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Boniewo, dnia 29.03..2013 r.
TIiRG 6730 -4/2013
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 (t. j. Dz. U. z 12.06.2012 r. poz. 647) oraz art. 104 Kodeksu postępowania administracyjnego (j. t. Dz. U. z 2000 r. Nr 98 poz. 1071 z późn. zm.) po rozpoznaniu wniosku 
Pani Anny Drewnowicz zamieszkałej we Włocławku
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 do piętnastu budynków letniskowych wraz infrastrukturą towarzyszącą na działce nr ewid. 49/1 położonej w miejscowości Grójczyk (obręb Grójczyk) gmina Boniewo powiat włocławski - zgodnie z załącznikiem graficznym w skali 1:1000 stanowiącym integralną część niniejszej decyzji.

2) Powierzchnia działki na której realizowane jest przedsięwzięcie wynosi 2,47 ha. 

2. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
Kształtowanie ładu przestrzennego

1) Linia zabudowy:
a) od strony drogi publicznej gminnej oznaczonej na załączniku graficznym symbolem KDG obowiązująca 15,0 m licząc od zewnętrznej krawędzi jezdni tej drogi - art. 43 ust. 1 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 KDw co najmniej 10 m licząc od granicy tej drogi (maksymalna nieprzekraczalna);

c) od strony Jeziora Grójeckiego oznaczonego na załączniku graficznym symbolem WS1 co najmniej 50,0 m licząc od granicy tego jeziora;
d) od strony rowu oznaczonego na załączniku graficznym symbolem WS zgodnie z obowiązującymi przepisami.

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 (t. j. Dz. U. z 12.06.2012 r. poz. 647). 
3) Powierzchnia zabudowy: do 10% powierzchni działki.

4) Szerokość elewacji frontowej obiektu: 9 m (+-20%).
5) Wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej:

a)  dla części wschodniej terenu: do 3,0 m.
b) dla części zachodniej terenu: do 5,5 m,
6) Geometria dachu: 
- dla części wschodniej terenu:

a) układ połaci dachowych: dach podstawowy dwuspadowy symetryczny;

b) kąt nachylenia wynikający z analizy: 30-40o;
c) wysokość w kalenicy: do 6,60 m; 
d) kolorystyka dachu: czerwień ceglasta.

-  dla części zachodniej terenu:
- układ połaci dachowych: dach podstawowy dwuspadowy symetryczny dopuszcza się elementy uatrakcyjniające;

- kąt nachylenia wynikający z analizy: 35-40o.

- wysokość w kalenicy: dwie kondygnacje naziemne, w tym poddasze użytkowe – w kalenicy do 8,0 m,

- wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej budynku do 5,5 m.

- kolorystyka dachu: czerwień ceglasta.

7) Główna kalenica: prostopadła do boku działki.

8) Przewidzieć teren rekreacyjny w pasie 50 m od granicy jeziora dostępny dla osób wypoczywających.

9) Ogrodzenie: 
a) wskazane ażurowe;
b) od strony drogi sytuować przy linii wskazanej na załączniku graficznym jako linia rozgraniczająca drogę;
c) zalecana wysokość 1,60 m od poziomu terenu;
d) ogrodzenia usytuowane wzdłuż jednej ulicy muszą stanowić linię ciągłą tej samej wysokości przy uwzględnieniu wycofania bramy wjazdowej w głąb działki na minimum 1,5 m, równolegle do linii rozgraniczającej drogę;
e) nie może stwarzać zagrożenia dla bezpieczeństwa ludzi i zwierząt;
f) zakaz realizowania ogrodzeń pełnych murowanych oraz wykonanych z prefabrykatów betonowych lub tworzyw sztucznych.
10) Obiekty projektować, budować, użytkować i utrzymywać zgodnie z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, ustaleniami Polskich Norm oraz zasadami wiedzy technicznej; uwzględnić m. in. warunki określone w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2010 r. Nr 243 poz. 1623 ze zm.), Rozporządzeniu 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 80% powierzchni działki.

