Boniewo, dnia  02.11.2015 r.
L.Dz. TIiRG 6730-38/2015
DECYZJA 

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z późn. zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. – Kodeks postępowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 267 z późn. zm.) - po rozpatrzeniu wniosku Gminy Boniewo ul. Szkolna 28, 87-851 Boniewo z dnia 27.10.2015 r. w sprawie wydania  decyzji o warunkach zabudowy działki nr 136/1 w miejscowości Osiecz Mały obręb Osiecz Mały,  87-851 Boniewo, dla zamierzenia inwestycyjnego polegającego na zmianie sposobu użytkowania budynku szkoły podstawowej na budynek mieszkalny wielorodzinny 
USTALAM 

warunki zabudowy i zagospodarowania terenu
1.Rodzaj inwestycji:

- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
 2. Warunki i szczegółowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikające z przepisów odrębnych:
· projekt budowlany należy opracować zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. 1409 z późn. zm.) i Rozporządzenia 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 z późn. zm.); 
· uzyskać wymagane uzgodnienia projektu budowlanego, wynikające z przepisów odrębnych;

3. Warunki dotyczące kształtowania ładu przestrzennego

· linia zabudowy – bez zmian;  
· powierzchnia zabudowy – bez zmian (budynek dawnej szkoły 23.30x15.0m, budynek kotłowni 9.20x2.60m, budynek gospodarczy 20.60x5.00m);  

· szerokość elewacji frontowej – bez zmian;  
· wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki – bez zmian;  
· wysokość w kalenicy – bez zmian;
· geometria dachu – bez zmian;  
· powierzchnia zabudowy  w stosunku do powierzchni działki – bez zmian;  
· powierzchnia ulegająca przekształceniu –  nie dotyczy;  
4. Warunki dotyczące ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu

· rodzaj inwestycji nie jest wyszczególniony w rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsięwzięć  mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U. z 2010r. Nr 213  poz. 1397) oraz w rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 25 czerwca 2013 r. zmieniającym rozporządzenie w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U. z 2013 r. poz. 817);

· w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji należy zapewnić oszczędne korzystanie z terenu (art. 74 ustawy z dn. 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska – tekst jednolity Dz. U. z 2013r. poz. 1232).);
· w projekcie zagospodarowania terenu oraz podczas realizacji należy zapewnić maksymalną ochronę istniejącego na działce drzewostanu. Ewentualne usunięcie drzew lub krzewów wymaga uzyskania stosownej decyzji zezwalającej (art. 83 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 1651)
5. Warunki dotyczące ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej

· nie dotyczy;
6. Warunki dotyczące ochrony gruntów rolnych i leśnych

· nie dotyczy; 
7. Warunki obsługi w zakresie infrastruktury technicznej:

· zaopatrzenie w wodę – poprzez przyłącze do gminnej sieci wodociągowej;

· odprowadzenie ścieków sanitarnych – do istniejącej  przydomowej oczyszczalni ścieków;

· odprowadzanie wód opadowych i roztopowych – bezpośrednio do gruntu na terenie Inwestora;

· zaopatrzenie w energię elektryczną – poprzez przyłącze energetyczne;

· odpady stałe – gromadzone w wyznaczonym miejscu do tymczasowego gromadzenia odpadów w szczelnych pojemnikach i wywożone  przez specjalistyczne służby zorganizowanym wywozem na składowisko komunalne;

· zaopatrzenie w ciepło –  z istniejącej kotłowni w budynku przylegającym do obecnego budynku szkoły, wg indywidualnego rozwiązania w oparciu o paliwa ekologiczne (olej opałowy);
· elementy infrastruktury technicznej lokalizować zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa budowlanego i  Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002r. Nr 75 poz. 690 z późn. zm.);
8. Warunki obsługi w zakresie komunikacji

· obsługa komunikacyjna od strony przyległych dróg gminnych;
9. Wymagania dotyczące ochrony interesów osób trzecich:

· obiekty budowlane oraz sposób zagospodarowania działki należy zaprojektować z uwzględnieniem prawa budowlanego oraz przepisów odrębnych, zapewniając ochronę interesów osób trzecich;
· właściciel nieruchomości powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywać się od działań, które by zakłócały korzystanie z nieruchomości sąsiednich ponad przeciętną miarę, wynikającą ze społeczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomości i stosunków miejscowych (art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny Dz. U. z 2014 r. poz. 121).
10. Wymagania dotyczące ochrony obiektów budowlanych na terenach górniczych 

