BURMISTRZ GMINY TRZEBNICA
PL. MARSZALKA JOZEFA PILSUDSKIEGO 1, 55-100 TRZEBNICA

ARCH.6730.73.2021 Trzebnica, dnia 18.06.2021 r.

DECYZJA Nr 164/2021
o warunkach zabudowy

Na podstawie art.. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j. t. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.) w zwigzku
z art. 4 ust. 2 pkt 2 i art. 61 ust. 1 tejze ustawy oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (j.t. Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.).

USTALAM
NA RZECZ GMINY TRZEBNICA

WARUNKI ZABUDOWY

DLA INWESTYCJI OBEJMUJACEJ
BUDOWE BUDYNKU MIESZKALNEGO JEDNORODZINNEGO
WRAZ Z NIEZBEDNA INFRASTRUKTURA TECHNICZNA
ORAZ DROGA WEWNETRZNA

OZNACZENIA GEODEZYJNE:
OBREB: TRZEBNICA, AM-29, CZESC DZIALKI NR 32

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - budowa budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz drogg wewnetrzng.
2. Warunki i szczeqoétowe zasady zaqospodarowania terenu oraz jeqo zabudowy
wynikajgce z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze
z przepisow odrebnych:
1) ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu

z uwzglednieniem ustalen dotyczacych warunkow i wymagan ochrony

i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) funkcja: mieszkaniowa jednorodzinna,

b) linia zabudowy: wyznaczona jako nieprzekraczalna linia nowej zabudowy,
zlokalizowana w odlegtosci 5 m od granicy projektowanego terenu obstugi
komunikacyjnej inwestycji, jak przedstawiono na zatgczniku graficznym nr 1
do decyzji,

c) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego
niniejsza decyzja: do 14%,

d) powierzchnia podlegajgca przeksztatceniu: ok. 0,0500 ha,

e) wielko$é powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu
objetego niniejsza decyzja: min. 50%,

f) szerokos¢ elewacii frontowej: do 16,0 m,

g) wysoko$é gérnej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 6,0 m,

h) wysokos¢ gtéwnej kalenicy: do 10,0 m,

i) uklad potaci dachowych: dwuspadowy, dopuszcza sie w dachu lukarny,

j) kat nachylenia dachu: od 35° do 45°,

k) kierunek gtéwnej kalenicy dachu: dowolny.

3. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi.
1) inwestycja nie jest zlokalizowana na terenach objetych ochrong w trybie ustawy

o ochronie przyrody (j.t. Dz. U. z 2020 r., poz. 55 ze zm.),

2) inwestycja planowana jest do lokalizacji na czesci dziatki oznaczonej w ewidencji

gruntow symbolem N,




3) planowana inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢, o ktérych mowa w art. 59
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko i nie znajduje sie w katalogu zawartym
w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na Srodowisko (j.t. Dz. U. z 2019
r., poz. 1839).

4) w przypadku zagospodarowania wod opadowych za pomocg urzadzern wodnych,
Inwestor zobowigzany jest do uzyskania pozwolenia wodnoprawnego w mys$| art.
389 pkt. 6 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tj. Dz.U. z 2021 r., poz.
624 ze zm.) na wykonanie urzgdzen wodnych stuzgcych do odprowadzania wod
opadowych (np. studnia chtonna, wylot). Zgodnie z art. 395 pkt 5 i 7 ww. ustawy
pozwolenia wodnoprawnego albo zgtoszenia wodnoprawnego nie wymaga
wykonanie urzgdzen wodnych do poboru wéd podziemnych na potrzeby zwyktego
korzystania z wod uje¢ o gtebokosci do 30 m oraz pobér wod powierzchniowych
lub wod podziemnych w ilosci Sredniorocznej nieprzekraczajgcej 5m? na dobe. W
przypadku przekroczenia ww. parametrow wymagane jest uzyskanie odpowiedniej
zgody wodnoprawnej.