12) Sposób posadowienia obiektu 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) Warunki konserwatorskie: 
a) dla wszelkich prac ziemnych związanych z ww. inwestycją zapewnić inwestorski nadzór archeologiczny oraz uzyskać na ten nadzór pozwolenie Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków,

b) na etapie uzyskiwania pozwolenia budowlanego przedłożyć w Delegaturze WUOZ we Włocławku za pośrednictwem właściwego organu architektoniczno-budowlanego projekt budowlany wraz z projektem zagospodarowania terenu dla ww. zamierzenia celem uzgodnienia powyższej inwestycji
- ochrona konserwatorska na podstawie art. 6 ust. 1 pkt 3 lit. a, art. 19 ust. la pkt 2 i art. 22 ust 5 pkt 2 Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opieki nad zabytkami (Dz. U. Nr 162 poz. 1568 z późn. zm.).

Obsługa komunikacyjna

16) Obsługa komunikacyjna: 
a) z drogi publicznej gminnej oznaczonej na załączniku graficznym symbolem KDG poszerzonej jak na załączniku graficznym,
b) z drogi wewnętrznej oznaczonej na załączniku graficznym symbolem KDw poszerzonej o 3 m,
c) zjazdy projektować zgodnie z obowiązującymi przepisami,
d) projektowane drogi wewnętrzne zakończyć zawrotkami.

17) Miejsca postojowe: zapewnić co najmniej dwa na jeden obiekt poza linią rozgraniczającą drogę wskazaną na załączniku graficznym.

Infrastruktura techniczna

18) Zaopatrzenie w wodę: przyłącza wodociągowe wg warunków gestora sieci.

19) Odprowadzanie ścieków sanitarnych: do szczelnego zbiornika wybieralnego (z atestem) – zapewnić dogodny dojazd do odbioru ścieków.
20) Wody opadowe:

a) z dachu i nieutwardzonych dróg dojazdowych jako umownie czyste kierować bezpośrednio do gruntu;

b) z powierzchni utwardzonych (dróg dojazdowych, miejsc postojowych itp.) winny być odprowadzone przez wysokosprawny separator tłuszczu i błota.

21) Elektroenergetyka: przyłącze z istniejącej sieci wg warunków operatora.

22) Zaopatrzenie w ciepło: nie dotyczy.

23) 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 
(t. j. Dz. U. z 2010 r. Nr 185 poz. 1243 ze zm.); na działce zachować zadaszone i izolowane od powierzchni ziemi miejsce na pojemniki do czasowego gromadzenia odpadów stałych z możliwością ich segregacji – zapewnić dogodny dojazd do odbioru odpadów.

24) 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.

25) Planowane zagospodarowanie terenu nie może kolidować z sieciami infrastruktury technicznej.

Wymagania dotyczące ochrony interesów osób trzecich

26) 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 
27) W granicach nieruchomości objętej decyzją nie występują tereny:

a) występowania złóż kopalin, górnicze,
b) narażone na niebezpieczeństwo powodzi, 

c) zagrożone osuwaniem się mas ziemnych,

d) ograniczonego użytkowania, 
e) ochronne ujęć wody, 
f) szczególnie narażone na zanieczyszczenia związkami azotu (OSN)
- ustalone na podstawie odrębnych przepisów.
28)
Przy projektowaniu budynków uwzględnić wysoki poziom wód gruntowych oraz możliwych wezbrań powodujących wystąpienie wody z koryta cieku (jeziora) i czasowego pokrycia przez wodę terenów przyległych do niego.
3. Linie rozgraniczające teren inwestycji

Teren inwestycji obejmuje działkę nr ewid. 49/1, 48/5 (droga wewnętrzna), nr ewid. 15 (droga gminna) położone w miejscowości Grójczyk (obręb Grójczyk) oznaczone na rysunku w skali 1:1000 stanowiącym załącznik graficzny do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Stan faktyczny i projektowany
Pani Anna Drewnowicz wystąpiła z wnioskiem o ustalenie warunków zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegającego budowie do piętnastu budynków letniskowych wraz infrastrukturą towarzyszącą na działce nr ewid. 49/1 położonej w miejscowości Grójczyk (obręb Grójczyk). 
Stan prawny i formalny

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 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 (t. j. Dz. U. z 12.06.2012 r. poz. 647).
Rozpatrując położenie nieruchomości w układzie urbanistycznym opisanym powyżej uznaje się, że działka spełnia warunek sąsiedztwa. Spełnione zostały łącznie wszystkie warunki wynikające z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z których wynika, że istnieje możliwość realizacji przedsięwzięcia. Decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi. 

