' BURMISTRZ MIASTA I GuINY

i

IT.#331-192707 Twardogoéra, dnia 06.02.2008r.

Decyzja Nr 7/2008 INWESTOR

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2, 59 ust.1 i art. 60 ust.1 oraz art. 64 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r., Nr 80. poz. 717 ze zm.) oraz art. 104
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2000r. Nr 98
poz.1071 ze zm.),

Po rozpatrzeniu wniosku: Gminy Twardogéra, 56-416 Twardogora, ul. Ratuszowa 14, nr Rejestru
Urzedu Miasta i Gminy w Twardogérze 3164/2007 z dnia 03.10.2007 r.

USTALAM
warunki i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy

SN Dla;
) Gminy Twardogéra, 56-416 Twardogoéra, ul. Ratuszowa 14

Dla inwestycji:
Budowa kapieliska otwartego, sezonowego lodowiska, budynku socjalno - biurewego
wraz Z niezb¢dng infrastrukturg techniczng i drogowa oraz parkingami.

Adres inwestycji: _
Dzialki o nr 9, 10/5 i czg¢sci dzialki o nr 14 AM 25 obreb Twardogora,
polozone przy ul. Gdanskiej i Dlugiej w Twardogorze.

L Warunki wynikajace z przepiséw odrgbnych w zakresie:
a) warunkéw i wymagai ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
Dla projektowanej inwestycji nalezy spetni¢ wymagania okreslone w:
» Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002r. Nr
75, poz. 690 ze zm.)
/ » Ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2006 r., Nr 156 poz. 1118 ze
zm.).

Na podstawie analizy funkcji oraz cech zabudowy wokot terenu planowanej inwestycji, ustala sig
nastgpujace wymagania dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania terenu:

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy - zabudowa ustug sportu i rekreacji.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu — kapielisko otwarte (niecka
rekreacyjna, sportowa i brodzik), lodowisko sezonowe, budynek socjalno — biurowy z czgscia
gastronomiczng wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczng i drogowa oraz parkingi — na
terenie dziatki o nr 9 1 10/5 AM 25, parking — na terenie czg¢sci dziatki o nr 14 AM 25 obrgb
Twardogdra. Wylacza si¢ z zainwestowania grunty lesne Ls wchodzace w sklad dziatki o nr 14
AM 25 obrgb Twardogora.

3. Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego.

a) Planowane zamierzenie nalezy projektowaé¢ w sposob zapewniajacy forme architektoniczng
dostosowana do krajobrazu i otaczajacej zabudowy, uwzgledniajac wymagania ladu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe




b)

d)

b)

wielkos$é powierzchni nowej zabudowy (z wylaczeniem powierzchni utwardzonej plazy drog i
parkingéw) w stosunku do powierzchni terenu dziatek o nr 9 i 10/5 AM 25 obrgb Twardogora
do 10%, z zastrzez'eniem, ze: powierzchnia zabudowy budynku socjalno — biurowego nie
bedzie WiQkSZ& niz 350 m?, powierzchnia zabudowy niecki basenowej nie bedzie wigksza niz
750 m?, powierzchnia zabudowy budynku socjalno — biurowego nie bedzie wigksza nlz 350
m* pow1erzchma zabudowy lodowiska wraz z zapleczem nie bgdzie wigksza niz 1100 m?
wysoko$é gomej krawedzi elewacji frontowej w planowanych budynkach w przedziale od 3
do 7 m, liczac od sredniego poziomu terenu przed gidéwnym wejsciem do budynkdw,
wysoko$¢ gtdwnej kalenicy dachu lub wysoko$é catkowita w przedziale do 10 m, liczac od
$redniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do budynku,

ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr

kultury wspélezesnej

Dla projektowanej inwestycji nalezy speini¢ wymagania okreslone w:

Ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. nr 162,

poz. 1568 ze zm.).

- Inwestycja lokalizowana jest obrgbie ukladu urbanistycznego Starego Miasta Twardogora
wpisanego do rejestru zabytkow pod nr 515, decyzja z dnia 01.12.1958 r.

Wymagane uzgodnienie projektu inwestycji na etapie roboczym. Realizacja mozliwa po
uzyskaniu pozwolenia konserwatorskiego, na podstawie uzgodnione; dokumentacji
projektowe;.