Na obszarze objetym inwestycjg nie wystepuja srédlgdowe wody powierzchniowe
ani urzadzenia melioracji wodnych. Na wykonanie urzgdzen wodnych stuzgcych
do odprowadzania woéd opadowych m.in. do gruntu, ponadto w przypadku
przekroczenia parametrow wykonania studni okreslonych w ustawie z dnia 20
lipca 2017 r. Prawo wodne nalezy uzyskaé pozwolenie wodnoprawne, ktére
zgodnie z kompetencjami wydaje Dyrektor Zarzadu Zlewni w Lesznie na
podstawie operatu wodnoprawnego.

Ponadto zgodnie z art. 199 ust 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawa wodnego
wykonanie urzgdzen melioracji wodnych nalezy do wiascicieli gruntow. W
przypadku koniecznosci wykonania urzadzen wodnych jak rowniez urzadzen
melioracji wodnych (w tym ich odbudowy, rozbudowy, przebudowy lub rozbiorki
tych urzgdzen), stosownie do art. 389 pkt 6 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne, wymagane jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego.

4. Ustalenia_dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr
kultury wspolczesnej .
Nie dotyczy ze wzgledu na brak w obszarze zainwestowania obiektow lub terendow:
objetych ochrong zabytkéw w rozumieniu art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2021 r., poz. 710 ze zm.) oraz
ujetych w gminnej ewidencji zabytkow.

5. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.
1) Infrastruktura techniczna:

a) z sieci elektroenergetycznej —zgodnie z warunkami technicznymi uzyskanymi
od zarzadcy sieci,

b) woda - z projektowanej studni, zgodnie z przepisami odrebnymi,

c) odprowadzenie s$ciekow bytowych - do projektowanego szczelnego
zbiornika na scieki, zlokalizowanego zgodnie z przepisami odrebnymi,

d) odprowadzanie wéd opadowych — do gruntu, na teren wtasnej dziatki,

e) odprowadzanie odpadéw stalych — nalezy gromadzi¢ w urzadzeniach
stuzgcych do zbierania odpadéw komunalnych zlokalizowanych na terenie
posesji i okresowo przekazywaé na komunalne wysypisko $mieci,

f) zaopatrzenie w ciepto — z projektowanego zrodta ciepta, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

2) komunikacia:

- obstuga komunikacyjna inwestycji: poprzez projektowany teren obstugi
komunikacyjnej inwestycji do drogi gminnej wewnetrznej — dziatka nr 31,
AM-29, obreb Trzebnica, majacej potaczenie z drogg publiczng;

- projektowana liczba miejsc parkingowych powinna wynosi¢ co najmniej 2 na 1
budynek mieszkalny jednorodzinny, wliczajgc w to garaz.




I

6. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich.

1) okreslenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem dostgpu do drogi publiczne;:

- planowana inwestycja nie moze pozbawi¢ dostepu do drogi publiczne]. Przez
analogie do przepisu art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny, inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac
sie od dziatan, ktore by zakiécaty korzystanie z nieruchomosci sasiednich
ponad przecietng miare, wynikajaca ze spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych, w tym od dziatan
polegajgcych na pozbawieniu kogokolwiek dostepu do drogi publiczne;;

2) okreslenie warunkdéw ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania
z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw fgcznosci:

- nalezy spetni¢ warunki umowy o przytgczenie oraz zaopatrzenie, a takze
techniczne warunki przytaczenia okreslone przez poszczegolne jednostki
organizacyjne, dokonujgce przytgczenia podmiotéw do sieci wodociagowych,
kanalizacyjnych, energetycznych i telekomunikacyjnych;

3) okreslenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem dostepu $wiatta dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi: zakazuje sie pozbawienia
dostepu do $wiatta dziennego z zastosowaniem w razie potrzeby, odpowiednich
rozwigzan funkcjonalno-technicznych;

4) okreslenie warunkow ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas,
wibracje, zaktécenia elekiryczne i promieniowanie:

- stosownie do art. 115 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska, tut. organ ocenit na podstawie faktycznego zagospodarowania
i wykorzystania nieruchomosci sasiednich, ze teren zainwestowania nalezy
do terendéw przeznaczonych pod mieszkalnictwo, dla ktérych dopuszczalny
poziom hatasu nie moze przekracza¢ wartosci podanych w tabel
1 rozporzgdzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku,

- planowana inwestycja nie moze wprowadza¢ do powietrza, wody, gleby lub
ziemi wibracji w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony srodowiska,

- nalezy przestrzegaé wymagan okreslonych w warunkach przyigczenia do sieci
elektroenergetycznej w zakresie jej zabezpieczenia przed zaktoceniami
elektrycznymi powodowanymi przez instalacje lub sieci wchodzgce w skiad
planowanej inwestycji, stosownie do przepisébw rozporzgdzenia Ministra
Gospodarki z dnia 4 maja 2007 r. w sprawie szczegdtowych warunkéw
funkcjonowania systemu elektroenergetycznego,

- planowana inwestycja nie moze emitowaé pdl elektromagnetycznych wyzszych
niz okreslone w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 30 pazdziernika
2003 r. w sprawie dopuszczalnych poziomow pol elektromagnetycznych
w Srodowisku oraz sposobdw sprawdzania dotrzymania tych poziomow;

5) okreslenie warunkow ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza i gleby:

- planowana inwestycja nie moze wplyngé na jako$¢ powietrza i musi pozwoli¢
na utrzymanie w nim poziomow substancji ponizej dopuszczalnych dla nich
poziomoéw lub co najmniej na tych poziomach, ktére zostaty ustalone
w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 24 sierpnia 2012 r. w sprawie
poziomow niektorych substancji w powietrzu,

- planowana inwestycja nie moze pogorszy¢ standardow jakosci gleby
okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzeénia 2016 r.
W sprawie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi.

7. Ustalenia dotyczace granic i sposobdw zagospodarowania terenéw lub
obiektow podlegajacych ochronie (w tym tereny gdérnicze, zagrozone powodzia,
osuwiska).

Teren zainwestowania nie lezy na terenie zagrozonym powodzia.

8. Ustalenia wynikajace z przepiséw odrebnych.

Zaden z wyzej przywotanych akidw normatywnych nie zawiera zakazu realizacji

planowanego przez inwestora zamierzenia budowlanego.




9. Uzyskanie uzgodnien:
Teren objety ww. inwestycjg uzyskat uzgodnienia na podstawie art. 53, ust. 4, pkt

5, 6, i 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym od:
a) Ministra Klimatu i Srodowiska - zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 5,
b) Starosty Trzebnickiego — zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 5,
c) Marszatka Wojewddztwa Dolnoélgskiego — zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 5,
d) organu wiasciwego w zakresie Melioracji i Urzadzern Wodnych — zgodnie z art. 53
ust. 4 pkt 6.

e) Zarzadu Dr6g Powiatowych w Trzebnicy - zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9.

10. Linie rozgraniczajace teren inwestyciji — zalacznik do decyzji.
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji przedstawione sg na mapie w skali 1:1000,
stanowigcej zatgcznik graficzny do niniejszej decyzji.

11. Wyniki _analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na
obszarze analizowanym w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust.1-5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przedstawiono

w zatgcznikach.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci

i uprawnien oséb trzecich.
UZASADNIENIE

Dnia 3.03.2021 r. z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji opisanej
w osnowie niniejszej decyzji, wystgpita Gmina Trzebnica, reprezentowana przez
petnomocnika Panig Krystyne Hatadaj, Zastepce Burmistrza.

Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego przeprowadzona przez tut. organ
wykazata, ze planowana zmiana zagospodarowania terenu nalezy do inwestycji, o ktérych
mowa w art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i stosownie do przepisu art. 59 ust. 1 tejze ustawy —
wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Tym samym wniosek
inwestora zostat sformutowany prawidtowo | zawierat wszystkie niezbedne elementy, ktére
zostaty okreslone w art. 52 ust. 2 wspomnianej ustawy i nie wymagat dofgczenia do niego
zadnych dokumentow wynikajacych z przepisow szczegdlnych.