Spełnione zostały wszystkie warunki wynikające z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z których wynika, że istnieje możliwość realizacji przedsięwzięcia. Decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi. 
Na etapie poprzedzającym wydanie decyzji o warunkach zabudowy Wojewódzki Urząd Ochrony Zabytków w Toruniu - Delegatura WUOZ we Włocławku pismem znak WUOZ.DW.WZN.5151.6.7.2013.ERK z dnia 15.02.2013 r. poinformował, że na terenie działki nr ewid. 49/1 położonej w miejscowości Grójczyk gmina Boniewo znajduje się nieruchomy zabytek - stanowisko archeologiczne nr 2 (nr 18 na obszarze AZP 51-46) kryjące relikty osadnictwa wczesnośredniowiecznego i późnośredniowiecznego. Powyższy nieruchomy zabytek archeologiczny ujęty jest w wojewódzkiej ewidencji zabytków i objęty jest ochroną konserwatorską na podstawie art. 89 pkt 2,  art. 6 ust. 1 pkt 3 lit. a, art. 19 ust. la pkt 2 i art. 22 ust 5 pkt 2 Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162 poz. 1568 z późn. zm.). Delegatura WUOZ we Włocławku stwierdziła, że ze stanowiska konserwatorskiego powyższe zamierzenie inwestycyjne jest dopuszczalne przy zachowaniu zgłoszonych warunków konserwatorskich mających na celu zachowanie historycznych walorów kulturowych tego obszaru. Nałożone warunki zawarte zostały w sentencji decyzji.

W dalszym toku postępowania projekt decyzji wymagał uzgodnienia z organami wg art. 60 ust. 1 
w związku z art. 53 ust. 4 cytowanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: 
- Wojewódzki Urząd Ochrony Zabytków w Toruniu Delegatura we Włocławku – postanowienie nr 62/2013 znak WUOZ.DW.WZN.5151.6.7.2013.ERK  z dnia 11.03.2013 r. (uzgodniono).
- Kujawsko-Pomorski Zarząd Melioracji i Urządzeń Wodnych we Włocławku – postanowienie TEK7323/BTR/0166/2013 z dnia 19.03.2013 r. 

Stwierdzono, że zamierzone przedsięwzięcie nie narusza przepisów ustawy z dnia 18 lipca 2001 roku Prawo wodne. Przy projektowaniu budynków uwzględnić wysoki poziom wód gruntowych oraz możliwych wezbrań powodujących wystąpienie wody z koryta cieku (jeziora) i czasowego pokrycia przez wodę terenów przyległych do niego. Nie wyklucza się występowania urządzeń poza ewidencją. Jednocześnie poinformowano, że dz. nr 49/1 graniczy z jeziorem Grójeckim wymienionym w Rozp. Min. Z dn. 17.12.2002 r. (Dz. U. Nr 16 poz.149) w sprawie śródlądowych wód powierzchniowych lub ich części stanowiących własność publiczną, istotnych dla regulacji stosunków wodnych na potrzeby rolnictwa w stosunku do których Marszałek Województwa wykonuje prawa właścicielskie, zgodnie z art. 11 ust 1 pkt. 4 Prawo wodne z dn. 18.07.2001 (tekst. jedn. Dz. U. z 2012 r. poz. 145). Ponadto należy zastosować się do przepisów zawartych w art. 27 ust.1, art.28, art.29 Prawo wodne, z dn. 18.07.2001 r.
- Państwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny we Włocławku – opinia znak N.NZ-42-28-12/2013 L. dz. 1458 z dnia 21.03.2013 r. (bez uwag).
Istnieje możliwość budowy w/w inwestycji w sposób wskazany przez Inwestora i po spełnieniu warunków zawartych w niniejszej decyzji. Spełnienie wymogów 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.

Biorąc powyższe pod uwagę należało orzec jak w sentencji.

