Golina dnia, ……………2020 r.

GPiB.6730.192.2019
(Projekt) DECYZJA 192/2019
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1 i ust. 2, art. 60 ust. 1, art. 64 ust. 1 i ust. 2, art. 52 ust. 2 oraz w związku z art. 4, ust. 2, pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z późn. zm.) i art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postępowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2018r., poz. 2096 ze zm.) po rozpatrzeniu wniosku złożonego przez Van Looy Łukasz Sołtysiak z siedzibą w 62-590 Golina, ul. Bohaterów II Wojny Światowej 15, w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegającej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wraz z niezbędną infrastrukturą na działce o numerze ewidencyjnym 392, obręb ewidencyjny Węglew, gmina Golina.
USTALAM

WARUNKI ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

1. Ustalenia dotyczące rodzaju zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) Rodzaj zabudowy – zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
2)  Rodzaj inwestycji: budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wraz z niezbędną infrastrukturą na działce o numerze ewidencyjny 392, obręb ewidencyjny Węglew, gmina Golina.
2. Warunki i szczegółowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikające z przepisów odrębnych:

1) Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2019r., poz. 1186 ze zm.)

2) Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (DZ.U. z 7 czerwca 2019, poz. 1065)

3) Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (t.j. Dz.U. z 2017 r., poz. 1161)

4) Ustawa z dnia 3 października 2008 r. o udostępnieniu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz ocenach oddziaływania na środowisko (t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 2081 ze zm.)

5) Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 26 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz.U. z 2019 r., poz. 1839)

6) Ustawa z dnia 14 marca 1985 r. o Państwowej Inspekcji Sanitarnej (t.j. Dz.U. z 2019 r., poz. 59)

7) Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 2068 ze zm.)
8) Rozporządzenie 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 2003 r., nr 164, poz. 1588).
3. Warunki i wymagania dotyczące ochrony i kształtowania ładu przestrzennego:

1) Przedmiotową inwestycję należy projektować w sposób określony w przepisach techniczno – budowlanych, zgodnie z art. 4 i 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane i rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 2 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie.
2) Należy uzyskać wynikające z przepisów szczególnych zezwolenia i uzgodnienia projektu budowlanego.

3) Szczegółowe ustalenia dla planowanej inwestycji: 

· nieprzekraczalna linia zabudowy dla planowanej inwestycji: w odległości minimum 4m od granicy działki z projektowaną drogą wewnętrzną na działce oznaczonej numerem ewidencyjnym 392,

· maksymalna powierzchnia zabudowy obszaru realizacji inwestycji: do 30%,

· minimalna powierzchnia biologicznie czynna obszaru realizacji inwestycji: 40%,
· wielkość terenu pod planowaną inwestycję około 500 m2,

a) Budynek mieszkalny:
· budynek mieszkalny jednorodzinny, z dopuszczeniem garażu,
· budynek o maksymalnie jednej kondygnacji nadziemnej,

· maksymalna wysokość budynku mieszkalnego jednorodzinnego od gruntu do kalenicy: 8,0 m,

· szerokość elewacji frontowej budynku mieszkalnego jednorodzinnego: od 10,0 m do 15,0 m,

· dach budynku mieszkalnego jednorodzinnego: dwuspadowy lub wielospadowy o nachyleniu połaci dachowych 20°–45°, z dopuszczeniem płaskiego nad częścią garażową,
b) Formę architektoniczną obiektu budowlanego dostosować do krajobrazu i otaczającej zabudowy.

c) Inwestycje realizować zgodnie z założeniami przyjętymi w Karcie Informacyjnej Przedsięwzięcia „Budowa osiedla mieszkaniowego wraz z infrastrukturą towarzyszącą w miejscowości Węglew i Kraśnica, gmina Golina, powiat koniński” z dnia 16 czerwca 2017r.
4. Warunki i wymagania dotyczące ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu.
1) Nieruchomość położona jest na terenach objętych formą ochrony przyrody:

· obszar chronionego krajobrazu o nazwie Obszar Powidzko-Bieniszewski,

· Dyrektywa Ptasia PLB300002 Dolina Środkowej Warty,
· Dyrektywa Siedliskowa PLH300009 Ostoja Nadwarciańska

2) Działka nr 392 w obrębie Węglew posiada powierzchnię 2.3100 ha i w ewidencji gruntów stanowi: grunty orne - RIVb.
3) Oddziaływanie na nieruchomości sąsiednie zamknie się w granicach wnioskowanej działki.

4) Przy lokalizacji poszczególnych obiektów powinny decydować względy technologiczne, branżowe szczegółowe przepisy: sanitarne, ochronne, ochrony środowiska i prawa budowlanego, a także wszelkie wymogi wynikające z potrzeb ochrony środowiska przyrodniczego, kulturowego i zdrowia mieszkańców.

5. Warunki i wymagania dotyczące ochrony środowiska kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej:
1) Nieruchomość położona jest poza obszarami prawnie chronionymi w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 2067 ze zm.).
2) W przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robót budowlanych lub ziemnych przedmiotu, co do którego istnieje przypuszczenie, iż jest on zabytkiem, należy wstrzymać wszystkie roboty mogące uszkodzić lub zniszczyć odkryty przedmiot, zabezpieczyć przy użyciu dostępnych środków znalezisko i miejsce jego odkrycia oraz niezwłocznie zawiadomić o tym Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków, a jeśli nie jest to możliwe to Burmistrza Goliny zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami.
6. Warunki obsługi w zakresie komunikacji:

Do planowanej inwestycji znajdującej się na działce gruntu o numerze ewidencyjnym 392 w obrębie Węglew, gmina Golina, zapewniony jest dostęp do drogi publicznej, tj. drogi gminnej o numerze ewidencyjnym 190 (obręb Kraśnica, gmina Golina), poprzez działkę gruntu nr 440 (obręb Kraśnica, gmina Golina), stanowiącą własność Gminy Golina, oznaczoną w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (Uchwała nr V/27/2007 Rady Miejskiej w Golinie z dn. 8 lutego 2007r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Golina dla obszarów w miejscowościach Kraśnica, Węglew, Sługocinek, Przyjma, Spławie, Myślibórz i w mieście Golinie) symbolem KD-L – droga lokalna, następnie poprzez działkę gruntu nr 188/13 (obręb Kraśnica, gmina Golina), stanowiącą drogę wewnętrzną, będącą współwłasnością wnioskodawcy, oznaczoną w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (Uchwała nr V/27/2007 Rady Miejskiej w Golinie z dn. 8 lutego 2007r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Golina dla obszarów w miejscowościach Kraśnica, Węglew, Sługocinek, Przyjma, Spławie, Myślibórz i w mieście Golinie) symbolem 10MN – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczoną w ewidencji gruntów symbolem dr – drogi, następnie poprzez działkę gruntu nr 188/12 (obręb Kraśnica, gmina Golina), stanowiącą własność Gminy Golina, oznaczoną w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (Uchwała nr V/27/2007 Rady Miejskiej w Golinie z dn. 8 lutego 2007r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Golina dla obszarów w miejscowościach Kraśnica, Węglew, Sługocinek, Przyjma, Spławie, Myślibórz i w mieście Golinie) symbolem KD-D – droga dojazdowa, a następnie poprzez projektowaną drogę wewnętrzną na działkach o numerach ewidencyjnych 398/4 i 392.
7. Warunki obsługi w zakresie infrastruktury technicznej: 
1) Zapotrzebowanie na wodę – z projektowanej sieci wodociągowej (zapewnienie Zakładu Usług Wodnych w Koninie z dn. 03.12.2019r. o dostawie wody).

2) Zapotrzebowanie na energię elektryczną – budynek mieszkalny wyposażony będzie w wewnętrzną instalację elektryczną podłączoną do sieci elektroenergetycznej (zapewnienie dostawy energii elektrycznej przez Energa – Operator S.A. Oddział w Kaliszu, al. Wolności 8, 62-800 Kalisz – nr EOP-45-0001258-2020).
3) Nieczystości płynne – do kanalizacji sanitarnej, a do czasu jej budowy do szczelnych zbiorników bezodpływowych.

4) Odprowadzenie wód deszczowych – odprowadzane powierzchniowo do gruntu na terenie działki inwestorskiej. 

5) Odpady komunalne stałe – odpady stałe muszą być gromadzone w szczelnych pojemnikach w wyznaczonych miejscach zlokalizowanych zgodnie z ustawą z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane na terenie działki inwestora, a następnie przekazywane do odzysku i unieszkodliwiania.

6) Ogrzewanie budynku – z własnej kotłowni zasilanej z sieci gazowej, dopuszcza się kominki opalane drewnem.

7) W przypadku natrafienia na urządzenia sieci drenarskiej Inwestor zobowiązany jest wykonać inwestycję w sposób zapewniający zachowanie sprawności użytkowej ww. urządzeń – w przypadku ich uszkodzenia, przebudować celem zapewnienia swobodnego przepływu wód oraz przywrócić teren do stanu z przed przerwania sieci drenarskiej.
8) Od istniejących mediów infrastruktury technicznej zachować normatywne odległości, a w przypadku ewentualnej kolizji z planowanym zamierzeniem inwestycyjny, dopuszcza się przebudowę poza teren inwestycji za zgodą i na warunkach gestorów sieci.
9) Należy zapewnić jedno miejsce postojowe dla samochodu osobowego.

8. Wymagania dotyczące ochrony osób trzecich:

1) Inwestycja może być zrealizowana na zasadach określonych w art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. – Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2019r., poz. 1186 ze zm.).

2) Inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymać się od działań, które mogłyby zakłócać korzystanie z nieruchomości sąsiednich ponad przeciętną miarę wynikającą ze społeczno – gospodarczego przeznaczenia nieruchomości i stosunków miejscowych.
3) projektowana inwestycja nie może naruszać uzasadnionych interesów osób trzecich, w tym pozbawiać dostępu do drogi publicznej, możliwości korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz środków łączności.

4) inwestycja nie może ograniczać nasłonecznienia i powodować pozbawienia dostępu światła dziennego do pomieszczeń przeznaczonych na pobyt ludzi z uwzględnianiem wymagań określonych w warunkach technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie oraz w przepisach bezpieczeństwa i higieny pracy.

5) planowana inwestycja na etapie wykonywania i użytkowania nie może: powodować uciążliwości powodowanych przez hałas, wibracje, zakłócenia elektryczne i promieniowanie.
6) Należy stosować takie rozwiązania techniczne, technologiczne i organizacyjne, które maksymalnie wyeliminują oddziaływanie na środowisko poza teren do którego inwestor posiada tytuł prawny.

7) Planowana inwestycja powinna być zgodna z warunkami technicznymi i przepisami BHP oraz spełniać wymagania dotyczące bezpieczeństwa pożarowego, bezpieczeństwa konstrukcji, bezpieczeństwa użytkowania oraz ochrony środowiska.

8) Robót ziemnych nie wolno wykonywać w taki sposób, żeby groziło to nieruchomością sąsiednim utratą oparcia zgodnie z art. 147 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz.U. z 2019 poz. 1145 ze zm.).

9) Obwieszczenie o wszczęciu postępowania z dnia 13.02.2020r.

10) Zawiadomienie stron o wszczęciu postępowania pismem z dnia 13.02.2020r.
9. Ustalenia dotyczące zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie na podstawie odrębnych przepisów:

Inwestycję należy zlokalizować i zaprojektować zgodnie z:

1) z rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (DZ.U. z 7 czerwca 2019, poz. 1065),

2) ustawą z dnia 18 maja 2005r. o zmianie ustawy - Prawo ochrony środowiska oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. z 2007 r. Nr 88, poz. 587),

3) ustawą z dnia 3 października 2008r. o zmianie ustawy o ochronie przyrody oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. z 2012 r. poz. 985),

4) ustawą z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (t.j. Dz.U. z 2017 r., poz. 1161),
10. Linie rozgraniczające teren inwestycji:
Linie rozgraniczające teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne zaznaczono na mapie w skali 1:1000 stanowiącej załącznik do niniejszej decyzji.

11. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:

Po dokonaniu analizy zgromadzonego materiału w oparciu o rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalenia wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczeń i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy, stwierdzono, iż możliwa jest lokalizacja inwestycji zgodnie z wnioskiem inwestora, przy zachowaniu ustaleń określonych w niniejszej decyzji. Warunki zabudowy określa jednocześnie rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie.

Decyzja ta nie rodzi praw do terenu, ani nie narusza prawa własności i uprawnień osób trzecich.

UZASADNIENIE

Dnia 04.12.2019 r. Van Looy Łukasz Sołtysiak z siedzibą w 62-590 Golina, ul. Bohaterów II Wojny Światowej 15, wystąpił z wnioskiem o ustalenie warunków zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegającego na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wraz z niezbędną infrastrukturą na działce o numerze ewidencyjnym 392, obręb ewidencyjny Węglew, gmina Golina.
Teren inwestycji znajduje się na działce nr 392 w obrębie Węglew, gmina Golina. Działka nr 392 w obrębie Węglew posiada powierzchnię 2.3100 ha i w ewidencji gruntów stanowi: grunty orne - RIVb. Działka gruntu nr 392 jest niezabudowaną działką rolną.
Do nieruchomości o numerze ewidencyjnym 392 w obrębie Węglew, gmina Golina, zapewniony jest dostęp do drogi publicznej, tj. drogi gminnej o numerze ewidencyjnym 190 (obręb Kraśnica, gmina Golina), poprzez działkę gruntu nr 440 (obręb Kraśnica, gmina Golina), stanowiącą własność Gminy Golina, oznaczoną w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (Uchwała nr V/27/2007 Rady Miejskiej w Golinie z dn. 8 lutego 2007r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Golina dla obszarów w miejscowościach Kraśnica, Węglew, Sługocinek, Przyjma, Spławie, Myślibórz i w mieście Golinie) symbolem KD-L – droga lokalna, następnie poprzez działkę gruntu nr 188/13 (obręb Kraśnica, gmina Golina), stanowiącą drogę wewnętrzną, będącą współwłasnością wnioskodawcy, oznaczoną w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (Uchwała nr V/27/2007 Rady Miejskiej w Golinie z dn. 8 lutego 2007r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Golina dla obszarów w miejscowościach Kraśnica, Węglew, Sługocinek, Przyjma, Spławie, Myślibórz i w mieście Golinie) symbolem 10MN – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczoną w ewidencji gruntów symbolem dr – drogi, następnie poprzez działkę gruntu nr 188/12 (obręb Kraśnica, gmina Golina), stanowiącą własność Gminy Golina, oznaczoną w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (Uchwała nr V/27/2007 Rady Miejskiej w Golinie z dn. 8 lutego 2007r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Golina dla obszarów w miejscowościach Kraśnica, Węglew, Sługocinek, Przyjma, Spławie, Myślibórz i w mieście Golinie) symbolem KD-D – droga dojazdowa, a następnie poprzez projektowaną drogę wewnętrzną na działkach o numerach ewidencyjnych 398/4 i 392. Działki w obszarze analizowanym, dostępne z tej samej drogi publicznej oznaczonej numerem ewidencyjnym 190 (obręb Kraśnica, gmina Golina), zabudowane są zabudową mieszkaniową jednorodzinną.

Na części działki nr 392 obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oznaczony symbolami: 60MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz w części KD-D – teren dróg i ulic – droga, ulica dojazdowa (Uchwała nr V/27/2007 Rady Miejskiej w Golinie z dn. 8 lutego 2007r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Golina dla obszarów w miejscowościach Kraśnica, Węglew, Sługocinek, Przyjma, Spławie, Myślibórz i w mieście Golinie).
Na terenie objętym wnioskiem nie ma obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w związku z czym ustalenie warunków zabudowy następuje na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z późn. zm.).

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Golina, który utracił moc w dniu 31 grudnia 2003r, na podstawie art. 87 ustawy z 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wnioskowana działka nie była przeznaczona na cel zadań rządowych i samorządowych, służących realizacji inwestycji celu publicznego, o których mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 i art. 48 w/w ustawy wobec czego, nie zachodziła konieczność dokonywania uzgodnienia decyzji w oparciu o art. 53, ust. 4, pkt 10 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z późn. zm.).

Wniosek o warunki zabudowy nie dotyczy przedsięwzięcia zaliczanego do przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko.
Zgodnie ze złożonym wnioskiem Inwestora dla przedsięwzięcia polegającego na zabudowie mieszkaniowej wraz z towarzyszącą infrastrukturą – budowa domów jednorodzinnych m.in. na działce 392, w miejscowości Węglew, obręb Węglew, gmina Golina, znajduje się w wykazie § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b, Rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 26 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz.U. z 2019 r., poz. 1839), dla których obowiązek przeprowadzenia oceny oddziaływania na środowisko może być stwierdzony.

Burmistrz Goliny wystąpił o wyrażenie opinii w w/w sprawie do Państwowego Inspektora Sanitarnego oraz do Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska. Pismem nr ON.NS-4524-39/17 z dnia 10.07.2017r. Państwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Koninie nie stwierdził potrzeby przeprowadzenia oceny oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko oraz wykonania raportu o oddziaływaniu przedsięwzięcia na środowisko. Pismem nr WOO-IV.4240.646.2017.MW.1 z dnia 13.07.2017r. Regionalny Dyrektor Ochrony Środowiska w Poznaniu wyraził opinię, iż dla przedmiotowego przedsięwzięcia nie ma potrzeby przeprowadzenia oceny oddziaływania na środowisko oraz sporządzenia raportu o oddziaływaniu na środowisko.

Burmistrz Goliny decyzją o środowiskowych uwarunkowaniach nr OŚiGW 6220-8.6.2017 z dnia 02.08.2017 r. orzekł realizację przedmiotowego przedsięwzięcia i stwierdził brak potrzeby przeprowadzenia ocen oddziaływania na środowisko dla w/w przedsięwzięcia i określił warunki realizacji w/w przedsięwzięcia.

