e

BURMISTRZ e SYINE N
2B¥L - Decyzja Nr 22/2022 r)‘;\(

56-40[? Oleénica
Rynek - Ratusz
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AB.6730.11.19.2022

Na podstawie art. 59 ust. 1 i 2 oraz art. 60 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r., poz. 503)
oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego
(tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 735 z p6zn.zm.), po rozpatrzeniu wniosku: z dnia
17.02.2022 r. (data wplywu: 21.02.2022 r.), uzupelnionego dnia 25.02.2022 r. oraz
22.04.2022 r., zlozonego przez Miejska Gospodarke Komunalng w Olesnicy Sp. z 0.0., ul. 11
Listopada 17, 56-400 Olesnica, reprezentowana przez pelnomocnika Pana Krzysztofa
Bednarczyka, ul. Brzozowa 10, 58-200 Dzierzoniow

USTALAM
WARUNKI ZABUDOWY

warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy

dla Inwestora: Miejska Gospodarka Komunalna w Olesnicy Sp. z 0.0., ul. 11 Listopada 17,
56-400 Olesnica.

1. Przedmiot inwestycji: budowa kotlowni opalanej biomasa wraz z dobudowang ruchomg
podloga i podajnikiem oraz wolnostojacym magazynem biomasy.
2. Lokalizacja inwestycji: teren inwestycji obejmujacy dzialke o numerze ewidencyjnym

14/4 AM-37 obreb Olesnica, gmina Miasto Olesnica.

3. Przeznaczenie i sposob zagospodarowania terenu:

— rodzaj inwestycji — planowane zamierzenie inwestycyjne to budowa kotlowni opalanej
biomasg wraz z dobudowang ruchomg podloga i podajnikiem oraz wolnostojgcym
magazynem biomasy; ,

— rodzaj zabudowy — zabudowa produkcyjna, sktadowa i magazynowa;

— nowa zabudowa.

4. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:

1) warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

— Planowane zamierzenie budowlane i zwigzane z nim urzadzenia budowlane nalezy
projektowa¢ w sposob zapewniajacy forme architektoniczng dostosowana do krajobrazu
i otaczajacej zabudowy, uwzgledniajgc wymagania tadu przestrzennego, w tym



urbanistyki 1 architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez
uwzglednienie:

a)

b)

d)
€)

d)
¢)

2)

linia zabudowy — nieprzekraczalna min. 6 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi
oraz nieprzekraczalna min. 20 m od osi skrajnego toru (wyznaczona graficznie).

Linia zabudowy spetnia wymagania odleglosci zgodnie z przepisami ustawy o drogach
publicznych. Nieprzekraczalna linia zabudowy ogranicza obszar, na kiorym wysiepuje
wznoszenie budynkow oraz budowli nadziemnych nie bedgcych liniami przesytowymi,
sieciami uzbrojenia technicznego terenu i infrastrukturg telekomunikacyjng
w rozumieniu ustawy Prawo telekomunikacyjne. -

wskaznik powierzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu inwestycyjnego —
w przedziale od 0,18 do 0,24;

powierzchnia biologicznie czynna terenu inwestycyjnego — min. 40% powierzchni
terenu objetego wnioskiem.

Przyje¢to dla budynku kotlowni z ruchoma podloga i podajnikiem:

szerokos¢ elewacji frontowej od strony frontu terenu tj. od strony drogi gminnej
z ktorej odbywa si¢ gtowny wjazd na dziatke (od strony poimocnej) — 40,0 m + /-
tolerancja do 20% dla parametru;

wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej — w przedziale od 15,0 m do 17,0 m
liczac od Sredniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do budynku;

wysokos¢ glownej kalenicy dachu, jako wypadkowa wynikajaca z przyjetego kata
nachylenia potaci dachowych i rozstawu $cian zewngtrznych projektowanego budynku
—od 16,0 m do 19,0 m, liczac od sredniego poziomu terenu przed gtownym wejsciem
do budynku;

dach dwuspadowy o symetrycznym nachyleniu potaci;

kat nachylenia polaci gtéwnych dachu — od 5° do 10°;

uklad kalenicy glownej budynku — réwnolegly lub prostopadly do frontu terenu
inwestycji lub zblizona do réwnoleglej lub prostopadlej w stosunku do frontu terenu
inwestycji.

