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Boniewo, dnia  27.01.2012 r.

TIiRG.6730-23/2011

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 r. Nr 98 poz. 1071 z późn. zm.) po rozpoznaniu wniosku Pana Tadeusza Walczka zamieszkałego w Chodczu 

u s t a l a  s i ę

sposób zagospodarowania terenu i warunki zabudowy

1. Rodzaj i przedmiot zamierzenia inwestycyjnego

1) Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna: budowa do 12 budynków mieszkalnych jednorodzinnych wraz z niezbędną infrastrukturą techniczną na działce nr ewid. 144/3 położonej w Boniewie (obręb Boniewo) gmina Boniewo powiat włocławski - zgodnie z załącznikiem graficznym w skali 1:1000 stanowiącym integralną część niniejszej decyzji.

2) Powierzchnia działki o nr ewid. 144/3 wynosi 1,24 ha.

2. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

Ochrona i kształtowanie ładu przestrzennego

1) Linia zabudowy:
a) budowle i budynki mogą być usytuowane w odległości od osi skrajnego toru nie mniejszej niż 20 m – art. 53 ust. 2 Ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (t. j. Dz. U. z 2007 r. Nr 16 poz. 94 z późn. zm.);
b) inne odległości wg Rozporządzenia 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):
- na gruntach położonych w sąsiedztwie linii kolejowej drzewa i krzewy mogą być usytuowane w odległości nie mniejszej niż 15 m od osi skrajnego toru kolejowego (§ 1),
- roboty ziemne mogą być wykonywane w odległości nie mniejszej niż 4 m od granicy obszaru kolejowego 
(§ 4. 1);
- wykonywanie robót ziemnych w odległości od 4 do 20 m od granicy obszaru kolejowego powinno być każdorazowo uzgadniane z zarządcą infrastruktury (§ 4. 3);
c) od strony drogi publicznej powiatowej oznaczonej na załączniku graficznym symbolem KDP nie ustala się; w/w linia spełnia 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.);
d) od projektowanych dróg wewnętrznych ustala się obowiązującą linię zabudowy 10 m licząc od granicy działki.
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) Teren eksponowany w krajobrazie miejscowości Boniewo – gminne centrum mieszkaniowo-usługowe; obowiązuje lokalizacja obiektów o szczególnie wysokiej estetyce, ujednoliconych architektonicznie z istniejącymi w otoczeniu budynkami poprzez zharmonizowanie użytych materiałów wykończeniowych oraz kolorystykę elewacji, pokrycia dachowego i stolarki.
4) Przy projektowaniu zabudowy uwzględniać cech zabudowy bezpośrednio sąsiadującej.
5) Szerokość elewacji frontowej (od strony drogi projektowanej): 9,0 - 16,0 m (+_20%).
6) Wysokość górnej elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:

a) w pasie północnym 3,90– 4,20m;

b) w pasie południowym ok. 3 m.
7) Wysokość w kalenicy:

a) w pasie północnym od 8,80 do 10,50m, w tym poddasze użytkowe,

b) w pasie południowym 5,70-6,50 m.

8) Dopuszcza się podpiwniczenie.

9) Geometria dachu: 

a) w pasie północnym: dach 2- spadowy, kąt nachylenia połaci dachowych 35-45o, 

b) w pasie południowym dach 2- spadowy, kąt nachylenia połaci dachowych 30-40o,
c) dopuszcza się elementy uatrakcyjniające.
10) Kierunek głównych kalenic: 
a) budynki sytuowane od strony północnej projektowanej drogi równoległe do osi tej drogi, 
b) budynki sytuowane od strony południowej projektowanej drogi prostopadłe do osi tej drogi.

11) Powierzchnia zabudowy:

a) w pasie północnym 120 - 220 m2, 

b) w pasie południowym 70-120 m2.
8) Kolorystyka dachu: kolor cegły.
9) Powierzchnia zabudowy: nie więcej niż 30 % powierzchni działki.
10) W przypadku realizacji ogrodzenia: 

a) wskazane ogrodzenie ażurowe;

b) nie może stwarzać zagrożenia dla bezpieczeństwa ludzi i zwierząt; 

c) dostosować do wysokości ogrodzenia na działce sąsiedniej,

d) zakazuje się ogrodzeń pełnych murowanych oraz wykonanych z prefabrykatów, elementów betonowych lub tworzyw sztucznych;

e) dopuszcza się ogrodzenie na fundamencie wyprowadzonym 15-20 cm nad poziom gruntu;

f) ogrodzenia działek usytuowanych wzdłuż jednej ulicy muszą stanowić linię ciągłą tej samej wysokości.

