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DECYZJA Nr 58/2026
O USTALENIU WARUNKOW ZABUDOWY
Na podstawie art. 59 ust.1, w zwiagzku z art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz.U. z 2024r., poz. 1130 ze zm./ oraz art. 104
Kodeksu postgpowania administracyjnego /Dz.U. z 2025r, poz. 1691 ze zm./, po rozpatrzeniu
wniosku Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Bielawa Sp. z o0.0., reprezentowanej przez
prezesa zarzadu Pana Daniela Dubasa w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego 24-rodzinnego wraz z hala
garazowg oraz infrastrukturg techniczng
ustalam warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na:
budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego 24-rodzinnego wraz z halg garazowg w
kondygnacji podziemia oraz infrastrukturg towarzyszgcg, na dzialce nr 294/8 o/Poludnie w
Bielawie, oznaczonej kolorem zielonym na zalgczniku graficznym nr 1 stanowigcym integralng
cz¢s$¢ niniejszej decyzji.
1. Rodzaj zabudowy.
Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.
2. Warunki i zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw
odrebnych:
1) Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.
Przedmiotowa dziatka znajduje si¢ w obszarze zabudowy mieszkaniowe;j.
2) Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego.
Architektura budynku w nawigzaniu do okolicznej zabudowy.
3) Ustalenie dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu.
Zaopatrzenie w energi¢ cieplng moze by¢ realizowane za posrednictwem sieci cieptowniczych, a
takze w oparciu o instalacje, ktdre nie naruszajg przepisow odrebnych, w tym Uchwaly nr
XLI1/1407/17 Sejmiku Wojewoddztwa Dolnoslaskiego (Dz. Urz. Woj. Dolnoslagskiego, poz. 5155).
4) Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz doébr kultury
wspoiczesnej.
Nieruchomo$¢ obje¢ta planowang inwestycjg lezy w granicach osrodka historycznego Miasta
Bielawa, wpisanego do rejestru zabytkow pod numerem A/2562/507 decyzja z dnia 1 grudnia
1958r. W zwigzku z powyzszym obiekt podlega ochronie konserwatorskiej na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.
5) Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;j:
* dostep do drogi publicznej — ulicy Wolnosci (dz. nr 306/10/Potudnie), poprzez dziatke drogowa
nr 294/7 o/Potudnie,
* zaopatrzenie w wode¢ z sieci wodociggowej, odprowadzenie $ciekow, odprowadzanie wod
opadowych do sieci kanalizacji sanitarnej zgodnie z odrgbnymi przepisami,
* ogrzewanie budynku paliwem ekologicznym (gaz, energia elektryczna, energia stoneczna,
gruntowy lub powietrzny wymiennik ciepta lub wysokosprawny kociot na paliwo stale).
6) Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw o0sob trzecich.
Zapewni¢ ochrone uzasadnionych intereséw osob trzecich zgodnie z przepisami ustawy Prawo
budowlane i innymi.
Ochrona intereséw 0sob trzecich winna obejmowac ochrong przed: pozbawieniem dostgpu do drogi
publicznej, dostgpu do $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi oraz
ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas i wibracje.
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Zgodnie z art. 144 Kodeksu cywilnego uzytkowanie przedmiotowej nieruchomosci nie moze
zaktocac korzystania z nieruchomosci sgsiednich.
3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone na mapie stanowigcej zalacznik
do niniejszej decyzji.
4. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, w zakresie
warunkow o ktérych mowa w art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
4.1. Linia nowej zabudowy.
Wyznacza si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy jak na zatgczniku graficznym.
4.2. Maksymalna intensywnosci zabudowy oraz maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy.
Budynek podpiwniczony:

— maksymalna intensywno$¢ zabudowy— 0,8,

— maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,6,

— minimalna intensywno$¢ zabudowy — 0,4,

z tolerancjg 20%.
4.3. Maksymalny udziatu powierzchni zabudowy.
Udzial powierzchni zabudowy nie moze by¢ wiekszy niz 0,3.
4.4. Szeroko$¢ elewacji frontowe;.
Szeroko$¢ elewacji frontowej 35 m, z tolerancjg 20%.
4.5 Wysokos¢ zabudowy
Wysokosé zabudowy maksymalnie 16 m.
4.6. Geometria dachu
Dach dwuspadowy lub wielospadowy symetryczny, o spadku 30-45°. Kalenica réwnolegta lub
prostopadta do granicy z dz. 299 o/Potudnie lub dz. 294/9 o/Potudnie.
4.7. Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej 0,35.
4.8. Minimalna liczba miejsc parkowania
Zapewni¢ na terenie dzialki min. 1,5 miejsca parkingowego na jeden lokal mieszkalny.
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien
0s0b trzecich (art.63 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu nie przystluguje roszczenie o zwrot
nakladow poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy
(art.63 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Zgodnie z art. 51 ust.2, w zwiazku z art. 64 ust 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy w terminie 90 dni od dnia zloZenia wniosku o
wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi kare. Postepowanie
W sprawie wymierzenia kary pieni¢znej wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystapit
z wnioskiem wniesie zZadanie wymierzenia tej kary. Wplywy z kar pieni¢znych stanowia
dochéd budzetu panstwa.
Organ, ktéry wydal decyzje o warunkach zabudowy albo decyzje¢ o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego, stwierdza jej wygasniecie, jezeli zaistnieja przeslanki z art. 65 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

UZASADNIENIE
W dniu 10.03.2026 wnioskodawca zlozyt wniosek o wydanie decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego 34-
rodzinnego wraz z hala garazowg oraz infrastruktura towarzyszacg, na dziatce nr 294/8 o/Potudnie
w rejonie ul. Wolnosci w Bielawie.