Przyje¢to dla magazynu biomasy:

szerokos$¢ elewacji frontowej od strony frontu terenu tj. od strony drogi gminnej
z ktérej odbywa si¢ gtowny wjazd na dziatkg¢ (od strony poéinocnej) — 18,0 m + /-
tolerancja do 20% dla parametru;

wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej — w przedziale od 10,0 m do 14,0 m,
liczac od $redniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do budynku;

wysokos§¢ glownej kalenicy dachu, jako wypadkowa wynikajaca z przyjetego kata
nachylenia potaci dachowych i rozstawu scian zewnetrznych projektowanego budynku
—od 11,0 m do 14,0 m, liczac od sredniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem
do budynku;

dach dwuspadowy o symetrycznym nachyleniu pofaci;

kat nachylenia polaci gtéwnych dachu — od 5° do 10°;

uklad kalenicy giéwnej budynku — réwnolegly lub prostopadty do frontu terenu
inwestycji lub zblizona do réwnolegtej lub prostopadiej w stosunku do frontu terenu

inwestycji.

warunki i wymagania ochrony Srodowiska:

Inwestycja nie moze pogorszy¢ stanu Srodowiska naturalnego, sposob
zagospodarowania terenu powinien w jak najwigkszym stopniu zapewni¢ zachowanie
jego walorow krajobrazowych. Zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Rady
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Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839) w zwigzku z ustawg z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
$rodowisko (Dz. U. z 2021r. poz. 2373) przedmiotowa inwestycja — nie zostala
zaliczona do przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie oddzialywaé na srodowisko, dla
ktorych obowigzek sporzadzania raportu o oddziatywaniu na srodowisko moze byé
stwierdzony. Realizacja tego przedsigwzigcia nie wymaga przeprowadzenia oceny
oddzialywania na $rodowisko, nie jest wymagane uzyskanie decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewzigcia.

— pod wzgledem ochrony wod i gospodarki wodnej: W trakcie prac budowlanych
zapewni¢ ochrong¢ gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkow
wodnych. Odpady powstajagce w procesie budowlanym nalezy poddaé odzyskowi
1 wylgcznie z przyczyn technologicznych, ekologicznych lub ekonomicznych moga
podlega¢ one unieszkodliwieniu w sposob zgodny z wymaganiami ochrony Srodowiska.
Nalezy zastosowa¢ si¢ do wszystkich dziatan technicznych majgcych na celu
zapobieganie lub kompensacj¢ ewentualnie mogacych czasowo wystapi¢ negatywnych
oddziatywan na srodowisko. Niwelacja terenu nie moze narusza¢ stanu wody na gruncie
ze szkodg dla gruntéw sgsiednich oraz niekorzystnie przeksztalca¢ naturalnego
uksztattowania terenu. Zagospodarowanie wod opadowych pod przyszlg inwestycje nie
moze narusza¢ stanu wody na gruncie ze szkodg gruntéw sgsiednich oraz powinno
zapewni¢ ochrong wod opadowych zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt. 1, art. 38 ustawy z dnia 18
lipca 2001 r. Prawo Wodne (t. j. Dz. U. z 2021r. poz. 2233).

— pod wzgledem ochrony zieleni: Realizacja i eksploatacja inwestycji nie moze
spowodowa¢ uszkodzenia drzew i krzewow. W razie koniecznosci wycinki lub
przesadzenia drzew i krzewow nalezy uzyska¢ stosowne decyzje zgodnie z wymogami
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2021r. poz. 1098
Z pozn. zm.).

— pod wzgledem ochrony powietrza, ochrony przed halasem: Eksploatacja instalacji
powodujgca wprowadzenie gazow i pylow do powietrza oraz emisje halasu nie moze
powodowac przekroczen standardéw jakosci srodowiska (tj. dopuszczalnych poziomow
stezen substancji w powietrzu oraz halasu w $rodowisku) poza granicami inwestycji
zgodnie z art. 144 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo Ochrony Srodowiska (t. j. Dz.
U. z 2021 r. poz. 1973).