11) Obiekty projektować, budować, użytkować i utrzymywać zgodnie z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, ustaleniami Polskich Norm oraz zasadami wiedzy technicznej; uwzględnić m. in. inne warunki określone w Prawie budowlanym 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  
12) Powierzchnia biologicznie czynna: co najmniej 30% powierzchni działki – w rozumieniu par. 3 pkt 22 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.).
13) Wprowadzać zieleń ozdobną.

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

15) Do użytkowania obiektu nie można przystąpić przed wykonaniem wszystkich przewidywanych instalacji 
i urządzeń służących ochronie środowiska (art. 59 ust. 4 ustawy Prawo budowlane).
16) W trakcie przygotowania i realizacji inwestycji należy zapewnić oszczędne korzystanie terenu (art. 74 ustawy Prawo ochrony  środowiska). 
17) Nie zachodzi konieczność uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze na podstawie ustawy 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

18) W przypadku odkrycia w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do którego istnieje przypuszczenie, iż jest on zabytkiem należy wstrzymać wszelkie roboty mogące uszkodzić lub zniszczyć odkryty przedmiot, zabezpieczyć ten przedmiot i miejsce jego odkrycia przy użyciu dostępnych środków oraz niezwłocznie zawiadomić o tym Delegaturę WUOZ we Włocławku, a jeśli nie jest to możliwe - Wójta Gminy Boniewo. 

Obsługa w zakresie infrastruktury technicznej

19) Obsługa komunikacyjna: z drogi powiatowej poprzez projektowany zjazd wg warunków zarządcy drogi i zarządcy kolejki wąskotorowej.
20) Zjazd publiczny powinien być zaprojektowany zgodnie z § 55 ust. 1 pkt. 3, § 77 i 78 Rozporządzenia 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 r. nr 43 poz. 430) oraz ewentualnie umiejscowiony tak, aby umożliwił zagospodarowanie pozostałej części działki pod zabudowę mieszkalną (ok. 12 budynków mieszkalnych + sklep branży elektryczno-przemysłowej). 
21) Należy wystąpić do PKP SA Wydział Marketingu i Obrotu Nieruchomościami II w Bydgoszczy o sporządzenie umowy dzierżawy na drogę dojazdową do działki nr 144/3 przez działkę nr 34, w formie jednego zjazdu do całej działki 144/3.
22) Droga wewnętrzna: drogę zbierającą ruch z całego obszaru projektować szerokości co najmniej 7 m, aby zapewnić możliwość przebiegu infrastruktury technicznej, możliwość swobodnego dojazdu służb komunalnych, pogotowia, straż y pożarnej, zaopatrzenia do sklepu branży elektryczno-przemysłowej itp. 
23) Miejsca postojowe w liczbie co najmniej dwóch na jeden budynek mieszkalny projektować w obrębie działki własnej.
24) Zapewnić dojścia i dojazdy przystosowane do sposobu użytkowania obiektów, w tym ochrony ppoż.

25) Zaopatrzenie w wodę: z sieci wodociągowej wg warunków jej zarządcy.

26) Odprowadzanie ścieków bytowych: do sieci kanalizacyjnej wg warunków jej zarządcy.

27) Wody opadowe z dachu kierować do gruntu na własnej działce, natomiast wody deszczowe z powierzchni utwardzonych (dróg dojazdowych, miejsc postojowych itp.) winny być odprowadzone zgodnie z wymogami 
w tym zakresie.

28) Zaopatrzenie w energię elektryczną: wg warunków gestora sieci.
29) Gromadzenie i gospodarowanie odpadami stałymi powstałymi w związku z realizacją inwestycji powinno spełniać m.in. 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.); zachować miejsca na pojemniki do czasowego gromadzenia odpadów stałych z uwzględnieniem ich segregacji; zapewnić swobodny dostęp do odbioru odpadów.
30) Ogrzewanie wg indywidualnych rozwiązań - wskazane źródła bezemisyjne lub niskoemisyjne, w tym np. kolektory fotowoltaiczne.
31) W przypadku występowania urządzeń melioracyjnych należy je zachować lub przebudować w sposób zapewniający prawidłowe funkcjonowanie w porozumieniu z Kujawsko-Pomorskim Zarządem Melioracji 
i Urządzeń Wodnych we Włocławku.

