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Boniewo, dnia  20.08.2010 r.
TIiRG 7331- 31/10
DECYZJA

o warunkach zabudowy 

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80 poz. 717 ze zm.) oraz art. 104 Kodeksu postępowania administracyjnego (j. t. Dz. U. z 2000 roku Nr 98 poz. 1071 z późn. zm.) oraz po rozpoznaniu wniosku Pana Marka Nowaka zamieszkałego w miejscowości Pyszkowo
u s t a l a  s i ę

sposób zagospodarowania terenu i warunki zabudowy

1. Rodzaj i przedmiot zamierzenia inwestycyjnego

1) Zabudowa rekreacji indywidualnej: budowa budynków rekreacji indywidualnej wraz niezbędną infrastrukturą techniczną na działce nr ewid. 56 położonej w miejscowości Łączewna - zgodnie z załącznikiem graficznym w skali 1:1000 stanowiącym integralną część niniejszej decyzji.

2) Liczba: do 18 budynków.
3) Powierzchnia nieruchomości nr ewid. 56 wynosi 1,68 ha.

2. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

Kształtowanie ładu przestrzennego

1) Linia zabudowy dla podstawowej ściany budynku:
a) od strony drogi publicznej gminnej oznaczonej na załączniku graficznym symbolem KDG obowiązująca 10 m licząc od wyznaczonej granicy linii rozgraniczającej tę drogę - 

– spełni wymogi art. 43 Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t. j. Dz. U. z 2007 r. Nr 19 
poz. 115 ze zm.);

b) od strony drogi wewnętrznej oznaczonej na załączniku graficznym symbolem KDW1 co najmniej 
6,0 m licząc od granicy projektowanej drogi;

c) od strony drogi wewnętrznej oznaczonej na załączniku graficznym symbolem KDW2 obowiązująca
10,0 m licząc od granicy projektowanej drogi;

d) od przebiegającej linii elektroenergetycznej średniego napięcia 15 kV zachować pas techniczny szerokości co najmniej 6,5 m licząc od osi tej linii (nie sięga terenu usytuowania budynków).

2) Należy uwzględnić wymagania ładu przestrzennego, kształtując przestrzeń w sposób tworzący harmonijną całość oraz uwzględniający w uporządkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, społeczno-gospodarcze, środowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne – art. 1 ust. 2 pkt 1 i art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80 
poz. 717 z późn. zm). 

3) Szerokość elewacji frontowej budynku: 8-12 m.

4) Wysokość w kalenicy:

a) w pasie wzdłuż drogi publicznej gminnej dwie kondygnacje naziemne – ok. 9,5 m, 
b) w pasie wzdłuż drogi wewnętrznej – KDW2 jedna kondygnacja naziemna. 

5) Geometria dachu budynku: 

a) podstawowy dach dwuspadowy,
b) kąt nachylenia połaci dachowych 35-45o,
c) dopuszcza się elementy uatrakcyjniające, np. lukarny.
6) Pokrycie i kolorystyka dachu: 
a) pokrycie: dachówka ceramiczna lub materiały imitujące,

b) kolorystyka dachu: „ciepła” czerwień,

7) Dopuszcza się realizację budynków całorocznych – tendencje w terenie.
8) Powierzchnia zabudowy: do 20% powierzchni działki.

9) Ogrodzenie: 

a) wskazane ażurowe,

b) od strony dróg sytuować przy linii wskazanej na załączniku graficznym, 
c) nie może stwarzać zagrożenia dla bezpieczeństwa ludzi i zwierząt,

d) zalecana wysokość 1,50 m od poziomu terenu,
e) niewskazane ogrodzenia pełne murowane oraz wykonane z prefabrykatów betonowych lub tworzyw sztucznych,
f) ogrodzenia usytuowane wzdłuż jednej ulicy muszą stanowić linię ciągłą tej samej wysokości.

10) Obiekty projektować, budować, użytkować i utrzymywać zgodnie z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, ustaleniami Polskich Norm oraz zasadami wiedzy technicznej, w tym m.in. zgodnie 
z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2006 r. Nr 156 poz. 1118 ze zm.), Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75 poz. 690 ze zm.).

Ochrona środowiska i zdrowia ludzi 

11) Powierzchnia biologicznie czynna: co najmniej 60% powierzchni działki.

12) Sposób posadowienia obiektów winien być dostosowany do warunków hydrogeologicznych i parametrów podłoża gruntowego.