— warunki wynikajgce z obowigzujacych ustalenn planéw ochrony ustanowionych dla
parkéw narodowych, rezerwatéw przyrody i parkéw Kkrajobrazowych, a takze
innych form przyrody, o ktorych mowa w przepisach o ochronie przyrody: Teren
przeznaczony pod inwestycj¢ nie zmajduje si¢ na teremie Obszaru Chronionego
Krajobrazu. Przewiduje sig¢ oddzialywania bezposrednie, chwilowe na etapie realizacji
inwestycji oraz stale wystgpujace przy eksploatacji przedsiewziecia. Teren pod inwestycje
nie znajduje si¢ w obszarze Natura 2000.

 3) warunki i wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspélczesnej

Dla projektowanej inwestycji nalezy spelni¢ wymagania okreslone w:
— Ustawie z dnia 23 lipca 2003 1. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U.
z 2021 r., poz. 710).



mowa w art. 88 ust. 1 ustawy o planowaniu przestrzennym teren inwestycji nie byt
przeznaczony na realizacj¢ zadan rzadowych.

Warunki zabudowy dla realizacji projektowanej inwestycji wymagaja spelnienia:

1.lacznie wymogéw art. 61 ust. 1 p. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003 roku tj.

— co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu —
w/w wykazano w dowodzie sprawy tj. w Analizie funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu;

— teren ma dostgp do drogi publicznej;

— istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla projektowanego zamierzenia
budowlanego;

— teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze 1 nielesne;

— decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

— zamierzenie budowlane na podstawie mapy zasadniczej oraz uzyskanych informacji
nie znajduje sie¢ w obszarze (rozumianym obszar objgty wnioskiem):

a) w stosunku, do ktdrego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U.
z 2022 r. poz. 273), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
2.spelnienia wymagan Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia
2021 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, gdzie przeprowadzono analiz¢ funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowaniu terenu wg parametrow zabudowy obszaru analizowanego tj.
obszaru wokoét dziatki, ktorej dotyczy wniosek /obszar analizy przyjeto, jako 3-krotng
szerokos¢ dziatki/, gdzie ustalono gabaryty oraz parametry tj. budynku:

— wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni terenu inwestycji, ktory zostat
przyjety na podstawie dopuszczenia /tj. nie wg $redniego parametru/ po stwierdzeniu
zgodno$ci parametru z analizg. Przyjete parametry sq od 0,02 do 0,08 wigksze od
Sredniego parametru w obszarze analizy, jednakie ze wzgledu na teren objely
wnioskiem oraz charakter i rozmiar inwestycji stwierdza sig, iz realizacja inwestycji
przy dopuszczonym parameltrze nie bedzie miala negatywnego wplywu na lokalny lad
przestrzenny.

— powierzchnig biologicznie czynng, uwzgledniajac charakter inwestycji.

— szeroko$é elewacji frontowej, ktora zostata przyjeta na podstawie dopuszezenia /tj. nie
wg $redniego parametru budynkow/ po stwierdzeniu zgodnosci parametru z analizg.
Przyjety parametr jest o 13,0 m wigkszy od sredniego parametru w obszarze analizy,
Jjednakze budynki o podobnych parametrach wystepujq w obszarze analizy /tabela/,
w zwigzku z czym stwierdza sig, iz realizacja inwestycji przy dopuszczonym
paramelrze nie bedzie miata negatywnego wplywu na lokalny tad przestrzenny.
Przyjety parametr jest o 9,0 m mniejszy od Sredniego parametru w obszarze analizy,

Jjednakze budynki o podobnych parametrach wystgpujq w obszarze analizy /tabela/,
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w zwigzku z czym stwierdza sig, iz realizacja inwestycji przy dopuszczonym
paramelrze nie bedzie miata negatywnego wplywu na lokalny lad przestrzenny.

— wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, ktora zostata przyjeta na podstawie

dopuszczenia /tj. nie wg $redniego parametru/ po stwierdzeniu zgodnosci parametru
z analiza. Przyjete parameiry sq od 3,7 m do 5,7 m wigksze od Sredniego paramelru
w obszarze analizy, jednakze budynki o podobnych parameirach wystepujq w obszarze
analizy /tabela/, w zwigzku z czym stwierdza sig, iz realizacja inwestycji przy
dopuszczonych parametrach nie bedzie miala negatywnego wplywu na lokalny lad
przesirzenny.
Przyjete parametry sq o 1,3 m mniejsze oraz o 2,7 m wigksze od sredniego parametru
w obszarze analizy, jednakze budynki o podobnych parametrach wystgpujg w obszarze
analizy /tabela/, w zwigzku z czym stwierdza sie, iz realizacja inweslycji przy
dopuszczonych parametrach nie bedzie miala negatywnego wplywu na lokalny tad
przestrzenny.

— wysoko$é gléwnej kalenicy, ktéra zostala przyjeta na podstawie dopuszczenia /tj. nie
wg sredniego parametru/ po stwierdzeniu zgodno$ci parametru z analiza. Przyjete
parametry sq od 4,5 do 7,5 m wigksze od Sredniego parametru w obszarze analizy,
Jjednakze budynki o podobnych parametrach wystgpujg w obszarze analizy /tabela/,
w zwigzku z czym stwierdza sig, iz realizacja inwestycji przy dopuszczonych
parametrach nie bedzie miala negatywnego wplywu na lokalny lad przestrzenny.
Przyjete parametry sq o 0,5 m mniejsze oraz o 2,5 m wigksze od sredniego paramelru
w obszarze analizy, jednakze budynki o podobnych parametrach wystepujq w obszarze
analizy /tabela/, w zwigzku z czym stwierdza sig, iz realizacja inwestycji przy
dopuszczonych parametrach nie bgdzie miala negatywnego wplywu na lokalny tad
przesirzenny.

— kat nachylenia dachu ustalono odpowiednio do geometrii dachéw budynkéw
wystepujgcych na obszarze analizowanym.

— ulozenie kalenicy, ktdére zostalo przyjete na podstawie dopuszczenia /tj. nie wg
$redniego parametru/ po stwierdzeniu zgodnosci parametru z analizg.

— w zakresie linii zabudowy przyjeto wskazania j.n. zgodnie z par. 4 Rozporzgdzenia
w zakresie linii zabudowy:p.4-dopuszcza si¢ wyznaczenie innej linii zabudowy lub
zgodnie z par. 4 Rozporzgdzenia w zakresie linii zabudowy, p.1 obowigzujaca linig
nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza si¢ jako przedtuzenie linii
istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich. Ww. linia zabudowy spelnia
wymagania ustawy o drogach publicznych.

Reasumujac zgodnie z art. 53 ust. 3 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z2022 r. poz. 503), dokonano
analizy warunkéw izasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgcych
z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sig
realizacje inwestycji.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z2022 r. poz. 503), w zwigzku
z tym, ze przedmiotowa inwestycja przylega do pasa drogowego drogi gminnej, w zwigzku
z czym podlega uzgodnieniu z wlasciwym zarzadca drogi.

Biorac powyzsze pod uwage oraz po uzyskaniu uzgodnien wymaganych ustawa,
stwierdzajgc zgodno$é planowanego zamierzenia inwestycyjnego z przepisami odrgbnymi,
nalezato orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

Przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne w mysl art. 53 ust. 4, w zwigzku z art. 64 ust. 1, cyt.
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Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 503) wymagato uzgodnienia z:
1) pkt 5 w zakresie gldwnego zbiornika wod podziemnych: Minister Klimatu
i Srodowiska — Organ uzgadniajacy nie zajal stanowiska w ustawowym terminie 2
tygodni od dnia dor¢czenia wystapienia o uzgodnienie. W zwigzku z powyzszym,
zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uzgodnienie z tym organem uwaza si¢ za
dokonane.
2) pkt 9a w zakresie terenu kolejowego: Prezes Urzedu Transportu Kolejowego —
postanowieniem z dnia 13.05.2022 r. z uwagg.
3) pkt 2 w zakresie ochrony zabytkow: Dolnos$laski Wojewddzki Konserwator Zabytkow
— Organ uzgadniajacy nie zajal stanowiska w ustawowym terminie 2 tygodni od dnia
doreczenia wystgpienia o uzgodnienie. W zwiazku z powyzszym, zgodnie z art. 53
ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uzgodnienie z tym organem uwaza si¢ za dokonane.