- Wszelkie zamierzenia inwestycyjne zwigzane 2z pracami ziemnymi wymagaja
przeprowadzenia ~ wyprzedzajacych  ratowniczych  badaf  archeologicznych i
wykopaliskowych (w uzasadnionych przypadkach wyprzedzajacych), przez uprawnionego
archeologa, historyka architektury i odpowiednie zespoly badawcze na koszt Inwestora, za
pozwoleniem konserwatorskim na prace archeologiczne i wykopaliskowe. Pozwolenie
nalezy uzyskaé przed uzyskaniem pozwolenia na budowe, a dla robét nie wymagajacych
pozwolenia na budowe — przed realizacja inwestycji, tj. przed uzyskaniem za$wiadczenia
potwierdzajacego akceptacje przyjecia zgloszenia wykonywania robdt budowlanych. Dla
planowanej  zabudowy  uzupelniajacej obowigzuje ~wymodg  przeprowadzenia
wyprzedzajacych  badan  archeologiczno-architektonicznych. Ratownicze  badania
archeologiczne pozwola okresli¢ pierwotne linie zabudowy, historyczne podziaty dzialek,
szeroko§é zabudowy  historycznej, ktora winna znalezé odzwierciedlenie w
projektowanych elewacjach budynkéw. Nalezy liczyé sig takze z koniecznoscia
zachowania w nowej zabudowie czy zagospodarowaniu terenu warto$ciowych reliktow
historycznej zabudowy (piwnic, muréw) i ekspozycji w nawierzchni zaryséw dawnej
zabudowy, wjazdow, bram itp.

Rozporzadzeniu z dnia 9 czerwca 2004 r. Ministra Kultury w sprawie prowadzenia prac

konserwatorskich, restauratorskich, robdt budowlanych, badafn  konserwatorskich

i architektonicznych, a takze innych dzialan przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkdw oraz

badan archeologicznych i poszukiwan ukrytych lub porzuconych zabytkéw ruchomych (Dz. U.

ar 150 poz. 1579).

Ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony érodowiska (Dz. U. z 2006 r. nr 129, poz.

902 ze zm.)

- Wnioskowana inwestycja nie kwalifikuje si¢ do przedsiewzig¢ mogqcych znaczqco
oddzialywaé na Srodowisko, o ktérych mowa w art. 51 ust.1 pkt 1§ 2 w/w ustawy oraz w
Rozporzqdzeniu Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2004r. w sprawie okre§lenia rodzajow
przedsiewzie¢ mogqcych znaczqco oddzialywaé na Srodowisko oraz szczegdtowych
uwarunkowan zwigzanych z kwalifikowaniem przedsiewzigcia do sporzqdzenia raporiu o
oddzialywaniu na srodowisko (Dz.U. nr 257, poz. 2573 ze zm.).



- W trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewnié oszczedne korzystanie z
terenu (art.74 ust.] w/w ustawy).

- W trakcie prac budowlanych inwestor realizujqcy przedsiewziecie jest obowiqzany
uwzgledni¢ ochrong Srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrone
gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkéw wodnych (art. 75 ust.] w/w
ustawy). '

- W zakresie ochrony przed hatasem na podstawie art.113 w/w ustawy teren, na ktérym
planuje sie przedsiewzigcie nalezy do rodzajéw terendw, o ktérych mowa w art. 113 ust. 2
Pkt Icytowanej ustawy. Teren kwalifikuje sie do III klasy wymaga# akustycznych.

Ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 o odpadach (Dz. U. z 2007 r. Nr 39, poz. 251 ze zm.)

- Na terenie planowanej inwestycji dopuszcza sig jedynie gromadzenie odpadow
komunalnych powstalych na tym terenie. Odpady powinny by¢ gromadzone tymczasowo, w
szczelnych pojemnikach i regularnie wywozone na skladowisko odpadéw, zgodnie z
gminnym planem gospodarki odpadami. Dopuszcza sig, aby cze$é w/w odpadow,
ulegajqcych  biodegradacji | pozostatosci roslinne, poddaé procesowi recyclingu
organicznego poprzez kompostowanie, w ilosci pokrywajqcej wylqcznie potrzeby wlasne.