13) Do użytkowania obiektu nie można przystąpić przed wykonaniem wszystkich przewidywanych instalacji 
i urządzeń służących ochronie środowiska (art. 59 ust. 4 ustawy Prawo budowlane).

14) Nie zachodzi konieczność uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze zgodnie z ustawą z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. Nr 121 poz. 1266 ze zm.).

Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej 

15) W przypadku odkrycia w trakcie prac ziemnych reliktów kultury materialnej (zabytku – stanowisko archeologiczne), należy wstrzymać roboty i powiadomić służby ds. ochrony zabytków - art. 32 ust. 1 ustawy 
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162 poz. 1568 ze zm.).

Obsługa komunikacyjna

16) Obsługa komunikacyjna: 
a) z drogi publicznej gminnej wymagającej regulacji, oznaczonej na załączniku graficznym symbolem KDG;

b) z projektowanej drogi wewnętrznej oznaczonej symbolem KDW1 szerokości w liniach rozgraniczających 
10,0 m,
c) z projektowanej drogi wewnętrznej szerokości w liniach rozgraniczających 6,0 m oznaczonej symbolem KDW2 
z zawrotkami wg załącznika graficznego. 

17) Zjazdy zaprojektować i wybudować w sposób odpowiadający wymogom wynikającym z jego usytuowania 
i przeznaczenia - zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 43 z dnia 14 maja 1999 r.).

18) Miejsca postojowe: zapewnić co najmniej dwa na jeden budynek.
19) Zapewnić dojścia i dojazdy wewnętrzne przystosowane do sposobu użytkowania obiektu, w tym drogi pożarowe wraz z właściwym spływem wód opadowych.
Infrastruktura techniczna

20) Budowę urządzeń służących do zaopatrzenia w wodę realizować jednocześnie z rozwiązaniem spraw gospodarki ściekowej, w szczególności przez budowę kanalizacji zbiorczej - w myśl art. 42 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2005 r. Nr 239 poz. 2019 z późn. zm.).
21) Zaopatrzenie w wodę: budowa sieci i przyłączy wodociągowych na warunkach gestora sieci.

22) Odprowadzanie ścieków bytowych: w okresie przejściowym do szczelnych zbiorników wybieralnych; po realizacji sieci kanalizacyjnej podłączenie do tej sieci na warunkach jej zarządcy.

23) Wody opadowe z dachów i nieutwardzonych dróg dojazdowych jako umownie czyste kierować bezpośrednio do gruntu.
24) Wody opadowe z terenów utwardzonych dróg dojazdowych odprowadzać zgodnie z wymogami w tym zakresie. 

25) Elektroenergetyka: przyłącza z istniejącej sieci na warunkach operatora.

26) Zaopatrzenie w ciepło: w razie potrzeby wg indywidualnego rozwiązania – wskazane źródła niskoemisyjne lub bezemisyjne, w tym kolektory fotowoltaiczne.
27) Gromadzenie i gospodarowanie odpadami powstałymi w związku z realizacją inwestycji powinno spełniać zasady zapewniające ochronę środowiska, określone w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. o odpadach 
(Dz. U. z 2007 r. Nr 39 poz. 251 ze zm.); na działce zachować zadaszone miejsce na pojemniki do czasowego gromadzenia odpadów stałych z możliwością ich segregacji.

28) W zakresie melioracji: w przypadku występowania urządzeń melioracyjne należy zachować lub przebudować w porozumieniu z Kujawsko-Pomorskim Zarządem Melioracji i Urządzeń Wodnych we Włocławku w sposób zapewniający prawidłowe funkcjonowanie.

29) Planowane zagospodarowanie terenu nie może kolidować z przebiegającymi przez działkę sieciami infrastruktury technicznej a ewentualną ich przebudowę uzgodnić z gestorami tych sieci.

Wymagania dotyczące ochrony interesów osób trzecich

30) Przedsięwzięcie projektować, w szczególności chroniąc przed: 

a) pozbawieniem dostępu do drogi publicznej,

b) pozbawieniem możliwości korzystania z wody, energii elektrycznej,

c) pozbawieniem dostępu światła dziennego do pomieszczeń przeznaczonych na pobyt ludzi,

d) uciążliwościami powodowanymi przez hałas, wibracje, zakłócenia elektryczne 
i promieniowanie,

e) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

Inne ustalenia: 
31) W granicach nieruchomości objętej decyzją nie występują tereny górnicze, narażone na niebezpieczeństwo powodzi oraz tereny zagrożone osuwaniem się mas ziemnych ustalone na podstawie odrębnych przepisów.