Decyzja zostala wydana po zasiggnieciu opinii od zarzadcy drogi — Sekcji Drog Miejskich
w Olesnicy, zgodnie z pismem z dnia 10.05.2022 r., sygn. ZD.454.12.2022.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwigzku z art. 5 pkt 4 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003r. (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 503) projekt decyzji zostal
sporzqdzony przez mgr inz. arch. Bozena Konieczny uprawnionego Urbaniste: zaswiadczenie Nr —
KT-170/KW/102/2014, upr. urbanistyczne nr 1507 nadane przez Prezesa Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast.

Zalaczniki:
e Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wokot dziatki
o nr 14/4 AM 37 obreb Olesnica, skladajgca si¢ z czgsci opisowe] (zalgcznik nr 2)
i czesci graficznej w skali 1:1000 (zalacznik nr 3).
e Mapa zasadnicza w skali 1:1000 wraz z wyznaczonymi liniami rozgraniczajacymi
teren inwestycji (zalgcznik nr 1).

POUCZENIE:

Zgodnie z art. 55 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym decyzja o warunkach zabudowy wigze organ wydajacy decyzj¢ o pozwoleniu
na budowe.

Zgodnie z art. 63 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy mozna wydac wiecej
niz jednemu wnioskodawcy.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien o0sOb trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Jezeli niniejsza decyzja o warunkach zabudowy wywoluje skutki, o ktérych mowa
w art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przepisy art. 36 oraz art.
37 stosuje si¢ odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 11 3
ponosi Inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowg.

Zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja ustalajaca warunki zabudowy.



Decyzja o ,,Warunkach zabudowy” nie zezwala na rozpoczegcie robot budowlanych.
Rozpoczgeie robdt budowlanych jest mozliwe po otrzymaniu pozwolenia na budowe, zgodnie
z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351).

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego we Wroctawiu. Odwolanie wnosi si¢ za posrednictwem tutejszego organu
w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem
dorgczenia 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 decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest
mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest
mozliwe skuteczne cofnigcie o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepiséw postgpowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na
zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwotawczy przeprowadza
postepowanie wyjasniajace w zakresie niezb¢dnym do rozstrzygnigcia sprawy.

Organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace takze wowczas, gdy
jedna ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy
postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostale
strony wyrazily na to zgode w terminie czternastu dni od dnia dor¢czenia im zawiadomienia
o wniesieniu odwotlania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy
postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbgednym do rozstrzygniecia sprawy.

Pouczenie o prawie do wniesienia zadania, o ktérym mowa w art. 64 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Postepowanie w sprawie wymierzenia kary
pienigznej, o ktdrej mowa w art. 64 ust. 1 wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot, ktory
wystgpil z wnioskiem o ustalenie decyzji o warunkach zabudowy, wniesie zadanie
wymierzenia tej kary.

Otrzymuija:
1. Migjska Gospodarka Komunalna — pefnomocnik
2 Miejska Gospodarka Komunalna

3. P. Daniel Kunaj

4. Polski Zwiazek Dziatkowcow
5

6
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Zalgcznik nr 2
do decyzji nr 22/2022
z dnia 21.06.2022 1.

Wyniki Analizy FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

dla inwestycji: budowa kotlowni opalanej biomasa wraz z dobudowang ruchomg podioga
i podajnikiem oraz wolnostojacym magazynem biomasy.

Lokalizacja inwestycji: teren inwestycji obejmujacy dziatke o numerze ewidencyjnym 14/4 AM 37,
obreb Olesnica, gmina Miasto Oles$nica.