Na etapie budowy i eksploatacji przedsięwzięcia należy respektować wszystkie zapisy zawarte w w/w decyzji środowiskowej.

Na terenie działki nr 392 w obrębie Węglew występują obszary objęte ochroną na podstawie przepisów o ochronie przyrody. Nieruchomość położona jest na terenach objętych formą ochrony przyrody: obszar chronionego krajobrazu o nazwie Obszar Powidzko-Bieniszewski, Dyrektywa Ptasia PLB300002 Dolina Środkowej Warty oraz Dyrektywa Siedliskowa PLH300009 Ostoja Nadwarciańska.

Teren planowanej inwestycji nie jest zlokalizowany na terenach narażonych na niebezpieczeństwo powodzi lub zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych.

Teren planowanej inwestycji zlokalizowany jest poza terenami górniczymi.

Planowana inwestycja nie znajduje się w otoczeniu obiektów znajdujących się w rejestrze zabytków. Planowana inwestycja nie znajduje się na terenie strefy ochrony stanowisk archeologicznych.

Teren działki objętej decyzją nie obejmuje lasów, gruntów leśnych ani chronionych gruntów rolnych. Teren działki gruntu nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne.

Zgodnie z art. 61.1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z późn. zm.) - wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe w przypadku łącznego spełnienia następujących warunków:

1) 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 zagospodarowania terenu, w tym gabarytów i formy architektonicznej obiektów budowlanych, linii zabudowy oraz intensywności wykorzystania terenu;

2) teren ma dostęp do drogi publicznej,

3) istniejące lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzględnieniem ust. 5, jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego, 

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne albo jest objęty zgodą przy sporządzaniu planów, które utraciły moc na podstawie art. 67 ustawy, o której mowa w art. 88 ust.1,;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi.

W toku postępowania przeprowadzono analizę warunków zabudowy i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikających z aktualnych przepisów oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na którym przewiduje się realizację inwestycji, wynikających z art. 53 ust. 3 oraz art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z późn. zm.).

Zgodnie z § 3 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. wyznaczono obszar analizowany w celu ustalenia wymagań dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu.

Z przeprowadzonej analizy wynika, że spełnione są łącznie warunki umożliwiające wydanie decyzji o warunkach zabudowy określone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 56 w związku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie można odmówić ustalenia warunków zabudowy jeżeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrębnymi. 


Biorąc powyższe pod uwagę należało orzec jak w sentencji decyzji.

POUCZENIE
Na mocy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza decyzja wiąże organ wydający decyzję o pozwoleniu na budowę;

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, roboty budowlane wolno rozpocząć jedynie na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowę, która może być wydana po uprzednim uzyskaniu przez inwestora, wymaganych przepisami szczególnymi, pozwoleń, uzgodnień lub opinii innych organów (art. 32 ust. 1).

Od niniejszej decyzji służy stronom odwołanie do Samorządowego Kolegium Odwoławczego w Koninie, za pośrednictwem Burmistrza Goliny, w terminie 14 dni od daty jej otrzymania.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwołania strona może zrzec się prawa do wniesienia odwołania wobec organu administracji publicznej, który wydał decyzję.

Z dniem doręczenia organowi administracji publicznej oświadczenia o zrzeczeniu się prawa do wniesienia odwołania przez ostatnią ze stron postępowania, decyzja staje się ostateczna i prawomocna.

Niniejsza decyzja:

· nie uprawnia do dokonania wycinki drzew, ani wyłączenia gruntów z produkcji rolnej i leśnej,

· nie zastępuje decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizację planowanej inwestycji,

· nie zastępuje zezwolenia na wyłączenie gruntu z produkcji rolnej lub leśnej, pozwolenia na budowę, lecz może stanowić podstawę do ubiegania się o nie.

Wytyczenie w terenie obiektów budowlanych może nastąpić dopiero po uzyskaniu pozwolenia na budowę.

Przygotował:

mgr inż. Błażej Wojdak
Załączniki: 

1. Kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000.
2. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu - część tekstowa i graficzna.
Otrzymują:
1. Strony postępowania administracyjnego,
2. a/a 
Golina, dnia 10.02.2020 r.

GPiB.6730.192.2019
ZAWIADOMIENIE
Zgodnie z art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. – Kodeks postępowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2018r., poz. 2096 ze zm.) zawiadamiam, że na wniosek Van Looy Łukasz Sołtysiak z siedzibą w 62-590 Golina, ul. Bohaterów II Wojny Światowej 15, zostało wszczęte postępowanie w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegającej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wraz z niezbędną infrastrukturą na działce o numerze ewidencyjnym 392, obręb ewidencyjny Węglew, gmina Golina.

W związku z powyższym na podstawie art. 10 § 1 Kpa w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego zawiadomienia można zapoznać się z dokumentami w powyższej sprawie w Urzędzie Miejskim w Golinie, pokój nr 7 w godz. 8oo-15oo.

Otrzymują:

1. Strony postępowania administracyjnego,

2. a/a 

Golina, dnia 10.02.2020 r.
GPiB.6730.192.2019
wg rozdzielnika
Stosownie do art. 53 ust. 4 i art. 60 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z późn. zm.) proszę o uzgodnienie planowanej przez Van Looy Łukasz Sołtysiak z siedzibą w 62-590 Golina, ul. Bohaterów II Wojny Światowej 15, inwestycji polegającej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wraz z niezbędną infrastrukturą na działce o numerze ewidencyjnym 392, obręb ewidencyjny Węglew, gmina Golina.

W załączeniu przekazuję projekt decyzji wraz z załącznikiem graficznym.