W ramach analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 pkt 1 i 2, w zwiazku z art. 64 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tut. organ sprawdzit wszystkie
uwarunkowania dotyczgce terenu objetego planowang inwestycja.

Wykorzystujgc dane z Ewidencji Gruntéw rozpoznano stosunki witasnosciowe
dotyczgce otoczenia terenu planowanej inwestycji w sposéb umozliwiajacy ustalenie stron
postepowania administracyjnego (odpowiednie wydruki w aktach sprawy).

Stosownie do wymogoéw procedury administracyjnej (art. 61 § 4 kpa) wszystkie strony
zostaty zawiadomione o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy oraz o przystugujgcych im uprawnieniach, z ktérych mogty
skorzystac.

Oceniajgc  spetnienie tacznych warunkéw, ktore umozliwiajg wydanie decyzji
o warunkach zabudowy i wykazane zostaty w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, tut. organ stwierdzit co nastepuje :

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob, ktéry pozwolit na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej: poprzez projektowany teren obstugi
komunikacyjnej inwestycji do drogi gminnej wewnetrznej — dziatka nr 31, AM-29, obreb
Trzebnica, majgcej potaczenie z drogg publiczng;

3) projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;




4) inwestycja planowana jest do lokalizacji na czesci dziatki oznaczonej w ewidencji

gruntdw symbolem N;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, tut. organ
— W sposodb okreslony w przepisach § 3 ust. 1-2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i =zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), wyznaczyt wokot terenu
objetego wnioskiem, na ktérym planowana jest inwestycja, obszar analizowany.
Wyznacza sie granice obszaru analizowanego w odlegto$ci nie mniejszej niz trzykrotna
szerokosc¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej
jednak niz 50 m. Ustalono, ze szeroko$¢ frontu terenu objetego wnioskiem od strony
projektowanego terenu obstugi komunikacyjnej inwestycji wynosi ok. 16 m. W zwigzku
Z powyzszym granice obszaru analizowanego wyznaczono jak na zatgczniku graficznym
do niniejszej analizy.

Na tak wyznaczonym obszarze organ przeprowadzit analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61
ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przedstawiajac analize
i wyniki analizy w zatgcznikach nr2i 3

Dziatki sgsiednie dostepne z tej samej drogi publicznej, znajdujgce sie w obszarze
analizowanym stanowig niezabudowane grunty rolne, nieuzytki i tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Zatem mozna oceni¢, ze pod wzgledem planowanej funkgii
i sposobu zagospodarowania wystepujacego w tym rejonie, planowane przedsiewziecie
polegajgce na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbednag
infrastrukturg techniczng oraz drogg wewnetrzng jest mozliwe.

Dopuszczono inne niz $rednia parametry dotyczace: uktadu potfaci dachowych oraz
wysokoséci kalenicy. Ustalenia nie zaburzg tadu przestrzennego i sg zgodne z wnioskiem
inwestora.

Na podstawie egzemplarza archiwalnego wypisu z planu ogolnego zagospodarowania
przestrzennego gminy Trzebnica, zatwierdzonego uchwatg Rady Gminy Trzebnica
nr V/33/94 z dnia 24.11.1994 r. dla dziatek objetych decyzjg, ustalono takze, ze teren
planowanej inwestycji nie lezy na terenach przeznaczonych w tym planie do realizacji
inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 i art. 48 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nie sg, wiec wymagane uzgodnienia
z Wojewoda, Marszatkiem Wojewodztwa Dolno$lgskiego i Starosts.

