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owarunkachzabudowy
Ma podstawic art.60 ust. | ustawy z dnia 27 marea 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu praestrzennym (D
L. Nr 80, por.717 ze zm.). a takde art. 104 ustawy z dnin 14 czerwea 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (1. j. Dz. U z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z pdin. zm.) *

Po rozpatrzeniu wniosku:

Z dmia 23.11.2007 r. w sprawie: ustalenia warunkow zabudowy dla budowy domu
jednorodzinnego z garazem oraz zbiornika na scieki bytowe lub przydomowej oczyszczalni
scickow na terenie dzialki nr w obrebie Bialkdw w gminie Miekinia,

Ustalam

nastgpujgce warunki zabudowy i ragospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na
budowie domu jednorodzinnego z garazem oraz zbiornika na $cieki bytowe na terenie dziatki
nr , a takze zjazdu z gminnej drogi dojazdowej na teren tej dzialki przez row
melioracyjny, stanowigcy dzialke nr 249 w obrgbie Bialkow w gminie Migkinia, w granicach
oznaczonych na zalgczniku graficznym nr 1.

1. Rodzaj Inwestyeji — zabudowa jednorodzinna

2. Warunki i szezegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
1) C]

4) przewiduje sig budowg domu jednorodzinnego 2z garazem oraz szczelnego
bezodplywowego zbiornika na scicki bytowe lub przvdomowej oczyszezalni
scickow wraz z urzadzeniami budowlanymi zwigzanymi z tq zabudows takimi jak
dojscia, dojazdy, itp.,

b) zostanie wykonany zjazd z gminnej drogi dojazdowej na teren dzialki nr 149 przez
row melioracyjny, stanowiacy dzialke nr 249,

2) warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego :
a) nieprzekraczalne linie zabudowy ustala sie:
w odleglosei 8,00 m od rowu melioracyjnego,
- wodlegloser 6,00 m od wschodniej granicy terenu objgtego wnioskiem,

b) ustala sig¢ szerokosé elewacji frontowej budynku: 10,00 - 20,00 m,

¢) wysokos¢ elewacji frontowej budynku ustala sig na max. 2 kondygnacje
nadziemne, tj. parter + poddasze uzytkowe - od 3.00 m do 4,50 m liczac od
poziomu terenu do okapu dachu,

d) planowana zabudowg nalezy przekry¢ dachem stromym dwu- lub wiclospadowym,
lub naczolkowymi o symetrycznym nachyleniu polaci pod katem powvzej 35
stopni. krytym dachowka w kolorze ceglastym,

e) formg zabudowy nalezy dostosowac do historyeznej zabudowy micjscowosci Bial-
kow w zakresie bryly, gabarytow, formy architektonicznej, kolorystyki i uzytych
materialow, poprzez zwartg brylg, symetryczng artykulacje elewacii. ujednolicenie
formy stolarki okiennej (otwory o wykroju prostokgtnym), rezygnacje z balkonow
w kilku elewacjach, w tym [rontowej, rezygnacje z wielu lukarn oraz kolumno-
wych wsparé,

) zakazuje si¢ stosowania jaskrawej kolorystyki i sztueznych okladzin typu | siding”,




2)
h)

1)
1
k)

1)

zakaz stosowania ogrodzei z prefabrykatdw betonowych,

szerokos¢ zjazdu z drogi gminnej — min. 4,50 m,

zjazd winien uwzglednia¢ przepust na row melioracyiny,

ustala sig, e powierzchnia zabudowy nie moze przekroczy¢ 30% powierzehni
terenu,

min. 50% powierzchni nalezy zagospodarowaé zielenig jako powicrzchnig
biologicznie czynna.

teren inwestycji graniczy z rowem melioracyjnym. Zgodnie z art.'29. art, 65 ust, 1,
art. 73 ust. 1, w nawigzaniu do art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo
wodne (Dz. U. z 2005 r. Nr 239, poz. 2019 - z pézn. zm.) zabrania si¢ m. in.:

~ zmienia¢ stanu wody na gruncie ze szkody dla gruntow sasiednich

— niszezenia lub uszkadzania urzagdzen wodnych (melioracji szczegolowych),

mj

3 ocl

—~  wykonywania w poblizu urzadzen wodnych (melioracji szczegdlowyeh) robit
oraz innych czynnosci, ktére mogg powodowaé w szczegdlnosci zmniejszenie
wytrzymalodei urzgdzen wodnych albo ich przydatnoscei gospodarcze).