Otrzymują:

1. Dyrektor Zarządu Zlewni Wód Polskich w Kole, ul. Prusa 3, 62-600 Koło,

2. Regionalny Dyrektor Ochrony Środowiska w Poznaniu, ul. J. H. Dąbrowskiego 79, 60-529 Poznań,
3. Starostwo Powiatowe w Koninie, Wydział Nieruchomości i Ochrony Gruntów, Al. 1 Maja 9, 62-510 Konin,
Do wiadomości:
1. Strony postępowania administracyjnego,
2. a/a
Załącznik do decyzji o warunkach zabudowy 

GPiB.6730.192.2019
Analiza do decyzji o warunkach zabudowy
Zgodnie z § 3 ust. 1 rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania tereny w przypadku braku planu miejscowego przeprowadzono analizę funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w stosunku do zamierzenia polegającego na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wraz z niezbędną infrastrukturą na działce o numerze ewidencyjnym 392, obręb ewidencyjny Węglew, gmina Golina.
1) Rodzaj inwestycji
Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wraz z niezbędną infrastrukturą na działce o numerze ewidencyjnym 392, obręb ewidencyjny Węglew, gmina Golina. Działka gruntu posiada dostęp do drogi publicznej, tj. drogi gminnej o numerze ewidencyjnym 190 (obręb Kraśnica, gmina Golina), poprzez działkę gruntu nr 440 (obręb Kraśnica, gmina Golina), następnie poprzez działkę gruntu nr 188/13 (obręb Kraśnica, gmina Golina), następnie poprzez działkę gruntu nr 188/12 (obręb Kraśnica, gmina Golina), stanowiącą własność Gminy Golina, a następnie poprzez projektowana drogę wewnętrzną na działkach o numerach ewidencyjnych 398/4 i 392. Zjazd projektowany.
2) Podstawa prawna

· art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z późn. zm.),

· rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczącej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1588),

· rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003r. w sprawie oznaczeń i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustalaniu lokalizacji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy.
3) Źródła informacji

· wniosek inwestora wraz z kopią mapy zasadniczej w skali 1:1000,

· plan zagospodarowania przestrzennego gminy Golina, który utracił moc z końcem 2003 r.,

· Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Golina,

· Decyzja Burmistrza Goliny o środowiskowych uwarunkowaniach nr OŚiGW 6220-8.6.2017 z dnia 02.08.2017 r.,

· Karta Informacyjna Przedsięwzięcia „Budowa osiedla mieszkaniowego wraz z infrastrukturą towarzyszącą w miejscowości Węglew i Kraśnica, gmina Golina, powiat koniński” z dnia 16 czerwca 2017r.,

· wizja w terenie w dniu 06.02.2020r.
4) Analiza wniosku

Dnia 04.12.2019 r. Van Looy Łukasz Sołtysiak z siedzibą w 62-590 Golina, ul. Bohaterów II Wojny Światowej 15, wystąpił z wnioskiem o ustalenie warunków zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegającego na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wraz z niezbędną infrastrukturą na działce o numerze ewidencyjnym 392, obręb ewidencyjny Węglew, gmina Golina.
Teren inwestycji znajduje się na działce nr 392 w obrębie Węglew, gmina Golina. Działka nr 392 w obrębie Węglew posiada powierzchnię 2.3100 ha i w ewidencji gruntów stanowi: grunty orne - RIVb. Działka gruntu nr 392 jest niezabudowaną działką rolną.

Do nieruchomości o numerze ewidencyjnym 392 w obrębie Węglew, gmina Golina, zapewniony jest dostęp do drogi publicznej, tj. drogi gminnej o numerze ewidencyjnym 190 (obręb Kraśnica, gmina Golina), poprzez działkę gruntu nr 440 (obręb Kraśnica, gmina Golina), stanowiącą własność Gminy Golina, oznaczoną w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (Uchwała nr V/27/2007 Rady Miejskiej w Golinie z dn. 8 lutego 2007r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Golina dla obszarów w miejscowościach Kraśnica, Węglew, Sługocinek, Przyjma, Spławie, Myślibórz i w mieście Golinie) symbolem KD-L – droga lokalna, następnie poprzez działkę gruntu nr 188/13 (obręb Kraśnica, gmina Golina), stanowiącą drogę wewnętrzną, będącą współwłasnością wnioskodawcy, oznaczoną w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (Uchwała nr V/27/2007 Rady Miejskiej w Golinie z dn. 8 lutego 2007r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Golina dla obszarów w miejscowościach Kraśnica, Węglew, Sługocinek, Przyjma, Spławie, Myślibórz i w mieście Golinie) symbolem 10MN – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczoną w ewidencji gruntów symbolem dr – drogi, następnie poprzez działkę gruntu nr 188/12 (obręb Kraśnica, gmina Golina), stanowiącą własność Gminy Golina, oznaczoną w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (Uchwała nr V/27/2007 Rady Miejskiej w Golinie z dn. 8 lutego 2007r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Golina dla obszarów w miejscowościach Kraśnica, Węglew, Sługocinek, Przyjma, Spławie, Myślibórz i w mieście Golinie) symbolem KD-D – droga dojazdowa, a następnie poprzez projektowaną drogę wewnętrzną na działkach o numerach ewidencyjnych 398/4 i 392. Działki w obszarze analizowanym, dostępne z tej samej drogi publicznej oznaczonej numerem ewidencyjnym 190 (obręb Kraśnica, gmina Golina), zabudowane są zabudową mieszkaniową jednorodzinną.

Na części działki nr 392 obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oznaczony symbolami: 60MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz w części KD-D – teren dróg i ulic – droga, ulica dojazdowa (Uchwała nr V/27/2007 Rady Miejskiej w Golinie z dn. 8 lutego 2007r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Golina dla obszarów w miejscowościach Kraśnica, Węglew, Sługocinek, Przyjma, Spławie, Myślibórz i w mieście Golinie).

Na terenie objętym wnioskiem nie ma obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w związku z czym ustalenie warunków zabudowy następuje na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z późn. zm.).

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Golina, który utracił moc w dniu 31 grudnia 2003r, na podstawie art. 87 ustawy z 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wnioskowana działka nie była przeznaczona na cel zadań rządowych i samorządowych, służących realizacji inwestycji celu publicznego, o których mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 i art. 48 w/w ustawy wobec czego, nie zachodziła konieczność dokonywania uzgodnienia decyzji w oparciu o art. 53, ust. 4, pkt 10 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z późn. zm.).