- nie określa się - przedmiotowa inwestycja nie jest zlokalizowana w obrębie terenów górniczych;

11. Ochrona obiektów budowlanych na terenach narażonych na niebezpieczeństwo powodzi oraz na terenach zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych

- nie dotyczy - teren inwestycji jest położony poza obszarami narażonymi na niebezpieczeństwo powodzi oraz poza obszarami zagrożonymi osuwaniem się mas ziemnych;
12. Linie rozgraniczające teren inwestycji:

· linie rozgraniczające teren inwestycji zaznaczono na kopii mapy w skali 1: 1000 stanowiącej załącznik graficzny nr 1 do niniejszej decyzji.
UZASADNIENIE
Pismem z dnia 27.10.2015 r. Gmina Boniewo ul. Szkolna 28, 87-851 Boniewo wystąpiła do Wójta Gminy Boniewo o wydanie decyzji o warunkach zabudowy działki nr 136/1 w miejscowości Osiecz Mały obręb Osiecz Mały,  gm. Boniewo, dla zamierzenia inwestycyjnego polegającego na zmianie sposobu użytkowania budynku szkoły podstawowej na budynek mieszkalny wielorodzinny
· Teren przewidywanej inwestycji  nie jest objęty miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. 

· Działka nr 136/1 o powierzchni 0,4455 ha obejmuje grunty oznaczone w ewidencji gruntów jako Bi – inne tereny zabudowane oraz Bz – tereny rekreacyjno-wypoczynkowe. Sąsiednie działki stanowią użytki rolne z rozproszoną zabudową zagrodową. Na terenie działki nr 136/1 znajduje się budynek dawnej szkoły - dwukondygnacyjny oraz budynek gospodarczy, jednokondygnacyjny. Budynek dawnej szkoły przeznaczono do adaptacji na budynek mieszkalny wielorodzinny. Do budynku dawnej szkoły jest dobudowany budynek kotłowni.
· Wnioskodawca nie przewiduje zmian w dotychczasowej kubaturze budynków (rozbudowy, nadbudowy), w związku z tym inwestycja nie spowoduje zmiany w dotychczasowych liniach zabudowy oraz nie zachodzi potrzeba określania parametrów i wskaźników zabudowy.
· W związku z powyższym inwestycja nie spowoduje zmian w dotychczasowym ładzie przestrzennym.
· Działka nr 136/1 jest wyposażona w podstawową infrastrukturę techniczną (przyłącze energetyczne i wodociąg) własną kotłownię na olej opałowy oraz przydomową oczyszczalnię ścieków. Parametry oczyszczalni ścieków były dostosowane do potrzeb szkoły podstawowej, w związku z czym są wystarczające dla przewidywanych w budynku mieszkań.  
· Działka nr 136/1 ma zapewniony dostęp do drogi publicznej (dwie drogi gminne – dz. nr 105 i 134).
· Na podstawie powyższego należy stwierdzić, iż planowana inwestycja spełnia wszystkie warunki wynikające z art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
· Decyzja o warunkach zabudowy uprawnia do uzyskania pozwolenia na budowę na warunkach w niej ustalonych, po spełnieniu warunków określonych w ustawie Prawo Budowlane.

· W orzeczeniu niniejszej decyzji zawarto warunek zobowiązujący do wykonania projektu budowlanego obiektu zgodnie z przepisami Prawa Budowlanego i przepisów odrębnych co oznacza, iż zapis ten dotyczy również przepisów wykonawczych do tej ustawy. 
· Na podstawie rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2002 r. Nr 75 poz. 690 z późn. zmianami) stwierdza się, iż istnieje możliwość lokalizacji przedmiotowej inwestycji na terenie wskazanym przez Inwestora. Spełnienie warunków określonych w Rozporządzeniu podlega badaniu podczas procedury wydawania decyzji pozwolenia na budowę.
· Zgodnie z art. 61 § 4 Kodeksu Postępowania Administracyjnego organ I instancji wszczął postępowanie o czym zawiadomił strony pismem Nr TIiRG 6730-38/2015  z dnia 20.10.2015 r., umożliwiając zapoznanie się z aktami sprawy.