32) Jeżeli decyzja o warunkach zabudowy wywołuje skutki, o których mowa w art. 36, przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje się odpowiednio - art. 63 ust. 3 cytowanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jeżeli wartość nieruchomości wzrosła, a właściciel lub użytkownik wieczysty zbywa tę nieruchomość, wójt gminy pobiera jednorazową opłatę, określoną w stosunku procentowym do wzrostu wartości nieruchomości. Opłata ta jest dochodem własnym gminy. Wysokość opłaty nie może być wyższa niż 30% wzrostu wartości nieruchomości.
3. Linie rozgraniczające teren inwestycji

Teren inwestycji obejmuje nieruchomości nr ewid. 56 oraz 55/2 (droga gminna), położone w miejscowości Łączewna, oznaczone na załączniku graficznym w skali 1:1000 do niniejszej decyzji. 

UZASADNIENIE

Stan istniejący i projektowany
Pan Marek Nowak wystąpił z wnioskiem o ustalenie warunków zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego podlegającego na budowie do 18 budynków rekreacji indywidualnej wraz niezbędną infrastrukturą techniczną na działce nr ewid. 56 położonej w miejscowości Łączewna. 
Działka nie jest zabudowana. Przylega od strony wschodniej do drogi publicznej gminnej, natomiast od strony północnej, wschodniej do terenów rekreacji indywidualnej, od strony południowej, zachodniej do terenów rolnych.
W odległości ok. 200-250 m w linii prostej od granicy działki rozciąga się południkowo rynna Jeziora Ługowskiego (inaczej zwanego Ługowiska, Szczytnowskie). 
Stan prawny

Teren objęty projektem decyzji znajduje się na obszarze, na którym brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w związku z czym wydanie warunków zabudowy i zagospodarowania terenu może nastąpić na podstawie decyzji o warunkach zabudowy w trybie przepisu art. 4 ust. 2 pkt 2 Ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80 poz. 717 ze zm.). 

Wg planu, który utracił ważność z dniem 31.12.2003 r., na obszarze objętym projektem decyzji o warunkach zabudowy nie planowało się realizacji nowych inwestycji celu publicznego. 

Ponadto działka usytuowana jest poza terenami prawnie chronionymi w rozumieniu ustawy o ochronie przyrody (Dz. U. z 2004 r. Nr 92 poz. 880 ze zm.) oraz poza obiektami kulturowymi i stanowiskami archeologicznymi, które posiadałby status dobra kultury w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r. Nr 162 poz. 1568 ze zm.). 

Wg wypisu z rejestru gruntów powierzchnia nieruchomości o nr ewid. 56 wynosi 1,68 ha tym: grunty orne klasy RIVa-1,54 ha, grunty orne klasy RIVb-0,14 ha. Stosownie do ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych (tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. Nr 121 poz. 1266 ze zm.) teren nie wymaga obecnie uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze.

Nieruchomość na której realizowane będzie przedsięwzięcie położona jest w ciągu drogi publicznej gminnej oraz drogi wewnętrznej.
Podsumowując stwierdza się, że:

1) planowana zabudowa spełnia warunki wynikające z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 

2) teren posiada dostęp do drogi publicznej,

3) istniejące i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów,

5) występuje zgodność z przepisami odrębnymi, w tym działka inwestora położona jest poza obszarami prawnie chronionymi w rozumieniu ustawy o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2009 r. Nr 151 poz. 1220 ze zm.) oraz ustawy 
o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r. Nr 162 poz. 1568 ze zm.).