Wniosek o warunki zabudowy nie dotyczy przedsięwzięcia zaliczanego do przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko.
Zgodnie ze złożonym wnioskiem Inwestora dla przedsięwzięcia polegającego na zabudowie mieszkaniowej wraz z towarzyszącą infrastrukturą – budowa domów jednorodzinnych m.in. na działce 392, w miejscowości Węglew, obręb Węglew, gmina Golina, znajduje się w wykazie § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b, Rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 26 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz.U. z 2019 r., poz. 1839), dla których obowiązek przeprowadzenia oceny oddziaływania na środowisko może być stwierdzony.

Burmistrz Goliny wystąpił o wyrażenie opinii w w/w sprawie do Państwowego Inspektora Sanitarnego oraz do Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska. Pismem nr ON.NS-4524-39/17 z dnia 10.07.2017r. Państwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Koninie nie stwierdził potrzeby przeprowadzenia oceny oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko oraz wykonania raportu o oddziaływaniu przedsięwzięcia na środowisko. Pismem nr WOO-IV.4240.646.2017.MW.1 z dnia 13.07.2017r. Regionalny Dyrektor Ochrony Środowiska w Poznaniu wyraził opinię, iż dla przedmiotowego przedsięwzięcia nie ma potrzeby przeprowadzenia oceny oddziaływania na środowisko oraz sporządzenia raportu o oddziaływaniu na środowisko.

Burmistrz Goliny decyzją o środowiskowych uwarunkowaniach nr OŚiGW 6220-8.6.2017 z dnia 02.08.2017 r. orzekł realizację przedmiotowego przedsięwzięcia i stwierdził brak potrzeby przeprowadzenia ocen oddziaływania na środowisko dla w/w przedsięwzięcia i określił warunki realizacji w/w przedsięwzięcia.

Na etapie budowy i eksploatacji przedsięwzięcia należy respektować wszystkie zapisy zawarte w w/w decyzji środowiskowej.

Na terenie działki nr 392 w obrębie Węglew występują obszary objęte ochroną na podstawie przepisów o ochronie przyrody. Nieruchomość położona jest na terenach objętych formą ochrony przyrody: obszar chronionego krajobrazu o nazwie Obszar Powidzko-Bieniszewski, Dyrektywa Ptasia PLB300002 Dolina Środkowej Warty oraz Dyrektywa Siedliskowa PLH300009 Ostoja Nadwarciańska.

Teren planowanej inwestycji nie jest zlokalizowany na terenach narażonych na niebezpieczeństwo powodzi lub zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych.

Teren planowanej inwestycji zlokalizowany jest poza terenami górniczymi.

Planowana inwestycja nie znajduje się w otoczeniu obiektów znajdujących się w rejestrze zabytków. Planowana inwestycja nie znajduje się na terenie strefy ochrony stanowisk archeologicznych.

Teren działki objętej decyzją nie obejmuje lasów, gruntów leśnych ani chronionych gruntów rolnych. Teren działki gruntu nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne.

Zgodnie z art. 61.1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z późn. zm.) - wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe w przypadku łącznego spełnienia następujących warunków:

1) 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 zagospodarowania terenu, w tym gabarytów i formy architektonicznej obiektów budowlanych, linii zabudowy oraz intensywności wykorzystania terenu;

2) teren ma dostęp do drogi publicznej,

3) istniejące lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzględnieniem ust. 5, jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego, 

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne albo jest objęty zgodą przy sporządzaniu planów, które utraciły moc na podstawie art. 67 ustawy, o której mowa w art. 88 ust.1,;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi.

W toku postępowania przeprowadzono analizę warunków zabudowy i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikających z aktualnych przepisów oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na którym przewiduje się realizację inwestycji, wynikających z art. 53 ust. 3 oraz art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z późn. zm.).

Zgodnie z § 3 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. wyznaczono obszar analizowany w celu ustalenia wymagań dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu.

Z przeprowadzonej analizy wynika, że spełnione są łącznie warunki umożliwiające wydanie decyzji o warunkach zabudowy określone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 56 w związku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie można odmówić ustalenia warunków zabudowy jeżeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrębnymi.
Analiza sąsiedniej zabudowy pozwala określić parametry i wskaźniki kształtowania zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.
Po przeanalizowaniu łącznych warunków art. 61, ust. 1, pkt 1-5 Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z późn. zm) stwierdza się:
· projektowana inwestycja stanowi kontynuację funkcji, parametrów, cech i wskaźników kształtowania zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na omawianym terenie, 

· teren inwestycji posiada dostęp do drogi publicznej,

· teren wyposażony jest w przyłącza infrastruktury technicznej,

· teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne,

· decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi.

Analiza sąsiedniej zabudowy pozwala określić parametry i wskaźniki kształtowania zabudowy dla wnioskowanej inwestycji
5) Analiza warunków i zasad zagospodarowania oraz zabudowy terenu planowanej inwestycji
Wyznaczenie obszaru analizowanego

Granice obszaru analizy wyznacza się zgodnie z § 3 ust. 2 rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego w odległości nie mniejszej niż trzykrotna szerokość frontu działki objętej wnioskiem o ustalenie warunków zabudowy, nie mniejszej jednak niż 50 metrów.

Część działki gruntu, na której będzie realizowana przedmiotowa inwestycja nie posiada bezpośredniego dostępu do drogi publicznej. Dostęp do drogi publicznej - drogi gminnej o numerze ewidencyjnym 190 (obręb Kraśnica, gmina Golina), realizowany będzie poprzez działkę gruntu nr 440 (obręb Kraśnica, gmina Golina), następnie poprzez działkę gruntu nr 188/13 (obręb Kraśnica, gmina Golina), następnie poprzez działkę gruntu nr 188/12 (obręb Kraśnica, gmina Golina), stanowiącą własność Gminy Golina, a następnie poprzez projektowana drogę wewnętrzną na działkach o numerach ewidencyjnych 398/4 i 392. Zjazd projektowany. Szerokość frontu części terenu na którym realizowana będzie przedmiotowa inwestycja wynosi 22,5 m. W związku z tym granice obszaru analizowanego wyznaczono liniami odmierzonymi w odległości 120 m (czyli w odległości nie mniejszej niż trzykrotna szerokość frontu) od każdej strony granicy części przedmiotowego terenu objętego wnioskiem. Obszar analizowany wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali 1: 1000.
Sąsiadujące działki w wyznaczonym obszarze, zabudowane są budynkami w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej. Analizie poddano działki o następujących numerach ewidencyjnych: 398/4, 188/3, 188/4, 188/5, 188/6, 188/7, 188/8, 188/9 oraz 188/10. Na działce gruntu nr 398/4 trwają prace budowlane związane z budową budynków mieszkalnych, obecnie wykonano fundamenty oraz ściany parteru.
Ostatecznie do dalszej analizy przyjęto działki gruntu o następujących numerach ewidencyjnych: 188/3, 188/4, 188/5, 188/6, 188/7, 188/8, 188/9 oraz 188/10.
Analiza warunków i zasad zagospodarowania terenu oraz zabudowy terenu planowanej inwestycji