Ustawie z dnia 14 marca 1985 r o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz. U z 2006r. nr 122 poz.
851 ze zm.)
Ustawie z dnia 3 lutego 1995 r., o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2004r. nr 121,
poz. 1266 ze zm.).
Teren objety wnioskiem, zgodnie z liniami rozgraniczajqcymi teren inwestycji wyznaczonymi
na terenie dziatki o nr 9 i 10 oraz na czesé dziatki o nr 14 AM 25 obreb Twardogéra, w
odniesieniu do art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r., o ochronie gruntow rolnych i
le$nych (Dz. U. z 2004r. nr 121, poz. 1266 ze zm.) ze wzgledu na powierzchnie gruniéw
rolnych stanowiqcych uzytki rolne klasy IV (zwarty obszar gruntéw rolnych projektowanych
do przeznaczenia nierolniczego nie przekracza 1 ha dla klasy IV- LzIV- 932 m’), nie
kwalifikuje sie do gruntéw rolnych, kiore wymagajq uzyskania zgody na przeznaczenie
gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

Ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody (Dz. U. nr 92, poz. 880 ze zm.).

obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji

Zasilanie kapieliska miejskiego w wode odbywaé si¢ bedzie z komunalnej sieci wodociagowej
dn 200 znajdujacej si¢ w ulicy Gdanskiej. Odprowadzenie wody do kolektora deszczowego
znajdujgcego si¢ na dziatce 10/5 AM 25 obr¢b Twardogéra,

Zaopatrzenie w wode z istniejacej steci wodociggowej, na warunkach ustalonych z
administratorem sieci, zgodnie z ustawa z dnia 7 czerwca 2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w
wodg i zbiorowym odprowadzeniu $ciekdéw (Dz. U. z 2006r. nr 123, poz. 858 ze zm.).

Odprowadzenie $cickéw bytowych do sieci kanalizacyjnej na warunkach ustalonych
z przedsigbiorstwem wodociagowo-kanalizacyjnym, zgodnie z ustawa z dnia 7 czerwca 2001r.
o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzeniu éciekdéw (Dz. U. z 2006r. nr
123, poz. 858 ze zm.).

Zasilanie w energi¢ elektryczng na warunkach ustalonych z administratorem sieci - Zaktadem
Energetycznym Wroctaw S.A., zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Gospodarki i Pracy z dnia
20 grudnia 2004r. w sprawie warunkdw przylaczenia podmiotéw do  sieci
elektroenergetycznych, ruchu i eksploatacji tych sieci (Dz. U. z 2005 r. nr 2, poz. 6).
Zaopatrzenie w energig cieplna z indywidualnych Zrddet z wykorzystaniem paliw: gazy, oleju
opatowego, drewna oraz innych przy zachowaniu dopuszczalnych norm emisji.

Odprowadzenie wod opadowych bezpodrednio do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej, na

warunkach ustalonych z administratorem sieci.
Q[v/ 3
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d)

Obstuga komunikacyjna z przylegtej drogi — dziatki o nr 141 AM 33 obreb Twardogora; drogi
—dziatki o nr 17 i 13 AM 25 obreb Twardogdéra ~ warunki lokalizacji wjazdu nalezy uzgodnié
z zarzadcg drogi.

Urzadzenie miegjsc postojowych zgodnie z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002r. w sprawiec warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki 1 ich
usytuowanie (Dz. U. z 2002r. Nr 75, poz. 690 ze zm.)

Mozliwoéé budowy — urzadzenia sieci teletechnicznej dla obstugi terenu zgodnie z ustawa z
dnia 16 lipca 2004r. Prawo telekomunikacyjne (Dz. U. nr 171, poz. 1800 ze zm.)

Dla projektowanej inwestycji nalezy spetni¢ wymagania okreslone w:

Ustawie z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2007 1. Nr 19 poz. 115 ze
Zm.).

Rozporzadzeniu z dnia 2 marca 1999r. Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz.
U. nr 43, poz. 430 ze zm.).

Ustawie Prawo wodne z dnia 18 lipca 2001 r. (Dz. U. z 2005 1, Nr 239, poz. 2019 ze zm.}
Dokumentacje projektowq w zakresie kolizji planowanej inwestycji z publicznymi wodami
plynacymi i urzqdzeniami melioracfi wodnych, nalezy uzgodni¢ z DolnoSlqskim Zarzgdem
Melioracji i Urzadzen Wodnych we Wroclawiu — Inspektorat w Olesnicy.