POUCZENIE

1. Udzielona decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa własności i uprawnień osób trzecich; wnioskodawcy, który nie uzyskał prawa do terenu, nie przysługuje roszczenie o zwrot nakładów poniesionych 
w związku z otrzymaną decyzją - art. 63 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 12.06.2012 r. poz. 647).
2. Niniejsza decyzja wygasa z chwilą uzyskania pozwolenia na budowę przez innego wnioskodawcę, który wcześniej uzyskał prawo do terenu. Stwierdzenie wygaśnięcia decyzji, o których mowa w ust. 1, następuje 
w trybie art. 162 § 1 pkt 1 Kodeksu postępowania administracyjnego - art. 65 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 12.06.2012 r. poz. 647).
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:

-Pani Anna Drewnowicz

87-800 Włocławek, ul. Jesionowa 12/22,
adres korespondencji: 

Mariusz Kaniowski 

87-100 Toruń, ul. Sadowa 26,

-Strony wg rozdzielnika,

-a/a.

Do wiadomości:

-Starostwo Powiatowe we Włocławku.
Załącznik 
do decyzji znak TIiRG.6730.4.2013
Pani Anna Drewnowicz
 - działka nr ewid. 49/1 Grójczyk
ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO I PRAWNEGO

ORAZ FUNKCJI, 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 (t. j. Dz. U. z 12.06.2012 r. poz. 647) oraz Rozporządzeniami Ministra Infrastruktury (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588, 1589). 

Ponadto analizę wykonano w oparciu o Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Boniewo, wizję w terenie, materiały udostępnione przez Urząd Gminy Boniewo oraz wniosek inwestora o warunki zabudowy wraz z załącznikami.

A. CHARAKTERYSTYKA PRZEDSIĘWZIĘCIA wg Inwestora
1) Budynki letniskowe: brak informacji szczegółowych.

2) Wykonanie przyłączy: wodociągowe, elektroenergetyczne. 
B. WARUNKI I ZASADY ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY 

Działka będąca przedmiotem decyzji 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 (t. j. Dz. U. z 12.06.2012 r. poz. 647). 
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 37 – zabudowa zagrodowa

- mieszkalny I kondygnacyjny dach dwuspadowy ok. 35o, facjata,
szerokość elewacji frontowej – ok. 12 m
- gospodarczy I kondygnacyjne, 

dach dwuspadowy ok. 30o.
Działka nr 38 – zabudowa zagrodowa

- gospodarcze I kondygnacyjne, dachy dwuspadowe ok. 30o.
Działka nr 32 – zabudowa zagrodowa

1. mieszkalny II kondygnacyjny 
dach dwuspadowy ok. 15-25o,

szerokość elewacji frontowej – ok. 12 m;

2. inwentarski I kondygnacyjny dach dwuspadowy ok. 35o;

3. gospodarczy I kondygnacyjny dach dwuspadowy 35o  eternit 
Działka nr 31 – zabudowa zagrodowa

1. mieszkalny I kondygnacyjny dach dwuspadowy ok. 35o,

szerokość elewacji frontowej – ok. 14 m;

2.  inwentarski I kondygnacyjny poddasze gosp., dach dwuspadowy ok. 35o;
3.  inwentarski I kondygnacyjny dach dwuspadowy ok. 20o eternit

4. ruina

Działka nr 50/2 – zabudowa zagrodowa

1. mieszkalny II ½  kondygnacyjny 
dach dwuspadowy ok. 30-35o
2. szerokość elewacji frontowej – ok. 12,5 m;

3. inwentarski I kondygnacyjny poddasze gospodarcze dach dwuspadowy ok. 35-40o  

4. gospodarczy I kondygnacyjny dach dwuspadowy 30o.
Działka nr 51/1 – zabudowa zagrodowa

- mieszkalny II kondygnacyjny dach dwuspadowy ok. 35-40o,

szerokość elewacji frontowej – ok. 16 m;

- inwentarsko – gospodarczy I kondygnacyjny poddasze gospodarcze, dach dwuspadowy ok. 40o 

Rozpatrując położenie nieruchomości w układzie urbanistycznym opisanym powyżej, stwierdza się że działka spełnia warunek sąsiedztwa. W otoczeniu działki występuje zabudowa zagrodowa. Podstawowe parametry występujące w obszarze analizy: 