Wyniki Analizy przeprowadzono na podstawie:

-ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 53 ust. 3, art. 61 ust. 1-6, art. 64);
-rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. zmieniajgce
rozporzadzenie w sprawic sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
-wniosku inwestora wraz z zalgcznikami;

-materialéw mapowych oraz danych ewidencji gruntow dla dzialek potozonych w obszarze
analizowanym;

-granice obszaru analizowanego obejmuja obszar w odleglosci 186,0 m wokét terenu, ktérego
dotyczy wniosek (szeroko$¢ frontu terenu od strony drogi publicznej wynosi 62,0 m) a wyznaczone
zostaly na bazie obszaru j.w. w dostosowaniu do granic terenu i w sposéb umozliwiajgcy prawidtowa
ocene ukfadu urbanistycznego oraz spelnia wymagania, iz obszar analizowany wyznaczono w
odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow.
Przedstawione zostaly na mapie zasadniczej w skali 1:1000.

Wyniki Analizy zawierajg czes$¢ tekstowa i graficzng — sporzadzong na mapie zasadniczej w skali
1:1000.

Wyniki Analizy w zakresie kontynuacji funkcji zabudowy, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

1.0bszar analizowany.

Teren jest niezabudowany. Zabudowa ustugowa zlokalizowana jest od strony péinocnej, wschodniej
i poludniowej wnioskowanego terenu. Zabudowa produkcyjna, skladowa i magazynowa
zlokalizowana jest od strony po6inocnej, wschodniej, zachodniej i poludniowej wnioskowanego
terenu. Od strony potudniowo-zachodniej, zachodniej oraz péinocno-zachodniej wnioskowanego
terenu znajduja si¢ tereny ogrodéw dziatkowych. Od strony wschodniej teren inwestycji graniczy z
terenem kolejowym. W bezposrednim sgsiedztwie terenu znajdujg si¢ tereny zabudowane oraz
niezabudowane. Analizowany teren od strony péinocnej przylega do drogi gminnej. Zabudowa
skupiona jest po obu stronach drogi.

Whioskowany teren polozony jest w terenie o malej intensywnoSci oraz duzym wykorzystaniu
terenu pod zabudowe:

- ok. 10% obszaru analizowanego wykorzystane jest do zabudowy uslugowej;

- ok. 30% obszaru analizowanego wykorzystane jest do zabudowy produkcyjnej, skladowe;j

i magazynowej;

- ok. 15% obszaru analizowanego wykorzystane jest do zabudowy ogrodéw dzialkowych;
W/w ustalono na podstawie istniejacego sposobu uzytkowania budynkow.

2.Dostep do drogi publicznej.

Whnioskowany teren posiada bezposredni dostep do drogi publicznej gminnej /ul. Ciepta dz. 12/4/,
poprzez istniejacy zjazd.

3.Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu.

Istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla przedmiotowego zamierzenia budowlanego.



4.Zgoda na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

Whioskowany teren na dziatce o numerze ewidencyjnym 14/4 w ewidencji gruntow oznaczony jest
symbolem Ba (pow. 0,6536 ha).

Teren nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze

i nielesne.

5. Wyniki Analizy parametréow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu.

W zakresie analizy cech zabudowy i zagospodarowania terenu wskazuje sig, iz:

Forma architektoniczna budynkéw, ogdlne gabaryty.

W obszarze analizowanym wystepuja budynki jednokondygnacyjne, dwukondygnacyjne,
trzykondygnacyjne oraz czterokondygnacyjne o dachach dwuspadowych, plaskich, jednospadowych
lub wielospadowych, budynki na rzucie prostokata, kwadratu — o prostej formie architektoniczne;j.
Linia zabudowy.

Przyjeto — linia zabudowy — nieprzekraczalna min. 6 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi oraz
nieprzekraczalna min. 20 m od osi skrajnego toru (wyznaczona graficznie).

Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy i analiza intensywnosci wykorzystania terenu:
-przyjeto wskaznik wielkosci powierzehni nowej zabudowy do powierzchni terenu od 0,18 do 0,24.
Przyjete parametry sq od 0,02 do 0,08 wieksze od sredniego parametru w obszarze analizy, jednakze
ze wzgledu na teren objety wnioskiem oraz charakter i rozmiar inwestycji stwierdza sig, iz realizacja
inwestycji przy dopuszczonym parametrze nie bedzie miala negatywnego wplywu na lokalny tad
przesirzenny.