Przed wystapieniem o pozwolenie na budowg nalezy uzgodni¢ warunki realizacji inwestycji,
odpowiednio do potrzeb, z zarzadca drogi oraz z zarzadcami sieci infrastruktury technicznej.
Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 2 kwietnia
2001r. w sprawie geodezyjnej ewidencji uzbrojenia terenu oraz zespoiow uzgadniania
dokumentacji projektowej (Dz. U. nr 38, poz. 455) usytuowanie projektowanych sieci
uzbrojenia terenu podlega uzgodnieniu z Zespotem Uzgadniania Dokumentacji Projektowej w
Starostwie Powiatowym w Olesnicy, za wyjatkiem odcinkéw sieci stanowigcych przyltacza do
budynkéw, w czedci usytuowanej na nieruchomosei, do ktorej Whnioskodawca posiada prawo
do dysponowania na cele budowlane (§ 10 ust. 2).

W przypadku koniecznosci przetozenia trasy odcinkéw sieci lub budowy nowych odcinkow
poza terenem inwestycji, konieczne bedzie uzyskanie na powyzsze odrebnej decyzji o
warunkach zabudowy.

wymagah dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich

Dla projektowanej inwestycji nalezy spetni¢ wymagania okreslone w:

Ustawic z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2006 r. nr 156 poz. 1118 ze zm.).

- Przedmiotowa inwestycja nie pozbawi oséb trzecich: dostepu do drogi publicznej,
mozliwodci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkéw
lqcznosdci, dostepu $wiatla dziennego do pomieszczer przeznaczonych na pobyt ludzi, oraz
nie spowoduje takich uciqzliwosci jak halas, wibracje, zakldcenia elektryczne i
promieniowanie, a takze nie spowoduje zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby.

- W razie konieczno$ci wykonania robdt poza terenem, do ktdrego inwestor posiada tytul
prawny, lub jezeli uzasadniony interes osoéb trzecich moze by¢ naruszony realizacjiq
inwestycji, nalezy przed wystgpieniem o pozwolenie na budowe, uzgodnic warunki
realizacji inwestycji z wlascicielami terendw i urzqdzes, w rejonie ktdrych zlokalizowana
Jjest inwestycja.

Ustalenia dotyczacego granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie w tym terenéw gérniczych, a takze narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi, oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Obszar objety liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji nie lezy na terenie zagroZonym
powodzia oraz zagrozeniami geologicznymi.
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f) inne
Dla projektowanej inwestycji nalezy spelni¢ wymagania okreslone w:

» Rozporzadzeniu z dnia 21 lutego1995r Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa., w
sprawic rodzaju 1 zakresu opracowan geodezyjno - Kkartograficznych oraz czynnosci
geodezyjnych w budownictwie (Dz. U. nr 25, poz. 133).

« Ustawie z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2005r. nr 240,
poz. 2027 ze zm.).

» Rozporzadzeniu z dnia 24 wrzesnia 1998 r. Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji w
sprawie ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych (Dz. U. nr
126, poz. 839ze zm.).

IL. Zataczniki
e Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wokot dziatki o nr 9, 10 1
czesci dziatki 14 AM 25 obreb Twardogora, sktadajaca si¢ z czesci opisowej (zalacznik nr 1) i
czg¢sci graficznej (zatacznik nr 2).
e Mapa zasadnicza w skali 1:500 wraz z wyznaczonymi liniami rozgraniczajacymi teren
inwestycji (zalacznik nr 3).

UZASADNIENIE DECYZJI:

W dniu 03.10.2007r. do tutejszego Urzedu wplynal wniosek Gminy Twardogéry, 56-416 Twardogora,

ul. Ratuszowa 14, wystepujacej o ustalenic warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na

budowie kapieliska otwartego, sezonowego lodowiska, budynku socjalno — biurowego wraz z

niezbedng infrastrukturg techniczng i drogows oraz parkingami na dziatce o nr 9, 10/5 i czedci dzialki

o nr 14 AM 25 obrgb T'wardogéra, potozone przy ul. Gdanskiej i Dlugiej w Twardogérze, polozonej

przy ul. Poznafiskiej. Wniosek zawieral wszystkie niezbedne elementy, ktore zostaly okreslone w art.