- wysokość 1-2 kondygnacje;

- szerokość elewacji frontowej 12-16 m;

- dachy dwuspadowe: 30-40 stopni dla budynków mieszkalnych;
- powierzchnia zabudowy: nie ma znaczenia dla proj. zabudowy (zabudowa zagrodowa na dużych działkach).
Dokonana analiza zabudowy otaczającej oraz położenie w zabudowie rozproszonej pozwala na przyjęcie indywidualnych parametrów obiektów projektowanych pogrupowanych w zespołach zabudowy: np. z budynkami I-kondygnacyjnymi 
i II-kondygnacyjnymi.

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

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: 
- zapewnienie dostawy wody - Nr TIiRG-7011-100/2013 z dnia 14.01.2013 r. wydane przez Urząd Gminy Boniewo; 
- zapewnienie dostawy energii elektrycznej z dnia 14. 01. 2013 r. wydane przez ENERGA-OPERATOR SA Oddział w Toruniu Rejon Dystrybucji Radziejów 

Warunek 4 wynikający z pktu 4 art. 61 ust. 2 uopizp – teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne. Wg wypisu z rejestru gruntów powierzchnia działki o nr ewid. 49/1 wynosi 2,4700 ha, w tym: grunty orne klasy RIVa-0,7800 ha, grunty orne klasy RVb-0,6800 ha, grunty orne klasy RV-0,9900 ha, rowy/wody klasy W-0,0200 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 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 2010 r. Nr 243 poz. 1623 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 3 października 2008 r. 
o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. (Dz. U. z 2008 nr 199 poz. 1227 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 2010 r. Nr 185 poz. 1243 ze zm.), Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. prawo wodne (t. j. Dz. U. z 2012 r. poz. 145), 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 14 marca 1985 r. o Państwowej Inspekcji Sanitarnej (t. j. Dz. U. z 2011 r. Nr 212 poz. 1263), Ustawa 
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach (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 4 lutego 1994 Prawo geologiczne 
i górnicze (Dz. U. z 2011 r. nr 163 poz. 981):
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 na inwestycje celu publicznego art. 53 ust. 4 pkt 10, 10a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 12.06.2012 r. poz. 647).

b) Nie występują obiekty podlegające przepisom o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2009 r. Nr 151 poz. 1220 ze zm.).

c) Na terenie działki nr ewid. 49/1 położonej w miejscowości Grójczyk gmina Boniewo znajduje się nieruchomy zabytek - stanowisko archeologiczne nr 2 (nr 18 na obszarze AZP 51-46) kryjące relikty osadnictwa wczesnośredniowiecznego i późnośredniowiecznego. Powyższy nieruchomy zabytek archeologiczny ujęty jest w wojewódzkiej ewidencji zabytków i objęty jest ochroną konserwatorską na podstawie art. 6 ust. 1 pkt 3 lit. „a" art. 19 ust. la pkt 2 i art. 22 ust 5 pkt 2 Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568 z późn. zm).
d) Przedsięwzięcie nie zalicza się do mogących znacząco lub potencjalnie oddziaływać na środowisko - Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie określenia rodzajów przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U. z 2010 r. Nr 213 poz. 1397), Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska (t. j. Dz. U. z 2008 r. Nr 25 poz. 150 z późn. zm.), Ustawa z dnia 3 października 2008 r. 
o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008 nr 199 poz. 1227 ze zm.).

e) Nieruchomość położona jest poza obszarem szczególnie narażonym na zanieczyszczenia wód azotanami pochodzenia rolniczego (OSN).

f) Działka nr ewid. 49/1 graniczy z jeziorem Grójeckim wymienionym w Rozporządzeniu Ministra z dn. 17.12.2002 r. (Dz. U. Nr 16 poz.149) w sprawie śródlądowych wód powierzchniowych lub ich części stanowiących własność publiczną, istotnych dla regulacji stosunków wodnych na potrzeby rolnictwa w stosunku do których Marszałek Województwa wykonuje prawa właścicielskie, zgodnie z art. 11 ust 1 pkt. 4 Prawo wodne z dn. 18.07.2001 (tekst. jedn. Dz. U. Z 2012 r. poz. 145).
Przy projektowaniu budynków uwzględnić wysoki poziom wód gruntowych oraz możliwych wezbrań powodujących wystąpienie wody z jeziora i czasowego pokrycia przez wodę terenów przyległych do niego.
C. USTALENIE WYMAGAŃ DOTYCZĄCYCH NOWEJ ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU -

- zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U z dnia 19 września 2003 r.):

1) linia zabudowy
Podstawowe zasady wyznaczenia linii zabudowy dla przedsięwzięcia objętego projektem decyzji:

Zasada 1 – Analiza linii zabudowy wg przepisów odrębnych
- Przy drogach gminnych obiekty budowlane powinny być sytuowane w odległości nie mniejszej niż 6 m od zewnętrznej krawędzi jezdni na terenie zabudowy miast i wsi oraz w odległości nie mniejszej niż 15 m od zewnętrznej krawędzi jezdni poza terenami zabudowy - art. 43 ust. 1 lp. 3 Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2007 r. nr 19 poz. 115 ze zm.). 

- W szczególnie uzasadnionych przypadkach właściwy zarząd drogi może wyrazić zgodę na usytuowanie obiektu budowlanego przy drodze, o której mowa w ust 1 lp. 3 tabeli, w odległości mniejszej niż określona – art. 43 ust. 2 ustawy o drogach… 

Zasada 2 – Analiza linii zabudowy budynków istniejących od strony drogi publicznej gminnej:

Od strony drogi publicznej gminnej linia zabudowy budynków mieszkalnych istniejących wynosi ponad 50 m licząc od pasa drogi.
Zasada 3 – Analiza linii zabudowy od granicy Jeziora Grójeckiego
- Od strony jeziora linia zabudowy istniejących najbliższych budynków wynosi 120 m licząc od linii brzegowej jeziora.

Wniosek: dla projektowanego przedsięwzięcia należy przyjąć od drogi publicznej gminnej linię zabudowy 15 m licząc od granicy drogi (obecnie droga gruntowa różnej szerokości - jezdnia niewyprofilowana) - spełnia zasady wynikające z przepisów odrębnych.

2) wielkość powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki albo terenu wyznacza się na podstawie średniego wskaźnika tej wielkości dla obszaru analizowanego. Dopuszcza się wyznaczenie innego wskaźnika wielkości powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni działki albo terenu, jeżeli wynika to z analizy, o której mowa w § 3 ust. 1 cytowanego rozporządzenia. 
- obliczenie wskaźnika w obszarze analizy nie ma znaczenia dla proj. zabudowy (zabudowa zagrodowa na dużych działkach).

- Inwestor nie proponuje.
Wniosek:

- przyjmuje się wskaźnik indywidualny do 10 % jako optymalny.

3) szerokość elewacji frontowej

wyznacza się dla nowej zabudowy na podstawie średniej szerokości elewacji frontowych istniejącej zabudowy na działkach w obszarze analizowanym, z tolerancją do 20%. Dopuszcza się wyznaczenie innej szerokości elewacji frontowej, jeżeli wynika to z analizy, o której mowa w § 3 ust. 1 cytowanego rozporządzenia.

- W otoczeniu obszaru objętego analizą szerokość elewacji frontowej budynków mieszkalnych wynosi - szerokość elewacji frontowej 12-16 m;

- Inwestor: nie proponuje.
Wniosek: 

Biorąc powyższe pod uwagę dla zabudowy letniskowej należy ustalić wskaźniki indywidualne; przyjmuje się 
9 m (+-20%).
4) wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki jako przedłużenie tych krawędzi odpowiednio do istniejącej zabudowy na działkach sąsiednich. 
Wysokość, o której mowa w ust. 1, mierzy się od średniego poziomu terenu przed głównym wejściem do budynku. Jeżeli wysokość, o której mowa w ust. 1, na działkach sąsiednich przebiega tworząc uskok, wówczas przyjmuje się jej średnią wielkość występującą na obszarze analizowanym. Dopuszcza się wyznaczenie innej wysokości, o której mowa w ust. 1, jeżeli wynika to z analizy, o której mowa w § 3 ust. 1. 
- wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej w otoczeniu nie ma znaczenia dla zagospodarowania działki 
nr ewid. 49/1 – rozproszona zabudowa zagrodowa.
- Inwestor: nie proponuje.
Wniosek: 