-przyjeto powierzchnie biologicznie czynng — zachowa¢ min. 40 % powierzchni terenu objetego
wnioskiem.

Przyjeto dla budynku kotlowni z ruchomg podloga i podajnikiem:

Szerokos¢ elewacji frontowej parametry od strony frontu terenu:

Przyjeto szeroko$¢ — 40,0 m + /- tolerancja do 20% dla parametru.

Przyjety parameir jest o 13,0 m wigkszy od sredniego parameiru w obszarze analizy, jednakze
budynki o podobnych parametrach wystepujg w obszarze analizy /tabela/, w zwigzku z czym stwierdza
sig, iz realizacja inwestycji przy dopuszczonym parametrze nie bedzie miala negatywnego wplywu na
lokalny tad przestrzenny.

Front terenu przylega do drogi gminnej /dz. 12/4/, z ktérej odbywa si¢ glowny wjazd na dziatke (od
strony poinocnej).

Wysokos¢ gdrnej krawedzi elewacji frontowej parametry:

Przyjeto wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku — od 15,0 m do 17,0 m.

Przyjete parametry sq od 3,7 m do 35,7 m wigksze od Sredniego parametru w obszarze analizy,
Jjednakze budynki o podobnych parametrach wystgpujq w obszarze analizy /tabela/, w zwigzku z czym
stwierdza sig, iz realizacja inwestycji przy dopuszczonych parametrach nie bedzie miala negatywnego
wplywu na lokalny tad przestrzenny.

Geometria dachu /kat nachylenia, wysoko$§¢ kalenicy, uklad potaci dachowych/ zgodnie z § 8
Rozporzadzenia

Wyniki Analizy kata nachylenia dachu:

Przyjeto dach dla gtdéwnej potaci dachowej — dach dwuspadowy o symetrycznym kacie nachylenia
potaci dachowych od 5° do 10°.

Wyniki Analizy wysokosci kalenicy:

Przyjeto dopuszczalng wysokosé budynku: od 16,0 m do 19,0 m od poziomu terenu przy gléwnym
wejsciu do budynku do najwyzszego punktu kalenicy.

Przyjete parametry sq od 4,5 do 7,5 m wigksze od sredniego parametru w obszarze analizy, jednakze
budynki o podobnych parametrach wystgpujq w obszarze analizy /tabela/, w zwiqzku z czym stwierdza
sig, iz realizacja inwestycji przy dopuszczonych parametrach nie bedzie miala negatywnego wplywu
na lokalny lad przestrzenny.




Wyniki Analizy ulozenia kalenicy budynkéw w obszarze analizowanym wykazuje, iz jest ona
ulozona réwnolegle lub prostopadle w stosunku do frontu terenu.
Przyjeto gtéwna kalenica — zblizona do rownolegtej lub prostopadiej w stosunku do frontu terenu.

Przyjeto dla magazynu biomasy:

Szerokos¢ elewacji frontowej parametry od strony frontu terenu:

Przyjeto szerokos¢ — 18,0 m + /- tolerancja do 20% dla parametru.

Przyjety parametr jest o 9,0 m mniejszy od Sredniego parametruw obszarze analizy, jednakze budynki
o podobnych parametrach wystepujq w obszarze analizy /tabela/, w zwigzku z czym stwierdza sig, iz
realizacja inwestycji przy dopuszczonym parametrze nie bedzie miala negatywnego wplywu na
lokalny lad przestrzenny.

Front terenu przylega do drogi gminnej /dz. 12/4/, z ktérej odbywa si¢ gtéwny wjazd na dziatke (od
strony poinocnej).

Wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowej parametry:

Przyjeto wysokos$¢ gomej krawedzi elewacji frontowej budynku — od 10,0 m do 14,0 m.