Zgodnie z art. 61.1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z późn. zm.) - wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe w przypadku łącznego spełnienia następujących warunków:

1) 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 zagospodarowania terenu, w tym gabarytów i formy architektonicznej obiektów budowlanych, linii zabudowy oraz intensywności wykorzystania terenu;

2) teren ma dostęp do drogi publicznej,

3) istniejące lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzględnieniem ust. 5, jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego, 

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne albo jest objęty zgodą przy sporządzaniu planów, które utraciły moc na podstawie art. 67 ustawy, o której mowa w art. 88 ust.1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi.

WARUNEK 1 zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy - spełniony
A. Ustalenie kontynuacji funkcji

Istnieje możliwość kontynuacji funkcji i formy zabudowy tj. spełnienia wymogu, aby co najmniej jedna działka sąsiednia, dostępna z tej samej drogi publicznej, była zabudowana w sposób pozwalający na określenie wymagań dotyczących nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrów, cech i wskaźników kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytów i formy architektonicznej obiektów budowlanych, linii zabudowy oraz intensywności wykorzystania terenu.

W wyniku analizy stwierdzono, że w powyższym obszarze na nieruchomościach sąsiednich dostępnych z tej samej drogi publicznej znajdują się obiekty o funkcji zabudowy mieszkaniowej.

W związku z powyższym planowane zamierzenie inwestycyjne stanowi kontynuację istniejącej w obszarze analizy funkcji.

Wniosek: inwestycja może być realizowana zgodnie z wnioskiem inwestora

B. Ustalenie linii zabudowy

Zgodne z § 4 rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego obowiązującą linię nowej zabudowy na działce objętej wnioskiem wyznacza się jako przedłużenie linii istniejącej zabudowy na działkach sąsiednich. W przypadku niezgodności linii istniejącej zabudowy na działce sąsiedniej z przepisami odrębnymi, obowiązującą linię nowej zabudowy należy ustalić zgodnie z tymi przepisami. Jeżeli linia istniejącej zabudowy na działkach sąsiednich przebiega tworząc uskok, wówczas obowiązującą linię nowej zabudowy ustala się jako kontynuację linii zabudowy tego budynku, który znajduje się w większej odległości od pasa drogowego.

Nieprzekraczalną linię zabudowy wyznacza się dla planowanej inwestycji w odległości minimum 4m od granicy terenu przyszłej (projektowanej) drogi wewnętrznej.

Wniosek: inwestycja może być realizowana zgodnie z wnioskiem inwestora
C. Ustalenie wskaźnika powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki

W analizie powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki uwzględnia się działki zabudowane, w całości lub w części wchodzące w skład analizowanego obszaru zgodne z § 5 rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania tereny w przypadku braku planu miejscowego wskaźnik wyznacza się na podstawie średniego wskaźnika dla analizowanego obszaru. 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.
Wskaźnik wielkości powierzchni zabudowy do powierzchni działki w obszarze analizy kształtuje się w przedziale od 14,2% do 31,1% - średnio 23,2%.
Teren realizacji przedmiotowej inwestycji będzie posiadać powierzchnię ok. 500 m2. Wnioskowana przez inwestora powierzchni zabudowy to ok. 150 m2. Dla planowanej inwestycji daje to wskaźnik powierzchni zabudowy działki ok. 30%.

Dla planowanej inwestycji wyznaczono wskaźnik wielkości powierzchni zabudowy do powierzchni działki do 30%.

Wniosek: inwestycja może być realizowana zgodnie z wnioskiem inwestora. 

D. Ustalenie szerokości elewacji frontowej

Zgodne z § 6 rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego szerokość elewacji frontowej, znajdującej się od strony frontu działki, dla nowej zabudowy wyznacza się 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.
Szerokość elewacji frontowych budynków mieszkalnych w obszarze analizy kształtuje się w przedziale od 9 m do 27 m – średnio 18,1 m, przy tolerancji +/- 20% wyniesie od ok. 14,5 m do 21,7 m.
Wnioskowana przez inwestora szerokość elewacji frontowej budynku mieszkalnego to ok. 15,0 m.

Parametry uzyskane z przeprowadzonej analizy są zgodne z żądaniami Inwestora.

Wniosek: inwestycja może być realizowana zgodnie z wnioskiem inwestora.
E. Ustalenie wysokości górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki

Zgodne z § 7 rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza się dla nowej zabudowy jako przedłużenie tych krawędzi odpowiednio do istniejącej zabudowy na działkach sąsiednich. Wysokość, górnej krawędzi elewacji frontowej, mierzy się od średniego poziomu terenu przed głównym wejściem do budynku. Jeżeli wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej na działkach sąsiednich przebiega tworząc uskok, wówczas przyjmuje się jej średnią wielkość występującą na obszarze analizowanym.

W obszarze objętym analizą zlokalizowane są: budynki mieszkalne – parterowe, dwukondygnacyjne (parterowe z poddaszem użytkowym), podpiwniczone, z wbudowanymi lub dobudowanymi garażami o następujących parametrach:
1) Wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej budynków do 4 m.
2) Wysokość w kalenicy do 8,0 m.