Zgodnie z art. 60 ust. 1 w związku z art. 53 ust. 4 cytowanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji wymagał uzgodnienia z organami: Kujawsko-Pomorski Zarząd Melioracji i Urządzeń Wodnych we Włocławku – postanowienie  TEK 7323/BTR/0692/2010 z dnia 16.08.2010 r.                               
W orzeczeniu wydanej decyzji zawarto warunek nakładający obowiązek projektowania obiektów 
z uwzględnieniem art. 4, 5 Prawa budowlanego (t. j. Dz. U. z 2006 r. Nr 156 poz. 1118 ze zm.), Rozporządzenia Ministra Rolnictwa i Gospodarki Żywnościowej z dnia 07.10.1997 r. w sprawie warunków jakim powinny odpowiadać budowle rolnicze i ich usytuowanie (Dz. U z 1997 r. Nr 132 poz. 877 z późn. zm.) oraz przepisów odrębnych. W tym pojęciu zawierają się również przepisy wykonawcze do ustawy. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla w/w inwestycji określono ponadto m. in. na podstawie przepisów: art. 29 ust. 1 pkt 15 Prawa budowlanego (t. j. Dz. U. z 2006 r. Nr 156 poz. 1118 ze zm.), art. 73 - 76 Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony środowiska (t. j. Dz. U. 
z 2008 r. Nr 25 poz. 150 ze zm.), Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2004 r. w sprawie określenia rodzajów przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko oraz szczegółowych uwarunkowań związanych z kwalifikowaniem przedsięwzięcia do sporządzenia raportu o oddziaływaniu na środowisko (Dz. U. z 2004 r. Nr 257 poz. 2573 ze zm.), ustawa o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2009 r. Nr 151 poz. 1220 ze zm.), Ustawy z dnia 18.07.2001 prawo wodne (tekst jednolity Dz. U. z 2005 r. Nr 239 poz. 2019 ze zm.), Ustawy z dnia 3.02.1995 o ochronie gruntów rolnych i leśnych (tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. Nr 121 poz. 1266 ze zm.), Ustawy o ochronie zabytków 
i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r. Nr 162 poz. 1568 ze zm.), Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t. j. Dz. U. z 2007 r. nr 19 poz. 115 ze zm.).

Istnieje możliwość realizacji w/w przedsięwzięcia w sposób wskazany przez Inwestora i po spełnieniu warunków jak wyżej. Spełnienie wymogów jw. podlega badaniu w postępowaniu o wydanie decyzji pozwolenia na budowę.

Projekt decyzji został sporządzony przez Bogumiłę Germanowską wpisaną na listę członków Północnej Okręgowej Izby Urbanistów pod numerem G-097/2002.

Stwierdzając zgodność planowanego przedsięwzięcia z przepisami szczególnymi i odrębnymi, należało orzec jak w sentencji decyzji.

POUCZENIE

1. Udzielona decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa własności i uprawnień osób trzecich. 

2. Niniejsza decyzja wygasa z chwilą uzyskania pozwolenia na budowę przez innego wnioskodawcę, który wcześniej uzyskał prawo do terenu. Wnioskodawcy, który nie uzyskał prawa do terenu, nie przysługuje roszczenie o zwrot nakładów poniesionych w związku z otrzymaną decyzją - art. 63, 65 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80 poz. 717 ze zm.). 

3. Pozwolenie na budowę uzyskać w Starostwie Powiatowym we Włocławku.

4. Od niniejszej decyzji służy odwołanie do Samorządowego Kolegium Odwoławczego we Włocławku, ul. Kilińskiego 2 za moim pośrednictwem w terminie 14 dni od daty jej doręczenia; odwołanie powinno zawierać zarzuty odnoszące się do decyzji, określać istotę i zakres żądania będącego przedmiotem odwołania oraz wskazywać dowody uzasadniające to żądanie - art. 53 ust. 6 cytowanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Otrzymują:

-Pan Marek Nowak,

-Strony wg rozdzielnika,

-a/a

Do wiadomości:

-Starostwo Powiatowe we Włocławku.
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Pan Marek Nowak - działka nr ewid. 56
ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Analizę funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu sporządzono zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy 
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80 poz. 717 ze zm.) oraz Rozporządzeniami Ministra Infrastruktury (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588, 1589). 

Do przeprowadzenia analizy wykorzystane zostały następujące materiały: wniosek inwestora wraz z mapą w skali 1:1000, wypis i wyrys z ewidencji gruntów działki inwestora, Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Boniewo, wizja lokalna.
A. CHARAKTERYSTYKA INWESTYCJI

- Budynki rekreacji indywidualnej wolnostojące: wysokość: 2 kondygnacje naziemne (do 9,5 m), w tym poddasze użytkowe; geometria dachu: dach dwuspadowy symetryczny, mogą wystąpić elementy uatrakcyjniające, 
np. lukarny; kąt nachylenia połaci dachowych: 35-45o; główna kalenica równoległa do drogi; pokrycie i kolorystyka dachu: dachówka ceramiczna lub materiały imitujące w kolorze „ciepłej” czerwieni; szerokość elewacji frontowej 
co najmniej 8 m.
Infrastruktura techniczna: obsługa komunikacyjna: z drogi publicznej gminnej; woda: istniejące i projektowane przyłącza; ścieki bytowe: szczelne zbiorniki wybieralne a w przyszłości sieć kanalizacyjna; energia elektryczna: projektowane przyłącza;
- zaopatrzenie w ciepło: w przypadku realizacji - źródła niskoemisyjne lub bezemisyjne.