Przyjete parametry sq o 1,3 m mniejsze oraz o 2,7 m wigksze od Sredniego parametru w obszarze
analizy, jednakze budynki o podobnych parametrach wystepujq w obszarze analizy /tabela/; w
zwigzku z czym stwierdza sig, iz realizacja inwestycji przy dopuszczonych parametrach nie bedzie
miata negatywnego wplywu na lokalny fad przestrzenny.

Geometria dachu /kat nachylenia, wysokos$é¢ kalenicy, uklad polaci dachowych/ zgodnie z § 8
Rozporzadzenia

Wyniki Analizy kgta nachylenia dachu:

Przyjeto dach dla gléwnej potaci dachowej — dach dwuspadowy o symetrycznym kacie nachylenia
polaci dachowych od 5° do 10°.

Wyniki Analizy wysokosci kalenicy:

Przyjeto dopuszczalng wysokos¢ budynku: od 11,0 m do 14,0 m od poziomu terenu przy gtéwnym
wejsciu do budynku do najwyzszego punktu kalenicy.

Przyjete parametry sq o 0,5 m mniejsze oraz o 2,5 m wigksze od sSredniego parametru w obszarze
analizy, jednakze budynki o podobnych parametrach wystgpujg w obszarze analizy /tabela/, w
zwigzku z czym stwierdza sie, iz realizacja inwestycji przy dopuszczonych parametrach nie bedzie
miata negatywnego wplywu na lokalny lad przesirzenny.

Wryniki Analizy ulozenia kalenicy budynkéw w obszarze analizowanym wykazuje, iz jest ona
utozona réwnolegle lub prostopadle w stosunku do frontu terenu.

Przyjeto gtéwna kalenica — zblizona do réwnoleglej lub prostopadlej w stosunku do frontu terenu.

6.Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi.

-teren inwestycji podlega ochronie konserwatorskiej;

-teren inwestycji nie znajduje si¢ na terenie zagrozonym powodzig;

-teren inwestycji znajduje sie w granicach ochrony gtéwnego zbiornika wéd podziemnych GZWP
322 — Zbiornik Olednica;

-teren inwestycji nie znajduje si¢ na terenach gorniczych;

-teren inwestycji nie znajduje si¢ na terenie zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych;

-na przedmiotowym terenie nie wystgpujg urzgdzenia melioracji wodnych;

-teren inwestycji nie zostal zaliczony do przedsigwzigeé mogacych potencjalnie oddziatywaé na
srodowisko;

-teren inwestycji nie znajduje si¢ na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu, teren nie znajduje si¢
w obszarze Natura 2000;

-lokalizacja inwestycji nie narusza ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, w tym
zapisow z zakresu ochrony gatunkowej;

-wielko$¢ przedmiotowego terenu zapewnia mozliwos¢, na warunkach okreslonych w decyzji,
realizacji przedmiotowego zamierzenia;

- zamierzenie budowlane na podstawie mapy zasadniczej oraz uzyskanych informacji nie znajduje
si¢ w obszarze (rozumianym obszar objg¢ty wnioskiem):

)



a) w stosunku, do ktdérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273), ustanowiony
zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Uwaga: wskazuje sig, iZ ww. powinno zostaé potwierdzone mapg do celéw projektowych a ww.
jest innym etapem postepowania administracyjnego.

Analiza zostata sporzqdzona przez

mgr inz. arch. Bozena Konieczny

uprawnionego Urbaniste: zaswiadczenie Nr — KT-170/KW/102/2014,
upr. urbanistyczne nr 1507 nadane przez Prezesa Mieszkalnictwa

i Rozwoju Miast

URZAD MIASTA OLESNICY

Wydzial Architektury, Budownictwa i Inwestyc):
zalgcznik do decyzji o warunkach Zab‘-.ldC\‘.",“

. zzlml Lais. 1.06 18772
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Wojewédztwo: dolnoslgskie

Powiat: ole$nicki

Jednostka ewidencyjna: 021401_1, Olesnica - miast

Obreb: 0002, Olesnica

Arkusz: 37

MAPA ZASADNICZA

1000

PL-2000 strefa 6 (18°), uktad wys.: PL-EVRF2007-NH

0002, ark. 37:dz. 14/4

SKALA 1
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