z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych (Dz.U. z 2016r., poz. 1440 — tekst jednolity
z pOzniejszymi zmianami),

- rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 1 czerwca 2004 roku w sprawie okreslenia warunkéw udzielania zezwolen na
zajecie pasa drogowego (Dz. U. 22016 r., poz. 1264 — tekst jednolity),

— ustawy z dnia 18 lipca 2001 roku Prawo wodne (Dz. U. z 2015r., poz. 469 — tekst jednolity z pdzniejszymi
zmianami),

— ustawy z dnia 7 czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw (Dz. U.
z2017 r., poz. 328 — tekst jednolity).

2.3.2. Na odprowadzanie wdd deszczowych i drenazowych do rzeki Petcznicy uzyska¢ pozwolenie wodnoprawne.

2.3.3. Spemi¢ warunki realizacji planowanego zamierzenia zawarte w decyzji Zarzadu Drég Komunikacji i Utrzymania

Miasta w Walbrzychu, wyrazajacej zgodg¢ na projektowana inwestycje.

2.4. Wymagan dotyczacych ochrony interes6w oséb trzecich:

2.4.1. Zapewni¢ ochrong interesdw 0séb trzecich, a w szczegodlnosci przed:

— pozbawieniem dostgpu do drogi publicznej,

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

- ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne i promieniowanie,

— pozbawieniem dostgpu $wiatla 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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o warunkach zabudowy

Analiza funkcjonalno — przestrzenna terenu przy ul. Poznanskiej w Walbrzychu (dzialki o nr ewid.
27/5,27/13 127/14 , wraz z fragmentami dzialek nr 24/2 i 26/4, obr¢b nr 39 Podgorze)

1. Cel analizy

W ponizszej analizie ustosunkowano si¢ do wniosku Wspdlnoty Mieszkaniowej z dnia 16 grudnia
2016 r. w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie drenazu
opaskowego z izolacja pionowa i pozioma, wraz z przylaczem kanalizacji deszczowej, dla budynku
mieszkalnego przy ul. Poznanskiej 12 w Walbrzychu. Zgodnie z wnioskiem planowane jest:

- wykonanie drenazu opaskowego wzdtuz $cian ww. budynku,
- odprowadzanie wod opadowych i drenazowych do orurowanego odcinka Petfcznicy.

W celu rozpoznania istniejgcych uwarunkowan oraz wskazania optymalnego sposobu
zagospodarowania przedmiotowych dzialek przeprowadzono wizje w terenie. Umozliwita ona
przeanalizowanie obszaru pod wzgledem zamierzen Inwestora w odniesieniu do funkcji oraz cech
zabudowy i1 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 2016r.,
poz. 778 — z pdzniejszymi zmianami).

2. Przedmiot analizy

Przedmiotowa analiza obejmuje dziatki nr 27/5, 27/13 i 27/14, obrgb nr 39 Podgdrze, potozone przy
ul. Poznanskiej w Walbrzychu wraz z fragmentami dziatek drogowych nr 24/2 i 26/4, obrgb nr 39 Podgorze.
3. Funkcja oraz charakterystyka zagospodarowania terenu

Poniewaz projektowane zamierzenie inwestycyjne dotyczy infrastruktury technicznej, to zgodnie
zart. 61 ust. 3 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie przeprowadza si¢ analizy
dotyczacej sposobu zabudowy i zagospodarowania dziatek sasiednich.

Stan zagospodarowania dziatek nr 27/5, 27/13 i 27/14, wraz z fragmentami dziatek nr 24/2 i 26/4 (miejsce
planowanej inwestycji)

Dziatki nr 27/5, 27/13 i 27/14 zagospodarowane s3 zabudowa wielorodzinng (w tym obiektem nr 12
objetym planowang inwestycja), tj. budynkami podpiwniczonymi, liczacymi — wraz z uzytkowymi
poddaszami — po cztery kondygnacje nadziemne i przekrytymi dachami o zréznicowanej geometrii
(zaréwno ptaskimi jak i stromymi, czterospadowymi o kalenicy rownoleglej do drogi i potaciach
nachylonych pod katem ok. 40°) oraz z frontami szerokosci ok. 12 — 16 m i powierzchniami zabudowy
wynoszacymi od ok. 150 m? do nieco ponad 250 m? Natomiast parcele nr 24/2 i 26/4 sa dziatkami
drogowymi.

4. Dostep do drogi publiczne;j

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zaistniatym
przypadku nie rozpatruje si¢ dostepu do drogi publiczne;j.
5. Uzbrojenie terenu

Zgodnie z przedfozonym wnioskiem analizowany obszar posiada sieci uzbrojenia terenu (mapa
zasadnicza), a planowana inwestycja dotyczy realizacji elementow infrastruktury technicznej (przylacze
kanalizacji deszczowej zwiagzane m.in. z odprowadzeniem wdd drenazowych).

6. Przeznaczenie gruntu

Teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntu na cele nierolnicze i nielesne.
7. Zgodno$¢ z przepisami

Planowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

8.  Wynik analizy

W wyniku przeprowadzonych analiz ustalono, ze realizacja planowanej inwestycji moze zostaé
wykonana zgodnie z wnioskiem Inwestora, gdyz speione zostaly warunki wymienione w art. 61 ww.
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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