Zgodnie z art. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (u.p.z.p.), ustalenie
przeznaczenia terenu oraz okre$lenie sposobéw zagospodarowania terenu i warunkéw zabudowy
nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W tym przypadku obszar
wskazany wnioskiem nie posiada obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania



przestrzennego, zatem rozstrzygniecie w sprawie oparto na analizie spelnienia warunkow
wynlkajqcych z tresci art. 61 u.p.z. p- 1 uzyskaniu stosownych uzgodnien, o ktérych mowa w art. 53
u.p.z.p. W piSmie z dnia 11 maja 2026 r. przekazanym przez Zgromadzenie Sidstr Sw1etego
Augustyna w Polsce zwrocono uwage na koniecznos¢ zmiany lokalizacji budynku (odsuniecie od
granicy) oraz likwidacje balkonéw od strony ogrodu Zgromadzenia, wskazujgc na potrzebe
ograniczenia bezposredniego wgladu na teren klauzurowy oraz zminimalizowania potencjalnych
ucigzliwosdci sasiedzkich. Strona zawnioskowala o zmiane dojazdu i miejsc parkingowych celem
stworzenia bufora pozwalajacego na zwigkszenie odleglosci od granicy. W trakcie postepowania
uwagi zglaszali rowniez wspoétwlasciciele nieruchomosci 294/9 o/Potudnie, wyrazajac obawy o
degradujaca role zaprojektowanego od ich strony dojazdu i miejsc parkingowych na ich budynek.
Odnoszac si¢ do uwag stron i 0sob trzecich nalezy zauwazyé, ze ich interes jest chroniony cigzacym
na inwestorze obowigzku zaprojektowania inwestycji w zgodzie z przepisami prawa. Odlegltos¢
budynku od granicy dziatki, ksztalt ukladu komunikacyjnego wewnetrznego oraz lokalizacja
balkonéw sa ustalane w projekcie budowlanym. Projekt ten podlega zatwierdzeniu na pozniejszym
etapie przez organ architektoniczno — budowlany (staroste). W trakcie postepowania o wydanie
pozwolenia na budowe, strony moga rdwniez wnosi¢ swoje uwagi i zastrzezenia.

Ponadto uzytkownik nieruchomosci w trakcie budowy oraz uzytkowania nie moze stosownie
do art. 144 KC. zakltoca¢ korzystania z nieruchomosci sgsiednich.

Zgodnie z art. 61 u.p.z.p. przeprowadzono analize i uzyskano stosowne uzgodnienia, o ktérych
mowa w art. 53 u.p.z.p. Proponowane we wniosku parametry planowane inwestycji speiniaja
warunki wynikajace z przeprowadzonej analizy i zostaty uwzglednione w niniejszej decyzji.

Od niniejszej decyzji przysluguje odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Walbrzychu za posrednictwem Burmistrza Miasta Bielawa w terminie 14 dni od dnia jej
doreczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania stronie przysluguje prawo
zrzeczenia si¢ odwolania. Decyzja staje sie ostateczna i prawomocna z dniem doreczenia
Burmistrzowi Miasta Bielawa oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do odwolania ostatniej ze

stron postepowania.

Dokument podpisany elektronicznie przez:
Waldemar Nedza Kierownik w Referacie
Gospodarki Przestrzennej.

Data podpisu:

2026.05.27 12:16:46.

Zataczniki : zalacznik graficzny nr 1.

a/a
Otrzymuja:
1. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Henryk Grabowski
Bielawa Sp. z o.0. Ryszard Grabowski

Zdzistawa Drozd
Zgromadzenie Siostr Sw1etego Augustyna
O Referat Gospodarki Mieniem w/m

2. Animax A. Gorezynska, P. Krasinski
Spotka Jawna z/s w Bielawie
Anastazja i Dariusz Gazda

Renata Bortnik

5. Piotr Gajos

5 8 pa gl B

o

bieeyzja ninicjsza jest ostateczna

Biclawa, dnia .. 1%..06. 2006

.............. S

podpis

Sprawe prowadzi: M. Plewa tel. 748328744 email: mplewa@um.bielawa.pl
Oplata skarbowa: pobrano oplate skarbowy w wysokosei 598 zl. na postawie ustawy o oplacie skarbowej.
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