Zgodnie z art. 56 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory
stanowi, ze nie mozna odmoéwi¢ ustalenia warunkdéw zabudowy, jezeli zamierzenie
inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi oraz wobec spetnienia przez planowang
inwestycje warunkow zawartych w art. 64 ust. 1 o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, organ nie znalazt podstaw do wydania decyzji odmowne;.

W zwigzku z powyzszym mozliwe byto, sporzgdzenie projektu decyzji o warunkach
zabudowy przez osobe o ktérej mowa art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Pismem z dnia 02.04.2021 r., projekt decyzji skierowano do uzgodnien, zgodnie z art.
53, ust. 4, pkt 5, 61 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym do:

e Ministra Klimatu i Srodowiska,

e Starosty Trzebnickiego,

o Marszatka Wojewoddztwa Dolnoslgskiego,

o Dyrektora Zarzadu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
Regionalnego Zarzgdu Gospodarki Wodnej we Wroctawiu Zarzgdu Zlewni w
Lesznie — Nadzoru wodnego w Trzebnicy

e Zarzgdu Droég Powiatowych w Trzebnicy,

Ponadto wystgpiono o opinie w odniesieniu do drég gminnych do Wydziatu
Techniczno-Inwestycyjnego Urzedu Miejskiego.

W odpowiedzi na powyzsze, dnia 20.04.2021 r. wplyneta pozytywna opinia
w odniesieniu do drég gminnych.




Dyrektor Zarzadu Zlewni w Lesznie Parstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie, Postanowieniem znak sprawy WR.ZPU.2.522.680.2021.MN z dnia 19.04.2021 r.
(data wplywu do tut. Urzedu 26.04.2021 r.) uzgodnit z uwagami przedfozony projekt
decyzji w zakresie melioracji wodnych, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 kpt 6, w
powigzaniu z art. 60 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wnoszac do decyzji nastepujgce zapisy:

,w przypadku zagospodarowania wod opadowych za pomocg urzgdzen wodnych,
Inwestor zobowigzany jest do uzyskania pozwolenia wodnoprawnego w mys$| art. 389 pk.
6 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (. Dz.U. z 2021 r., poz. 624 ze zm.) ha
wykonanie urzgdzen wodnych stuzgcych do odprowadzania wod opadowych (np. studnia
chtonna, wylot). ,

Zgodnie z art. 395 pkt 5 i 7 ww. ustawy pozwolenia wodnoprawnego albo
zgloszenia wodnoprawnego nie wymaga wykonanie urzgdzen wodnych do poboru wod
podziemnych na potrzeby zwyktego korzystania z wod ujec o gtebokosci do 30 m oraz
pobér wod powierzchniowych lub  wod podziemnych w  ilosci  Sredniorocznej
nieprzekraczajgcej 5m? na dobe. W przypadku przekroczenia ww. parametréow wymagane
jest uzyskanie odpowiedniej zgody wodnoprawney.

Na obszarze objetym inwestycjg nie wystepujg Srodlgdowe wody powierzchniowe
ani urzgdzenia melioracji wodnych. Na wykonanie urzgdzen wodnych stuzgcych do
odprowadzania wod opadowych m.in. do gruntu, ponadto w przypadku przekroczenia
parametréw wykonania studni okrelonych w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne
nalezy uzyska¢ pozwolenie wodnoprawne, ktére zgodnie z kompetencjami wydaje
Dyrektor Zarzadu Zlewni w Lesznie na podstawie operatu wodnoprawnego. Ponadto
zgodnie z art. 199 ust 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawa wodnego wykonanie
urzgdzeri melioracji wodnych nalezy do wiascicieli gruntéw. W przypadku koniecznosci
wykonania urzgdzeri wodnych jak réwniez urzgdzeri melioracji wodnych ( w tym ich
odbudowy, rozbudowy, przebudowy lub rozbiérki tych urzgdzer), stosownie do art. 389
pkt 6 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, wymagane jest uzyskanie pozwolenia
wodnoprawnego.”