B. WARUNKI I ZASADY ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY 

Nieruchomość znajduje się w obszarze nieposiadającym miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w związku z czym wydanie warunków zabudowy i zagospodarowania terenu następuje na podstawie decyzji o warunkach zabudowy w trybie przepisu art. 4 ust. 2 pkt 2 Ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80 poz. 717 ze zm.). 

1. Analiza spełnienia warunków wynikających z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: 

Warunek 1 wynikający z art. 61 ust. 1 pkt 1 uopizp, tj.: co najmniej jedna działka sąsiednia, dostępna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana w sposób pozwalający na określenie wymagań dotyczących nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrów, cech i wskaźników kształtowania zabudowy oraz zagospodarowaniu terenu, w tym gabarytów i formy architektonicznej obiektów budowlanych, linii zabudowy oraz intensywności wykorzystania terenu.

W obszarze objętym analizą występuje następująca zabudowa:

działka nr ewid. 67/6

- letniskowy I kondygnacja, dach dwuspadowy ok. 40 o drewniany;
działka nr ewid. 67/2

- letniskowy I kondygnacja, dach dwuspadowy ok. 30 o 
działka nr ewid. 67/6

- letniskowy I kondygnacja, dach dwuspadowy ok. 40 o drewniany;

działka nr ewid. 68/1

- letniskowy I kondygnacja, dach ok. 10 o;
działka nr ewid. 68/2

- letniskowy II kondygnacyjny, dach dwuspadowy ok. 45-60o - całoroczny;
działka nr ewid. 68/3

- letniskowy I kondygnacyjny, dach dwuspadowy ok. 20o
działka nr ewid. 68/5

- letniskowy II kondygnacyjny, dach 2 spadowy asymetryczny 
ok. 20-25o (od ulicy) i 30-40oz zadaszeniem ok. 10 o- całoroczny;
działka nr ewid. 68/7 

- letniskowy I kondygnacyjny dach dwuspadowy ok. 20o
działka nr ewid. 68/9

- letniskowy tymczasowy blaszak I-kondygnacyjny jednospadowy ok. 15o;
działka nr ewid. 68/13

- letniskowy I-kondygnacyjny, dach dwuspadowy ok. 35-40 i 20-25o;

działka nr ewid. 68/14

- letniskowy tymczasowy I-kondygnacyjny., 

wc od strony zachodniej działki

działka nr ewid. 68/15

- letniskowy, II-kondygnacyjny, dach dwuspadowy ok. 45o-60o- całoroczny;
działka nr ewid. 68/16

- letniskowy tymczasowy I-kondygnacyjny z poddaszem nieużytkowym 

o wymiarach ok. 10x8,5 m + taras 10x4 dach dwuspadowy;
działka nr ewid. 69/2 

- letniskowy II-kondygnacyjny, dach dwuspadowy ok. 80o 

(dach do ziemi).

działka nr ewid. 69/4

- letniskowy I-kondygnacyjny (od ulicy), dach 2-spadowy 
ok. 15o 

- letniskowy I-kondygnacyjny dach 2-spadowy asymetryczny ok. 15o i 25o 

działka nr ewid. 69/5

- letniskowy I-kondygnacyjny (wagon) – tymczasowy,

działka nr ewid. 62/1

- letniskowy II-kondygnacyjny asymetryczny, dach dwuspadowy ok. 80/45 o,

działka nr ewid. 61/1

- letniskowy tymczasowy I-kondygnacyjny, dach 2-spadowy 
ok. 20o 

działka nr ewid. 61/2

- letniskowy, II-kondygnacyjny, dach dwuspadowy ok. 50o-60o - całoroczny;
działka nr ewid. 61/12

- letniskowy, II-kondygnac., dach dwuspadowy asymetryczny ok. 40o - 60o
działka nr ewid. 61/13

- letniskowy, II-kondygnacyjny, dach dwuspadowy asymetryczny ok. 30 i 45o- całoroczny;
działka nr ewid. 61/14
- letniskowy, II-kondygnacyjny, dach dwuspadowy ok. 60-70 o;
działka nr ewid. 61/15