Biorąc powyższe pod uwagę należy przyjmuje się wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej: 
-  dla części wschodniej terenu: do 3,0 m;
- dla części zachodniej terenu: do 5,5 m.
5)
geometria dachu (kąt nachylenia, wysokość kalenicy i układ połaci dachowych)

a także kierunek głównej kalenicy dachu w stosunku do frontu działki) ustala się odpowiednio do geometrii dachów występujących na obszarze analizowanym. 

- Inwestor: nie proponuje.
Ustalenia wynikające częściowo z analizy:

a) dla części wschodniej terenu:

- układ połaci dachowych: dach podstawowy dwuspadowy symetryczny;

- kąt nachylenia wynikający z analizy: 30-40o.

- wysokość w kalenicy: do 6,60 m; 
- kolorystyka dachu: ujednolicić w obrębie zespołu zabudowy.
b) dla części zachodniej terenu:
- układ połaci dachowych: dach podstawowy dwuspadowy symetryczny dopuszcza się elementy uatrakcyjniające;

- kąt nachylenia wynikający z analizy: 35-40o.

- wysokość w kalenicy: dwie kondygnacje naziemne, w tym poddasze użytkowe – w kalenicy do 8,0 m,

D. PODSUMOWANIE, WNIOSKI
W wyniku przeprowadzonej wizji lokalnej, po dokonaniu analizy terenu i uwarunkowań urbanistycznych oraz architektonicznych, stwierdza się, że :


1) Projektowana zabudowa spełnia warunki wynikające z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym.
2) Sąsiednie działki dostępne z tej samej drogi są zabudowane (zabudowa zagrodowa); funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu objętego przedsięwzięciem nie jest sprzeczna z funkcją terenów otaczających. 
3) Teren ma dostęp do drogi publicznej.
4) Istniejące lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego.
5) Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze 
i nieleśne.
6) Powierzchnia biologicznie czynna w rozumieniu par. 3 pkt. 22 przepisów Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75 poz. 690 z późn. zm.).
7) Przedsięwzięcie nie jest zaliczane się do mogących znacząco lub potencjalnie oddziaływać na środowisko - Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie określenia rodzajów przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U. z 2010 r. Nr 213 poz. 1397). 

8) 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.).
9) W obrębie terenu położone jest stanowisko archeologiczne chronione zgodnie z Ustawą z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r. Nr 162 poz. 1568 ze zm.).
10) Teren inwestycji nie leży w obszarze/terenie: ograniczonego użytkowania, ochronnym ujęcia wody, występowania złóż kopalin, górniczym, zagrożonym niebezpieczeństwem powodzi, zagrożonym osuwaniem się mas ziemnych, obszarze szczególnie narażonym na zanieczyszczenia związkami azotu (OSN).
Granice obszaru analizowanego wyznacza załączona kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000 – załącznik graficzny do analizy.

Sporządziła:

Boniewo, dnia ………... 2013 r.

TIiRG.6730.      .2013

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 (t. j. Dz. U. z 12.06.2012 r. poz. 647) 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 Pani Anny Drewnowicz z Włocławka dla zamierzenia inwestycyjnego podlegającego na budowie do piętnastu budynków letniskowych wraz infrastrukturą towarzyszącą na działce nr ewid. 49/1 położonej w miejscowości Grójczyk (obręb Grójczyk) gmina Boniewo powiat włocławski.
Otrzymują:

- Wojewódzki Urząd Ochrony Zabytków w Toruniu 

Delegatura we Włocławku (art. 53 ust. 4 pkt 2 uopizp),

- Kujawsko-Pomorski Zarząd Melioracji 

i Urządzeń Wodnych we Włocławku

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

- Państwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny 

we Włocławku (art. 3 pkt 1a uoPIS),

- Pani Anna Drewnowicz
87-800 Włocławek, ul. Jesionowa 12/22,
adres korespondencji: 

Mariusz Kaniowski 

87-100 Toruń, ul. Sadowa 26,

- a/a.