Pozostate organy uzgadniajgce nie zajety stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia
doreczenia wystgpienia o uzgodnienie. W zwigzku z tym, zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzgodnienie
uznano za dokonane i zgodnie art. 10 § 1 kpa pismem z dnia 26.05.2021 r. organ
zawiadomit strony o zakonczonym postepowaniu dowodowym i przystgpieniu do
rozpatrzenia zgromadzonego materiatu dowodowego, z ktorym strony postepowania
mogty sie zapozna¢ w okreslonym terminie w siedzibie tut. Urzedu i wypowiedzie¢ sig, co
do przeprowadzonych dowodéw i zebranych informacji dotyczgcych planowanego
przedsiewziecia.

Wobec spetnienia wszystkich warunkow niezbednych do wydania decyzji, w Swietle
catoksztattu zgromadzonego materiatu dowodowego nalezato postanowi¢, jak
w rozstrzygnieciu.

Ostateczna decyzja, o ktorej mowa w art. 59 ust. 1 cytowanej ustawy uprawnia
inwestora do ubiegania sie o pozwolenie na budowe lub zgtoszenie dla zamierzenia
budowlanego w niej okreslonego lub jego zgtoszenie. Kwestia mozliwosci realizacji tego
zamierzenia bedzie rozstrzygana dopiero na etapie zatwierdzenia projektu budowlanego
i wydawania pozwolenia na budowe lub zgtoszenia, co nalezy do kompetencji organu
administracji architektoniczno — budowlanej. W mysl| art. 55, w zwigzku z art. 64 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym warunki zabudowy ustalone
W niniejszej decyzji wigzg te administracje w tym sensie, ze nie moze ona wydac
pozwolenia na budowe w odniesieniu do terenu, ktory nie zostat objety ta decyzjg
i nie moze tez wykraczac¢ poza warunki nig okreslone.

Pouczenie

Zgodnie z przepisem art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje




roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajaca
warunki zabudowy.

Burmistrz w drodze decyzji stwierdza wygasniecie niniejszej decyzji o ustaleniu
warunkow zabudowy, jezeli:
inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,
dla tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne
niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego we Wroclawiu, za moim posrednictwem w terminie
czternastu dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do' wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu
sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje
sie ostateczna i prawomocna.

Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania,
jezeli jest zgodna z Zzagdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekty sie
prawa do wniesienia odwotania.

Zalaczniki:
1. Zatgcznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000 - zatgcznik nr 1
2. Czesc¢ tekstowa analizy - zatgcznik nr 2
3. Czesc graficzna analizy i wynikéw analizy architektoniczno-urbanistycznej — mapa
w skali 1:1000 — zatgcznik nr 3A i 3B

Otrzymuija:
Gmina Trzebnica,

i
2
3.
4.
5
6

Opracowafa:‘

mgr inz. Joanna Switlifiska-Robutka - urbanista /
uprawnienia do projektowania zg. z art. 5 ust. 3 i 4 uopizp




ARCH.6730.73.2021 Zatgcznik nr 2
Do decyzji nr 164/2021 z dnia 18.06.2021 r.

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
NA OBSZARZE ANALIZOWANYM ORAZ WYNIKI ANALIZY W ZAKRESIE WARUNKOW,
O KTORYCH MOWA W ART. 61 UST 1-5 U.P.Z.P.

1. Dane inwestyciji, dla ktérej ustalane sa warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

Rodzaj inwestycji Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz drogg wewnetrzng
Potozenie inwestycji ; Czesc¢ dziatki nr 32, AM-29, obreb Trzebnica ]
Whioskodawca ‘ Gmina Trzebnica
Petnomocnik [ Z-ca Burmistrza Krystyna Hatadaj