- letniskowy, II-kondygnacyjny, dach dwuspadowy asymetryczny ok. 30 i 45o- całoroczny;
działka nr ewid. 61/16

- sklep spoż. przemysł, dach jednospadowy asymetryczny 
ok. 10o;
działka nr ewid. 61/23

- letniskowy tymczasowy I-kondygnacyjny, dach 2-spadowy 
ok. 20o;

działka nr ewid. 61/25

- letniskowy II-kondygnacyjny, dach dwuspadowy ok. 60 -80o;
działka nr ewid. 61/26

- letniskowy II-kondygnacyjny, dach dwuspadowy ok. 25-45o;
działka nr ewid. 61/28

- letniskowy I-kondygnacyjny, dach dwuspadowy ok. 30o.

działka nr ewid. 61/29
- letniskowy I-kondygnacyjny, dach dwuspadowy ok. 30o.


Dokonana analiza zabudowy otaczającej wykazuje, że w terenie otaczającym występują zróżnicowane parametry zabudowy rekreacji indywidualnej: wysokość: 1 do 2 kondygnacji naziemnych, w tym poddasze użytkowe; dachy - przeważają dwuspadowe wysokie, kąt nachylenia połaci nawet do 80o; szerokość elewacji frontowej do 10 m. Powierzchnia zabudowy 5-20%. Należy odrzucić parametry skrajne i nie nawiązujące do form regionalnej zabudowy.

Parametry obiektów zaproponowane przez Inwestora nie są w sprzeczności z parametrami istniejącej zabudowy. 

Ponadto projektowane obiekty z uwagi na położenie i liczbę mogą posiadać cechy indywidualne dla całego terenu, jednak w obrębie działki nr ewid. 56 ujednolicone. Dopuszcza się realizację budynków całorocznych – tendencje w terenie.

Warunek 2 wynikający z art. 61 ust. 1 pkt 2 uopizp - dostęp do drogi publicznej - nieruchomość przylega do pasa drogi publicznej gminnej.

Warunek 3 wynikający z art. 61 ust. 2 pkt 3 uopizp: istniejące i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego. W sąsiedztwie przebiega podstawowa infrastruktura techniczna, 
tj. wodociąg, elektroenergetyka. Inwestor przedłożył warunki techniczne wykonania przyłącza wodociągowego: 
TIiRG 7023-…/2010 z dnia ………2010 r. oraz wstępne zapewnienie dostawy elektrycznej wydane przez ENERGA -OPERATOR SA Oddział w Toruniu nr RD3/TP/P-318/1549/10 z dnia 24.05.2010 r. 

Warunek 4 wynikający z pktu 4 art. 61 ust. 2 uopizp – stosownie do ustawy o ochronie gruntów rolnych 
i leśnych (tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. Nr 121 poz. 1266 ze zm.) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne. Wg wypisu z rejestru gruntów powierzchnia nieruchomości o nr ewid 56 wynosi 1,68 ha tym: grunty orne klasy RIVa-1,54 ha, grunty orne klasy RIVb-0,14 ha.. Wyszczególnione klasy gruntów nie podlegają konieczności uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze.

Warunek 5 wynikający z art. 61 ust. 2 pkt 5 uopizp – decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi. Są to akty prawne o charakterze powszechnie obowiązującym oraz ustawy i akty wydane na ich podstawie, jak rozporządzenia wojewody czy uchwały organów jednostek samorządu terytorialnego tworzące obszary specjalnego reżimu prawnego. Nie mogą być to akty o charakterze wewnętrznym np. studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy.

Analiza zgodności z przepisami odrębnymi, w tym: Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2006 r. Nr 156 poz. 1118 ze zm.), Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75 poz. 690 ze zm.), Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska (t. j. Dz. U. z 2008 r. Nr 25 poz. 150 ze zm.), Ustawa z dnia 16.04.2004 r. o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2009 r. Nr 151 poz. 1220 ze zm.), ustawa o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r. Nr 162 poz. 1568 ze zm.).Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. o odpadach (t. j. Dz. U. z 2007 r. Nr 39 poz. 251 ze zm.), Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. prawo wodne (Dz. U. z 2005 r. Nr 239 poz. 2019), Ustawa z dnia 3.02.1995 o ochronie gruntów rolnych i leśnych (tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. Nr 121 poz. 1266 ze zm.), Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2007 r. Nr 19 poz. 115 ze zm.), Rozporządzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. z 1999 Nr 43 poz. 430 ze zm.), Ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (t. j. Dz. U. z 2007 r. Nr 16 poz. 94 z późn. zm.), Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagań w zakresie odległości i warunków dopuszczających usytuowanie drzew i krzewów, elementów ochrony akustycznej i wykonywania robót ziemnych w sąsiedztwie linii kolejowej, a także sposobu urządzania i utrzymywania zasłon odśnieżnych oraz pasów przeciwpożarowych (Dz. U. z 2008 r. nr 153 poz. 955):