Stosownie do art. 77 ust. | ustawy Prawo wodne utrzymywanie urzgdzen
melioracji wodnych szczepolowych nalezy do zainteresowanych wladeicieli
gruntu, a jesli urzadzenia te sq objete dzialalnoscig spotki wodnej — do tej spolki.
Ponadto, zgodnic z art. 74 ust. | ustawy Prawo wodne wykonywanie urzadzen
melioracji wodnych szczegdlowych nalezy do wlasciciela gruntu. W przypadku
koniecznodei wykonania urzadzen melioracji wodnych szezegdélowych (w tym
odbudowy, rozbudowy, przebudowy lub rozbiorki tych urzadzen), stosownie do
art. 122 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo wodne, wymagane jest uzyskanie pozwolenia
wodno-prawnego

nalezy spelni¢ obowigzujace przepisy techniczno-budowlane, w tym okreélone w

rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie

warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanic

(Dz. L), 2 2002 r, Nr 75, poz.690 ze zm.).

wony srodowiska 1 zdrowia ludz:

i)

b)

projektowana inwestycja nie moze powodowaé zanieczyszezenia powietrza, wody
i gleby oraz  stwarza¢  ucigzliwosci powodowanych przez halas, wibracje
i zakléeenia elektryczne,

nalezy uzyskaé decyzje Starosty Sredzkiego o wylaczeniu gruntu z produkji
rolnej,

4) ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolezesne; :

a)

b}

w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Migkima teren inwestycji znajduje si¢ w strefie ,,OW” - obserwacji
archeologicznej, w zwigzku z tym nalezy zglosié termin rozpoczecia prac
ziemnych do Dolnodlaskiego Wojewddzkiego Konserwatorem Zabytkow z co
najmniej 7 dniowym wyprzedzeniem,

w razie odkrycia, w trakcie prac ziemnych, obiektow nieruchomych badz
ruchomych zabytkow archeologicznych (badZ przedmiotdw, co do kiorych istnieje
przypuszczenie, ze sy zabytkami), nalezy niezwlocznie  powiadomié
Dolnoslaskiego Wojewdodzkiego Konserwatora Zabytkow we Wroclawiu; w tym
przypadku pojgte zostang ratownicze badania wykopaliskowe, prowadzone przez
uprawnionego archeologa, za pozwoleniem Dolnoslaskiego Wojewodzkiego
Konserwalora Zabytkow,

w przypadku natrafienia w trakcie prowadzonych prac ziemnych na szczatki
kopalnych organizmow odkrycie nalezy zabezpieczyé i niezwlocznie powiadomic
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Wojewode Dolnoglaskiego lub Wajta Gminy Migkinia w celu ustalenia sposobu
ochrony odkrycia paleontologicznego,

5) obslugi w zakresie infrastruktury technicznej 1 komunikacji:

0)

al

b)

c)

ogrzewanic — indywidualne, z urzadzeniami niskoemisvinymi, nie powodujgee
ponadnormatywnego zanieczyszezenia srodowiska: dopuszeza si¢ stosowanie
nickonwencjonalnych #rodel energii,
zaopatrzenie w wode — z wodociggu gminnego wg warunkdw okreslonych przez
Zaklad Uslug Komunalnych w Migkini, ul. Willowa 16; .
odprowadzanie sciekdw bytowych — do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej, a do
czasu jej uruchomienia - do szczelnego bezodplywowego zbiornika na
nicczystodci cickle, z wywozem nieczystosci do oczyszezalni $cickow na
warunkach uzgodnionych z zarzqdeq oczyszczalni, z obowigzkiem podlgczenia
zabudowy do kanalizacji sanitarnej w chwili jej uruchomienia oraz zlikwidowania
zbiomika po skanalizowaniu terenu; dopuszcza si¢ odprowadzenie $ciekow do
przydomowej oczyszezalni scickow, jezeli spefnione zostang lacznie nastepujace
warunki:

- ilos¢ sciekow nie przekracza 5,0 m’ na dobg;

= BZTS sciekow doplywajacych jest redukowane co najmniej o 20 %, a zawar-
tos¢ zawiesin ogdlnych co najmniej o 50 %;

- miegjsce wprowadzania Scickéw oddziclone jest warstwa gruntu o migzszosci co
najmniej 1,5 m od najwyzszego uzytkowego poziomu wodonoénego wéod pod-
ziemnych.