52 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z

2003r., Nr 80. poz. 717 ze zm.). W wyniku analizy wniosku stwierdzono, ze obecnie teren nie jest

objety zadnym planem miejscowym zagospodarowania przestrzennego, wobec c¢zego majg

zastosowanie przepisy art. 59 ust.1 w/w ustawy. Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003

roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w przypadku braku miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow zagospodarowanie i warunkéw zabudowy
terenu nast¢puje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym dla

w/w inwestycji ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy. W zwiazku z powyzszym

dokonano analizy cech zabudowy i zagospodarowania terenu — zalacznik nr 1 1 2 do niniejszej decyzji

i stwierdzono laczne spelnienie warunkdw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.
Niniejsza decyzja zostata uzgodniona z:

1. Dolnoslaskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow we Wroctawiu — art. 53 ust. 4 pkt 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003r.,
Nr 80. poz. 717 ze zm.) — Postanowieniem nr 1333/2007 z dnia 30.11.2007r., sygn. WZN-RK-
5030-149/07,

2. Starosta Powiatu — art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003r., Nr 80. poz. 717 ze zm.) — Postanowicniem z
dnia 05.11.2007r., sygn. Gn.60181p/847/2007;

3. Marszatkiem Wojewodztwa Dolnoslaskiego — art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003r., Nr 80. poz. 717 ze zm.) —
Postanowieniem Nr 3763/2007 z dnia 20.11.2007r., sygn. DM-W/FS/7323/3763/07,

4. Regionalng Dyrekcja Laséw Panstwowych — art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003r, Nr 80. poz. 717 ze zm.) —
Postanowieniem z dnia 23.11.2007r., sygn. ZLP-2120-1188-386/07.

Mozliwoé¢ zabudowy niezabudowanej dziatki wptynie na wzrost jej wartosci, wobec czego na

podstawie art. 63 ust. 3 wraz z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
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zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003r., Nr 80. poz. 717 ze zm.), zasadnym jest naliczenie
jednorazowej oplaty pobieranej przez Burmistrza Miasta i Gminy Twardogéra, w przypadku zbycia
nieruchomosgei w okresie 5 lat od dnia, kiedy niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna.
Wobec spelnienia przez planowang inwestycje wszystkich warunkéw zawartych w art. 61 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz uzyskania uzgodnies, zgodnie z art. 53
ust. 4 ustawy, zasadnym jest ustalenie inwestorowi warunkéw zabudowy.

POUCZENIE:

Zgodnie z art. 55 ustawy z dnia 27 marca 2003 o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym decyzja o warunkach zabudowy wiaze 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 wyda¢ wigeej niz jednemu
wnioskodawcey.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci 1 uprawnien 0séb
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. 1 1 3 ponosi Inwestor, po
uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. _

Zgodnie z art. 63 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wnioskodawcy, ktéry nte uzyskat prawa do terenu nie przysluguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja ustalajacg warunki zabudowy.

Zgodnie z art. 63 ust. 3 wraz z art. 36 ust. 4 wyzej cytowanej ustawy ustala si¢ wysokosé
jednorazowej oplaty pobieranej przez Burmistrza Miasta i Gminy Twardogéra, w przypadku
zbycia nieruchomos$ci w okresie 5 lat od dnia, kiedy niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna, na
30% wzrostu wartosci tej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 63 ust. 3 wraz z art. 37 ust. 7 wyzZej cytowanej ustawy wlasciciel albo
uzytkownik wieczysty nieruchomosci, przed jej zbyciem moze zadaé¢ od Burmistrza Miasta I Gminy
Twardogora ustalenia, w drodze decyzji, wysokosci oplaty, o ktdrej mowa powyze]j.

Decyzja o ,,Warunkach zabudowy” nie zezwala na rozpoczgcie robot budowlanych.
Rozpoczecie robot budowlanych jest mozliwe po otrzymaniu pozwolenia na budowe zgodnie z
ustawg z dnia 7 lipca 1994r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2006r. nr 156 poz. 1118 ze zm.).

Od niniejszej decyzji stuzy Stronie odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
we Wroctawiu za moim poérednictwem w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

Projekt niniejszej decyzii sporzadzil:
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Otrzymuja:
A Gmina Twardogora, ul. Ratuszowa 14, 56-416 Twardogéra
2. Starostwo Powiatowe w Olesnicy, ul, Slowackiego 10, 56-400 Olegénica
3. Strony wg rozdzielnika "
4. afa

1y  Ze wzglgdu na ochrong danych osobowych rozdzielnik niniejszej decyzji pozostaje w aktach sprawy.
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ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU

sporzadzona wokdt dziatki o nr 9 i 10/5 AM 25 obrgb Twardogdra i czgéci dziatki o nr 14 AM 25 obrgb Twardogora,
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra [nfrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy [ zagespedarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. [588).