a) Działka położona jest w terenie dla którego nie obowiązuje miejscowy plan. Plan który utracił moc obowiązującą z dniem 31 grudnia 2003 r. nie rezerwował działki pod nowe inwestycje celu publicznego art. 53 ust. 4 
pkt 10, 10a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80 poz. 717 ze zm.).


b) Nie występują obiekty podlegające przepisom o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2009 r. Nr 151 poz. 1220 ze zm.) oraz o ochronie zabytków - ustawa o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r. 
Nr 162 poz. 1568 ze zm.).

c) Przedsięwzięcie nie zalicza się do mogących znacząco oddziaływać na środowisko - Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2004 r. w sprawie określenia rodzajów przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko oraz szczegółowych uwarunkowań związanych z kwalifikowaniem przedsięwzięcia do sporządzenia raportu o oddziaływaniu na środowisko (Dz. U. z 2004 r. Nr 257 poz. 2573 ze zm.), Ustawa z dnia 
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska (t. j. Dz. U. z 2008 r. Nr 25 poz. 150 ze zm.).

      d) Linia zabudowy: 

analiza odległości od drogi publicznej gminnej - wymogi art. 43 Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2007 r. Nr 19 poz. 115 ze zm.) – droga publiczna gminna – co najmniej 15 m licząc od zewnętrznej krawędzi jezdni tej drogi w zabudowie rozproszonej, co najmniej 6,0 m w zabudowie zwartej lub indywidualnie dostosowując do linii wyznaczonej istniejącymi budynkami.

e) Projekt decyzji a projekt miejscowego planu:
Zgodnie z art. 62 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: Postępowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunków zabudowy można zawiesić na czas nie dłuższy niż 12 miesięcy od dnia założenia wniosku o ustalenie warunków zabudowy. Wójt, burmistrz albo prezydent miasta podejmuje postępowanie i wydaje decyzję w sprawie ustalenia warunków zabudowy, jeżeli:
1) w ciągu dwóch miesięcy od dnia zawieszenia postępowania rada gminy nie podjęła uchwały o przystąpieniu do sporządzenia planu miejscowego albo
2) w okresie zawieszenia postępowania nie uchwalono miejscowego planu lub jego zmiany.
2. Jeżeli wniosek o ustalenie warunków zabudowy dotyczy obszaru, w odniesieniu do którego istnieje obowiązek sporządzenia planu miejscowego, postępowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunków zabudowy zawiesza się do czasu uchwalenia planu. 
A. Dla terenu sporządzony został projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego – Uchwała Rady Gminy Boniewo Nr XII/56/07 z dnia 23.11.2007 r. wraz ze zmianą - Uchwała Rady Gminy Boniewo 
Nr XV/74/08 z dnia 28.02.2008 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmującego działki nr ewidencyjny 56, 61/37, 61/36 oraz cz. 55/2 położone w miejscowości Łączewna gmina Boniewo powiat włocławski. Projekt planu jest na etapie opiniowania.