- scieki pochodzgee z wlasnego gospodarstwa domowego lub rolnego moga byé
wprowadzane do urzadzen wodnych, w granicach gruntu stanowigcego wla-
snos¢ wprowadzajgeego, jezeli spelnione sy ljcznie nastgpujace warunki:
scieki odpowiadaja wymaganiom dla oczyszczalni o RLM od 2.000 do 9.999
okreslonym w zalgezniku nr 1 do rozporzgdzenia;

- najwyzszy uzytkowy poziom wodonoény wad podziemnych znajduje si¢ co naj-
mniej 1,5 m pod dnem tych urzgdzen.

d) tymczasowe skladowanie wszelkich odpadéw bytowo-gospodarczych — w

¢)
)

£)

szezelnych,  zamykanych  isystematycznie  oproznianych  pojemnikach,
zabezpieczajacych odpadki przed splukaniem wodami opadowymi; nalezy uzyskaé
zapewnienie dotyczace odbioru odpadow i ich wywozu na wysypisko przez
koncesjonowang firme.

zasilanic w energi¢ elektryczng - wg warunkow uzyskanych od dystrybutora
energii, po wybudowaniu stacji transformatorowej 20/0,4 kV i sieci nN,

dojazd - z drogi gminnej, stanowigcej dzialke nr 250, po uzgodnieniu wjazdu w
Urze¢dzie Gminy Miekinia,

migjsca postojowe. w ilodci niezbednej dla potrzeb, nalezy przewidzie¢ na
wilasnym terenie

wymagan dotyczacych ochrony interesow osob trzecich:

Projektowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dostgpu do drogi  publicznej.
korzystania z wody. energii elekirycznej, kanalizacji. srodkéw tacznosei, doplywu
swiatla dziennego,

Integralng czgsé decyzji stanowi zalacznik graficzny nr 1 w skali 1:1000, na ktdrym
okreslono jako obowigzujace oznaczenia:

1) lini¢ rozgraniczajaca terenu inweslycji,

2} niepreekraczalng linig zabudowy,



oraz zalacznik nr 2, przedstawiajacy wyniki analizy urbanistycznej, o ktorej mowa w §3
ust.] Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury 2z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (D2, U, Nr 164,
poz. 1588) .

UZASADNIENIE
Inwestycja jest planowana na obszarze, na kiorym brak jest migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z tym, zgodnic z art. 59 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz, U, Nr 80, poz. 717 z
pézn. zm.). zmiana zagospodarowania terenu polegajaca na budowie obiektu budowlanego
lub wykonaniu innych robdt budowlanych wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkdow
zabudowy.
Warunki zabudowy dla przedmiotowej inwestycji ustalono na podstawie obowigzujgeych
przepisow, w szczegdlnodei art, 61 ust. 1 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, rozporzadzenia Ministra Infrastrukiury 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) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
oznaczen i nazewniclwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589).
W niniejszej sprawie zostal przygotowany projekt decyzji odmownej, w zwiazku z informacja
uzyskang od dystrybutora energii elekirycznej — ,, ENERGIIPRO™ Koncernu Energetycznego
S.A. Oddzial Wroclaw w pismie z dnia 22.01.2008 r., Ze istniejace uzbrojenie jest
niewystarczajaee do przvlaczenia planowanej zabudowy oraz, ze nie jest przewidziana
rozbudowa sicci w tym rejonie. Wnioskiem z dnia 25.03.2008 r. P. Przemyslaw
wyslapil o rzawieszenie postgpowania, Postgpowanie zostalo zawieszone postanowieniem z
dnia 31.03.2008 r. znak GNPP.7331/449/04/2007. W dniu 12.11.2008 r. wptvnat do Urzedu
Gminy Migkinia wniosek P, Przemystawa o podjecie  postgpowania.
Postanowicniem z dnia 14.11.2008 r. znak GNPP.7331/449/05/2007 postepowanic zostalo
podjgte. Pismem z dma 09.03.2009 r. [ [ENERGIAPRO” S.A. Oddzial we Wroctawiu
poinformowala, 7e zasilenie planowanego budynku bedzie mozliwe po wybudowaniu stacji
transformatorowej 20/0,4 kV i sieci nN, a przylaczenie do sieci nastapi na podstawie
warunkdw okreslonych przez ,ENERGIEPRO™ S, A, Oddzial we Wroclawiu.
W migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Migkinia, uchwalonym przez
Rad¢ Gminy w Migkini uchwaly nrVII/41/94 2z dnia 7.12.94 r. (Dz. Urz. Woj.
Wroclawskiego nr 13 z dnia 15.12.94 r. - poz. 119), ktéry stracil waznosé, przedmiotowy
obszar, nie byl przeznaczony na cele publiczne o znaczeniu ponadlokalnym.
Projekt decyzji oraz analiz¢ urbanistycznej terenu, ktorej wyniki stanowia zalacznik nr 2 do
niniejszej decyzji, przygotowal czlonek Zachodniej Okregowej lzby Urbanistow.
Projekt decyzji zostal uzgodniony ze:
- Starosty Sredzkim — w zakresie ochrony gruntow rolnych,
- Marszalkiem Wojewodztwa Dolnoslgskiego — w zakresie melioracji wodnych.
Stronom zapewniono czynny udzial na kazdym etapie postepowania.
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Zalgcznik nr 2 do decyzji ne 24010 7 ania 22.05-P
Wyniki analizy urbanistycznej — czgdé graficzna:
Skala 1:1000
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