Zalacznik nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy nr 7/2008 z dnia 06.02.2008r.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono wokol
terenu objetego liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji, ktérego dotyczy wniosek o ustalenie
warunkow zabudowy, obszar analizowany i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-
5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003r., Nr 80. poz. 717 ze
zm.). Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2
pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w odleglodci nie mniejszej niz
trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie
mniejszej jednak niz 50 metréw — zgodnie z zalacznikiem graficznym do niniejszej analizy.

1. Analiza sposobu zabudowy dzialek sgsiednich — art. 61 ust.1 pkt 1 - Dziatki sasiednie,
dostepne z tej samej drogi publicznej, sa zabudowane w sposdb pozwalajacy na okreslenie
wymagah dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i
wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow 1 formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu.

1.1 - Funkeje zabudowy w obszarze analizowanym.

W obszarze analizowanym znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna mieszkalno -
ustugowa, ustugowa, sportowo ~ rekreacyjna (teren kortéw oraz planowany do zabudowy teren —
gminny osrodek sportu i rekreacji). Wnioskowany teren znajduje si¢ w srodkowej czgéci miasta w
bezposrednim sasiedztwie historycznego centrum miasta. Planowana inwestycja polega¢ bedzie na
rozwinieciu istniejacej funkcji sportowo — ustugowej. Uksztaltowanie terenu jest nierownomierne i
trudne do zagospodarowania — pochyly o nachyleniu ok. 14% w czgdci pdéinocnej i skarpy o
nachyleniu do 40% w czgsci poludniowej. Na wnioskowanym do zabudowy terenu, znajduje sig
zbiornik retencyjny, nieczynna niecka drugiej czesci zbiornika retencyjnego, grobla, budynki
gospodarcze, schody terenowe od ulicy Gdanskiej. Na dziatkach znajdujg si¢ liczne drzewa i
krzewy.

1.2. — Parametry, cechy i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

1.2.1 - Linie zabudowy.

Ze wzgledu na charakter planowanej inwestycji, ksztalt dzialki oraz uksztaltowanie terenu na
podstawie § 4 ust. 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588)
odstepuje si¢ od ustalenia obowigzujgcej zabudowy.

1.2.2 - Wielkoé¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu.

W obszarze analizowanym wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialek
jest bardzo zrdznicowana i z uwagi na blisko$¢ centrum miasta i znajdujaca si¢ na nim zwarta
zabudowa siega nawet 100%. Planowana inwestycja ma charakter ekstensywny, dlatego nalezy
uznaé¢ wnioskowane powierzchnie zabudowy zgodnie z wnioskiem inwestora i ustali¢, aby
wielkod¢ powierzchni nowej zabudowy (z wylaczeniem powierzchni utwardzonej plazy drog i
parkingéw) w stosunku do powierzchni terenu dzialek o nr 9 i 10/5 AM 25 obreb Twardogora
wynosila do 10%, z zastrzezeniem, ze: powierzchnia zabudowy budynku socjalno — biurowego nie
bedzie wigksza niz 350 m’, powierzchnia zabudowy niecki basenowej nie bedzie wigksza niz 750
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fmz, powierzchnia zabudowy budynku socjalno — biurowego nie bedzie wigksza niz 350 ml,

powierzchnia zabudowy lodowiska wraz z zapleczem nie bedzie wieksza niz 1100 m* .

1.2.3 - Szeroko$¢ elewacji frontowe;j.

Ze wzgledu na charakter planowanej inwestycji, oraz bardzo duze zréznicowanie Szerokosci

elewacji frontowej w obszarze analizowanym (zwarta zabudowa sytuowana w ramach

staromiejskiej zabudowy, gdzie cze$é pojedynczych budynkow tworzy dtugie, zamknigte pierzeje

zabudowy) na podstawie § 6 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003

roku w sprawie ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w

przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164
0z. 1588) odstepuje si¢ od ustalenia szerokosci elewacji frontowe;.

1.2.4 - Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki.