B. Organ nie zawiesza z urzędu postępowania o ustalenie warunków zabudowy, bowiem:
- przytaczając treść przepisu art. 62 ust. 1 i 2 cytowanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zawieszenie postępowania, o jakim mowa w art. 62 ust. 1 ma charakter fakultatywny i zależy od uznania organu administracji, co nie oznacza dowolności, bowiem to uprawnienie pozostaje w związku z kompetencją rady gminy do podjęcia prac planistycznych zmierzających do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, którego zapisy będą określały sposoby zagospodarowania danego terenu. Regulacja ta ma na celu umożliwienie organom gminy przystąpienie do sporządzenia planu zagospodarowania, a także, aby na terenie objętym pracami planistycznymi nie powstawały inwestycje pozostające w sprzeczności z zasadami zagospodarowania w planie. Projektowana inwestycja nie jest sprzeczna z projektem planu miejscowego. Plan podobnie jak wniosek Inwestora dotyczy przeznaczenia działki pod zabudowę rekreacji indywidualnej (Obszary rekreacji i wypoczynku (TU)- rekreacyjno-usługowe).
Użyty w art. 62 ust. 1 cyt. artykułu zwrot "można zawiesić" nie powinien być jednak interpretowany jako przyznający organowi niczym nieograniczoną swobodę decydowania o wstrzymaniu biegu postępowania. Należy bowiem pamiętać, iż zakres swobody organu administracji, wynikający z przepisów prawa materialnego, jest ograniczony ogólnymi zasadami postępowania administracyjnego. Zgodnie z zasadą z wyrażoną w art. 7 k.p.a. organ winien załatwić sprawę w sposób zgodny ze słusznym interesem obywatela, jeśli nie stoi temu na przeszkodzie interes społeczny, ani nie przekracza to możliwości organu administracji wynikających z przyznanych mu uprawnień i środków. Korzystanie więc z uznania administracyjnego oznacza, że organ ma prawo wyboru treści rozstrzygnięcia. Wybór taki nie może być jednak dowolny. Musi on wynikać z wszechstronnego i dogłębnego rozważenia wszystkich okoliczności faktycznych sprawy (vide: wyrok Naczelnego Sądu Administracyjnego z dnia 2 lutego 1996 r., w sprawie o sygn. akt II SA 2875/95, Wokanda 1996, nr 6, s. 32).
- od dnia podjęcia uchwały w sprawie przystąpienia do sporządzenia plany minęły dwa lata (uchwała z dnia 28.02.2008 r.);

- zgodnie z ustawą o ochronie gruntów rolnych i leśnych (tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. Nr 121 poz. 1266 ze zm.) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze;

- studium gminy wskazuje teren do objęcia miejscowym planem:

*Art. 62 ust. 2 [ustawy z 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym] będzie miał zastosowanie wyłącznie w sytuacji, gdy obowiązek sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynika z ustawy. Stąd w obowiązującym stanie prawym brak jest przesłanki aby zapis studium [...] traktować jako obligatoryjną przesłankę zawieszenia postępowania o ustalenie warunków zabudowy. Kociński C wyjaśnienia NZS 2006/5/86 Zawieszenie postępowania lokalizacyjnego. Teza 1.
*Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego nie jest przepisem odrębnym, który stanowi podstawę do obligatoryjnego zawieszenia postępowania w sprawie ustalenia warunków zabudowy. Dobkowska B. artykuł
CASUS 2005/4/19 Zawieszenie postępowania w sprawach ustalenia warunków zabudowy. Teza 5.
C. PODSUMOWANIE, WNIOSKI

Przeprowadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wykazała, że:

1) planowana zabudowa spełnia warunki wynikające z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 

2) teren posiada dostęp do drogi publicznej,

3) istniejące i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów,

5) występuje zgodność z przepisami odrębnymi, w tym działka inwestora położona jest poza obszarami prawnie chronionymi w rozumieniu ustawy o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2009 r. Nr 151 poz. 1220 ze zm.) oraz ustawy 
o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r. Nr 162 poz. 1568 ze zm.).

Granice obszaru analizowanego wyznacza załączona kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000 – załącznik graficzny1 oraz mapa (wyrys z rej. gruntów) w skali 1:5000  – załącznik graficzny 2 (uzupełniający).

Sporządziła:
Boniewo, dnia………...2010 r.

TIiRG 7331-……/10

Wg rozdzielnika

Na podstawie art. 60 ust. 1 w związku z art. 53 ust. 4 i art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 
ze zm.) oraz art. 106 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeksu postępowania administracyjnego 
(j. t. Dz. U. z 2000 r. Nr 98 poz. 1071 z późn. zm.) proszę o uzgodnienie przesłanego w załączeniu projektu decyzji o warunkach zabudowy Pana Marka Nowaka zamieszkałego - adres: 87-851 Boniewo, Pyszkowo 30 dla zamierzenia inwestycyjnego podlegającego na budowie budynków rekreacji indywidualnej wraz niezbędną infrastrukturą techniczną na działce nr ewid. 56 położonej w miejscowości Łączewna  gmina Boniewo powiat włocławski.
Otrzymują:

- Kujawsko-Pomorski Zarząd Melioracji 

i Urządzeń Wodnych we Włocławku

87-800 Włocławek, ul. Okrzei 74a (art. 53 ust. 4 pkt 6 uopizp),

- Pan Marek Nowak,

- a/a