2. Zabudowa dziatki sasiedniej (art. 61 ust. 1 pkt 1)

Dziatki sasiednie dostepne z tej samej drogi publicznej, znajdujgce sie¢ w obszarze analizowanym
stanowig niezabudowane grunty rolne, nieuzytki oraz tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
3. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 1 pkt 1)
Na podstawie § 3 ust 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku i
| miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), wyznacza sie granice |
obszaru analizowanego w odlegtoSci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu objetego
wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 m. Ustalono, ze szerokosé frontu
terenu objetego wnioskiem od strony projektowanego terenu obstugi komunikacyjnej inwestycji, wynosi ok.
16 m. W zwigzku z powyzszym granice obszaru analizowanego wyznaczono jak na zatgczniku graficznym |
do niniejszej analizy.

| Srednia \ [
f Srednia wysokosé ‘ "
| Podstawowa i Srednia | szerokosc gornej : “ Srednia Kierunek
uzupetniajgca wielkosc = . Sredni kgt = - :
: : : elewacii krawedzi : : wysokosc gtéwnej
funkcija powierzchni : —— | Uktad pofaci nachylenia : -
frontowe| | elewacii, jej kalenicy kalenicy
zabudowy zabudowy
i gzymsu lub
‘ attyki |
Zabudowa ‘
mieszkaniowa 10% 15,0 m 4,0 m wielospadowy 38° | 70m zrdznicowany
jednorodzinna [

4. Wyniki analizy — ustalenia funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 1
pkt 1)

& |
Planowana | Maksymalny % |
podstawowa wskaznik Szerokoscé kg—dj . Kat VWSHREES Ki K
i uzupetniajgca wielkosci elewac;i Aawedzl Uktad potaci Ba ¥S0KOSC lefune
fiinkoia pewicrzchnl ffontows| elewaciji, je nachylenia kalenicy kalenicy
zabudowy zabudowy | QQM
attyki
Zabudowa
{mieszkaniowa | : | od 35°
jednorodzinna- 14% do 16,0 m do6,0m dwuspadowy* | g 45° do 10,0 m* dowolny
budynek 9 ;
mieszkalny f '

5. Dostep terenu, objetego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, do drogi publicznej
i mozliwos$¢ uzbrojenia w sieci infrastruktury technicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2, 3)
poprzez projektowany teren obstugi komunikacyjnej inwestycji do drogi

Dostep do drogi publicznej gminnej wewnetrznej — dziatka nr 31, AM-29, obreb Trzebnica, majace;
potaczenie z drogg publiczng |
Energia elektryczna zgodnie z warunkami technicznymi uzyskanymi od zarzadcy sieci
Woda z projektowane] studni, zgodnie z przepisami odrebnymi

‘ do projektowanego szczelnego zbiornika na $cieki, zlokalizowanego
zgodnie z przepisami odrebnymi
Wody opadowe do gruntu, na teren wiasnej dziatki

Scieki bytowe

* . . .. P . . . .
dopuszcza sig parametry inne niz $rednia z obszaru analizowanego. Ustalenia nie zaburzg fadu
przestrzennego i sg zgodne z wnioskiem inwestora.




nalezy gromadzi¢ w urzadzeniach stuzgcych do zbierania odpadow i
Odpady state komunalnych zlokalizowanych na terenie posesji i okresowo przekazywag
na komunalne wysypisko $mieci ;
Zaopatrzenie w ciepto z projektowanego zrédfa ciepta, zgodnie z przepisami odrebnymi
6. Charakterystyka dzialki, pod wzgledem uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
\ rolnych i leénych na cele nierolnicze i nielesne (art. 61 ust. 1 pkt 4)
Inwestycja planowana jest do lokalizacji na czesci dziatki oznaczonej w ewidencji gruntow symbolem N.
| 7. Zgodno$é z przepisami odrebnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5)
Inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi. |

Opracowatfa:

mgr inz. Joanna Switliriska-Robutka - urbanista
uprawnienia do projektowania zg. z art. 5 ust.3 1 4 uopizp
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Legenda:

Naczelnik uArchiteKtur-
anistyki =

linie rozgraniczajgce teren inwestycji

M projektowany teren i
obstugi komunikacyjnej inwestycji

AN A nieprzekraczalna linia zabudowy
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