W analizowanym obszarze wysoko$é gémej krawedzi elewacji frontowej, w tym okapu glownej
bryly dachu zawiera si¢ w przedziale od 3 do ponad 15 m (budynek dysharmonizujacy potozony na
dzialce o nr 20/11 AM 25 obrgb Twardogéra). Wysokosé¢ okapu winna nawigzywac do istniejacych
wysokosci okapoéw budynkéw o tradycyjnej, historycznej formie architektonicznej, ktore znajduja
si¢ w obszarze analizowanym i zawieraé sie w przedziale od 3 do 7 m liczac od $redniego poziomu
terenu przed giéwnym wejsciem do budynkéw.

1.2.5 - Geometria dachu (kat nachylenia, wysokosé kalenicy i uklad polaci dachowych)

Na obszarze analizowanym wystepuja budynki z dachami stromymi o symetrycznym i
niesymetrycznym uktadzie potaci, dwuspadowe o kacie nachylenia polaci od 10° do 45° a takze
budynki z piaskimi dachami. Maksymalna wysokog¢ kalenicy gtéwnej bryly dachu dla budynkéw
ze stromym dachem dla analizowanego obszaru wynosi nawet do ok. 17 metrow, i srednio Wynosi
ok. 10 m, wzwiazku z powyzszym nowa zabudowa nie moze jej przekraczaé jej srednie wartodci.

2. Dostgpnosé do drogi publicznej — art. 61 ust.1 pkt 2 - teren objety wnioskiem, tj. dziatki o nr
9, 10/5 i czesci dzialki o nr 14 AM 25 obreb Twardogéra, ma bezposredni dostep do drogi
publicznej — dziakki o nr 141 AM 33 obrgb Twardogora.

3. Analiza istniejacego uzbrojenia terenu - art. 61 ust.l pkt 3 - projektowane i istniejace
uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia budowlanego. Przylaczanie
si¢ do sieci moze nastapi¢ po uprzednim uzyskaniu warunkéw technicznych ich przytaczenia od
poszczegdlnych administratordw sieci.

4. Analiza uzytkéw gruntowych - art. 61 ust.l pkt 4 — Teren objety wrnioskiem, tj. zgodnie z
lintami rozgraniczajacymi teren inwestycji wyznaczonymi na terenie dziatki o nr 9 i 10 oraz na
cz¢s¢ dziatki o nr 14 AM 25 obreb Twardogéra, w odniesieniu do art. 7 ust, 2 ustawy z dnia 3
lutego 1995 r., o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2004r. nr 121, poz. 1266 ze zm.)
ze wzgledu na powierzchnie gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klasy IV (zwarty
obszar gruntéw rolnych Frojektowanych do przeznaczenia nierolniczego nie przekracza | hadla
klasy IV- LzIV- 932 m®), nie kwalifikuje si¢ do gruntéw rolnych, ktére wymagaja uzyskania
zgody na przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

5. Zgodnosé z przepisami odrebnymi - art. 61 ust.1 pkt 5 - Planowana zamierzenie budowlane
spelnia wymogi przepisow odrgbnych i skutkuje mozliwoscia przygotowania decyzji o
warunkach zabudowy.

Integralng czescia niniejszej analizy jest czes$é graficzna przedstawiona na mapie zasadnicze] w
skali 1:500, stanowiaca zatacznik nr 2 do decyzji.
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P INY
BURMISTRZ MIASTA I GM
TWARDOGORA

RN S,

Analizg -sporzqdzilz 7




173.76
7264 ka

s

176,36 ¥4 &,
7576 K \

25.10/5

25.20/11

175.9 175.68 \

L& 1750

© & / s
’ 178.00
S K CRyP :
rr .23
’l

176,37

178.79
177.44

1743

K 183.10
PSRN

kX 18314

i Aw

S

B

178.47 v

S
: (7
by

\0
\{\6 kydy ke

\K 67
1769 ©
\l\ 1766

1769

i

§5.28/4

S 25.28/5

LEGENDA:

mmm mmmm | | INIE ROZGRANICZAJACE TEREN INWESTYCJI

mgr inz. Artur Zelinka

. " . (o4
Projekt decyzji sporzadzit: mz"c“owﬂ OKREGOWE } 12BY URBANSTOW
mgr inz. Artur Zelinka LeTrzeni whspa g CLleRQ0 Digekowania

LUPp 1 reglonaine
bl e proecowane
<4 1 iokaﬁzaq‘j nwesyc

Y, (10wy

nrewid. ZOIU - 376

Zatgcznik nr 3
do decyzji o warunkach zabudowy
nr......... /2007

Skala 1:500
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