· W trakcie wszczęcia postępowanie nie wpłynęły wnioski ani uwagi ze strony właścicieli pobliskich działek.
W związku z powyższym orzeczono jak w sentencji.
P o u c z e n i e 
Udzielona decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa własności i uprawnień osób trzecich. 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 i 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Rozpoczęcie inwestycji może nastąpić po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na budowę.
Od niniejszej decyzji służy odwołanie do Samorządowego Kolegium Odwoławczego we Włocławku, ul. Kilińskiego 2 za pośrednictwem Wójta Gminy Boniewo w terminie 14 dni od daty jej doręczenia.

.........................................................                                                             Wójt Gminy Boniewo
Opracowanie projektu decyzji:

Ewa Szulc
Otrzymują:

1. Wnioskodawca
2. Strony postępowania

3. a/a

Do wiadomości:

Zainteresowani wg rozdzielnika

Boniewo, dnia ......................
Załącznik nr 2.1
do decyzji o warunkach zabudowy L.Dz. TIiRG 6730-38/2015
Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Zgodnie z §3 ust. 1 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagań dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego panu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003r. Nr 164 poz. 1588) przeprowadzono analizę funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunków, o których mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z późn. zm.) dla zamierzenia inwestycyjnego polegającego na zmianie sposobu użytkowania budynku szkoły podstawowej na budynek mieszkalny wielorodzinny
W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono:

· Działka nr 136/1 o powierzchni 0,4455 ha obejmuje grunty oznaczone w ewidencji gruntów jako Bi – inne tereny zabudowane oraz Bz – tereny rekreacyjno-wypoczynkowe. 
· Sąsiednie działki stanowią użytki rolne z rozproszoną zabudową zagrodową. 
· Na terenie działki nr 136/1 znajduje się budynek dawnej szkoły - dwukondygnacyjny oraz budynek gospodarczy, jednokondygnacyjny oraz przylegający do budynku d. szkoły budynek kotłowni. Wnioskodawca nie przewiduje rozbudowy ani nadbudowy budynków.
· Przedmiotowy teren nie jest objęty opracowanym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. 
Analiza warunków określonych w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu: 
1. Dotychczasowe linie zabudowy względem sąsiednich dróg gminnych pozostaną bez zmian.
2. Bez zmian pozostaną: powierzchnia zabudowy, wysokość, kształt i nachylenie połaci dachowych oraz pokrycia dachowe.
3. Działka nr 136/1 posiada dostęp do drogi publicznej (dwóch dróg gminnych).
4. Działka nr 136/1 posiada wyposażenie w przyłącza do sieci energetycznej i sieci wodociągowej. 
5. Budynek d. szkoły posiada kotłownię na olej opałowy zlokalizowaną w budynku przylegającym.
6. Budynek dawnej szkoły jest wyposażony w instalację kanalizacyjną podłączoną do przydomowej oczyszczalni ścieków. Parametry oczyszczalni dostosowane dla szkoły, są wystarczające dla kilku mieszkań przewidzianych w budynku.
Analiza zgodności z przepisami odrębnymi

Zamierzenie jest zgodne z przepisami odrębnymi, takimi jak:

· ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz.U. z 2015 r. poz. 1651) – nie jest objęte żadną z form ochrony przyrody,

· ustawa z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony środowiska (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r. poz. 1232) – nie narusza przepisów ochrony środowiska,

· ustawa z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale  społeczeństwa w ochronie środowiska oraz ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2013 r. poz. 1235) – nie wymaga decyzji środowiskowej,

· ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (tekst jednolity Dz.U. z 2015 r. poz. 469 z późn. zm.) – nie jest zagrożone powodzią,

· ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (tekst jednolity Dz.U. z 2013 r. poz. 1205) – inwestycja nie narusza przepisów ustawy,
· ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2014 r. poz. 1446 z późn. zm.) – teren inwestycji nie jest objęty strefą ochrony konserwatorskiej,
· ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 460) - inwestycja nie narusza przepisów ustawy.
Jak wykazano w powyższej analizie decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi. W związku z powyższym możliwe jest ustalenie warunków zabudowy i zagospodarowania terenu. Graficzne przedstawienie Analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania uwzględniono na załączniku nr 1.
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