32) Budowa obiektów nie może kolidować z istniejącymi sieciami infrastruktury technicznej, od których zachować wymagane odległości, a ewentualną ich przebudowę uzgodnić z gestorami tych sieci.

Ochrona interesów osób trzecich

33) Obiekt budowlany oraz sposób zagospodarowania działki należy projektować z uwzględnieniem art. 5 Prawa Budowlanego oraz przepisów szczególnych zapewniając ochronę interesów osób trzecich (t. j. Dz. U. z 2010 r. Nr 243 poz. 1623 ze zm.), a w szczególności chronić przed: 

a) pozbawieniem dostępu do drogi publicznej,

b) pozbawieniem możliwości korzystania z infrastruktury technicznej,

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

34) Planowane przedsięwzięcie położone jest poza terenami:
a) obszarami chronionymi zgodnie z ustawą o ochronie przyrody,
b) terenami górniczymi,
c) zagrożonymi osuwaniem się mas ziemnych, 
d) narażonymi na niebezpieczeństwo powodzi.
3. Linie rozgraniczające teren inwestycji

Teren inwestycji obejmuje działki nr ewid. 144/3, 348 (droga powiatowa), 34 (teren kolejki) położone w Boniewie (obręb Boniewo) oznaczone na rysunku w skali 1:1000 stanowiącym załącznik graficzny do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Stan faktyczny i projektowany

Pan Tadeusz Walczak wystąpił z wnioskiem o ustalenie warunków zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegającego na budowie do 12 budynków mieszkalnych jednorodzinnych wraz z niezbędną infrastrukturą techniczną na działce nr ewid. 144/3 położonej w Boniewie (obręb Boniewo). 
Przedsięwzięcie położone jest w obrębie centrum miejscowości Boniewo. Teren nie jest zainwestowany – obecnie użytkowany rolniczo.
Stan prawny

Teren objęty decyzją 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 1 Ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80 poz. 717 ze zm.). 
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. 

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: 
- Kujawsko-Pomorski Zarząd Melioracji i Urządzeń Wodnych we Włocławku – postanowienie TEK7323/BTR/0008/2012 z dnia 03.01.2012 r.,
- Powiatowy Zarząd Dróg we Włocławku z/s w Jarantowicach – postanowienie PZD.7331/144/2011 z dnia 30.12.2011 r.
- Państwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny we Włocławku – opinia sanitarna N.HP-NZ-42-28-42/2011 L. dz. 97 
z dnia 09.01.2012 r. 
- Polskie Koleje Państwowe S.A. Oddział Gospodarowania Nieruchomościami w Gdańsku Wydział Marketingu i Obrotu Nieruchomościami II w Bydgoszczy – opinia znak 1002N11IIf-602-51/12 z dnia 19.01.2012 r.
Uzyskane warunki zostały w decyzji uwzględnione.
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.

Biorąc powyższe pod uwagę należało orzec jak w sentencji. 
POUCZENIE

1. Udzielona decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza praw 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.
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:

- Strony wg rozdzielnika,

- Pan Tadeusz Walczak,
- a/a.

Do wiadomości:

- Starostwo Powiatowe we Włocławku.

Boniewo, dnia………...2011 r.
TIiRG.6730.       .2011

Wg rozdzielnika

Na podstawie art. 60 ust. 1 w związku z art. 53 ust. 4, art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80 poz. 717 ze zm.) oraz art. 106 ustawy 
z dnia 14 czerwca 1960 r. – Kodeks postępowania administracyjnego (j. t. Dz. U. z 2000 r. Nr 98 
poz. 1071 ze zm.) proszę o uzgodnienie przesłanego w załączeniu projektu decyzji o warunkach zabudowy na wniosek Pana Tadeusza Walczaka zamieszkałego – adres: 87-860 Chodecz, 
Plac Kościuszki 5 dla zamierzenia inwestycyjnego podlegającego na budowie do 12 budynków mieszkalnych jednorodzinnych wraz z niezbędną infrastrukturą techniczną na działce nr ewid. 144/3 położonej w Boniewie 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),

- Powiatowy Zarząd Dróg we Włocławku 

z/s w Jarantowicach

87-850 Choceń (art. 53 ust. 4 pkt 9),

- Zarządca terenu kolejki (opinia),
- Państwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny 

we Włocławku (art. 3 pkt 1a uoPIS),
- Pan Tadeusz Walczak,
- a/a.