Ustala się dla przedmiotowej inwestycji następujące parametry:

a) budynek mieszkalny jednorodzinny, z dopuszczeniem garażu:

1) liczbę kondygnacji: budynek o maksymalnie jednej kondygnacji nadziemnej,
2) wysokość w kalenicy: do 8,0 m.

Parametry uzyskane z przeprowadzonej analizy są zgodne z żądaniami Inwestora.

Wniosek: inwestycja może być realizowana zgodnie z wnioskiem inwestora 

F. Ustalenie geometrii dachu

Zgodne z § 8 rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 23 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego geometrię dachu (kąt nachylenia, wysokość głównej 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.

Geometria dachów budynków zlokalizowanych w obszarze:

1. budynki mieszkalne: dwu i wielospadowe o kącie nachylenia połaci dachowych od 200 do 450 oraz płaskie nad częścią garażową,
Dla budynku mieszkalnego ustalono układ głównych połaci dachowych jako dwuspadowy lub wielospadowy o nachyleniu połaci dachowych 20°–45°, z dopuszczeniem płaskiego nad częścią garażową. 

Parametry uzyskane z przeprowadzonej analizy są zgodne z żądaniami Inwestora.
Wniosek: inwestycja może być realizowana zgodnie z wnioskiem inwestora. 

WARUNEK 2 zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy - spełniony
Działka nr 392 posiada dostęp do drogi publicznej, tj. drogi gminnej o numerze ewidencyjnym 190 (obręb Kraśnica, gmina Golina), poprzez działkę gruntu nr 440 (obręb Kraśnica, gmina Golina), stanowiącą własność Gminy Golina, oznaczoną w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (Uchwała nr V/27/2007 Rady Miejskiej w Golinie z dn. 8 lutego 2007r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Golina dla obszarów w miejscowościach Kraśnica, Węglew, Sługocinek, Przyjma, Spławie, Myślibórz i w mieście Golinie) symbolem KD-L – droga lokalna, następnie poprzez działkę gruntu nr 188/13 (obręb Kraśnica, gmina Golina), stanowiącą drogę wewnętrzną, będącą własnością wnioskodawcy, oznaczoną w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (Uchwała nr V/27/2007 Rady Miejskiej w Golinie z dn. 8 lutego 2007r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Golina dla obszarów w miejscowościach Kraśnica, Węglew, Sługocinek, Przyjma, Spławie, Myślibórz i w mieście Golinie) symbolem 10MN – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczoną w ewidencji gruntów symbolem dr – drogi, następnie poprzez działkę gruntu nr 188/12 (obręb Kraśnica, gmina Golina), stanowiącą własność Gminy Golina, oznaczoną w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (Uchwała nr V/27/2007 Rady Miejskiej w Golinie z dn. 8 lutego 2007r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Golina dla obszarów w miejscowościach Kraśnica, Węglew, Sługocinek, Przyjma, Spławie, Myślibórz i w mieście Golinie) symbolem KD-D – droga dojazdowa, a następnie poprzez projektowana drogę wewnętrzną na działkach o numerach ewidencyjnych 398/4 i 392.
Wniosek: inwestycja może być realizowana zgodnie z wnioskiem inwestora.
WARUNEK 3 zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy - spełniony
Istnieje możliwość uzbrojenia terenu w podstawowe media infrastruktury technicznej wystarczającego dla zamierzenia inwestycyjnego.

1) Zapotrzebowanie na wodę – z projektowanej sieci wodociągowej (zapewnienie Zakładu Usług Wodnych w Koninie z dn. 03.12.2019r. o dostawie wody).

2) Zapotrzebowanie na energię elektryczną – budynek mieszkalny wyposażony będzie w wewnętrzną instalację elektryczną podłączoną do sieci elektroenergetycznej (zapewnienie dostawy energii elektrycznej przez Energa – Operator S.A. Oddział w Kaliszu, al. Wolności 8, 62-800 Kalisz – nr EOP-45-0001258-2020).

3) Nieczystości płynne – do kanalizacji sanitarnej, a do czasu jej budowy do szczelnych zbiorników bezodpływowych.

4) Odprowadzenie wód deszczowych – odprowadzane powierzchniowo do gruntu na terenie działki inwestorskiej. 

5) Odpady komunalne stałe – odpady stałe muszą być gromadzone w szczelnych pojemnikach w wyznaczonych miejscach zlokalizowanych zgodnie z ustawą z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane na terenie działki inwestora, a następnie przekazywane do odzysku i unieszkodliwiania.

6) Ogrzewanie budynku – z własnej kotłowni zasilanej z sieci gazowej, dopuszcza się kominki opalane drewnem.

7) W przypadku natrafienia na urządzenia sieci drenarskiej Inwestor zobowiązany jest wykonać inwestycję w sposób zapewniający zachowanie sprawności użytkowej ww. urządzeń – w przypadku ich uszkodzenia, przebudować celem zapewnienia swobodnego przepływu wód oraz przywrócić teren do stanu z przed przerwania sieci drenarskiej.

8) Od istniejących mediów infrastruktury technicznej zachować normatywne odległości, a w przypadku ewentualnej kolizji z planowanym zamierzeniem inwestycyjny, dopuszcza się przebudowę poza teren inwestycji za zgodą i na warunkach gestorów sieci.

9) Należy zapewnić jedno miejsce postojowe dla samochodu osobowego.
Wniosek: inwestycja może być realizowana zgodnie z wnioskiem inwestora. 
WARUNEK 4 zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy – spełniony
Działka nr 392 w obrębie Węglew posiada powierzchnię 2.3100 ha i w ewidencji gruntów stanowi: grunty orne - RIVb. Działka gruntu nr 392 jest niezabudowaną działką rolną. Inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne.
Wniosek: inwestycja może być realizowana zgodnie z wnioskiem inwestora

WARUNEK 5 zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy – spełniony
Na części działki nr 392 obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oznaczony symbolami: 60MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz w części KD-D – teren dróg i ulic – droga, ulica dojazdowa (Uchwała nr V/27/2007 Rady Miejskiej w Golinie z dn. 8 lutego 2007r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Golina dla obszarów w miejscowościach Kraśnica, Węglew, Sługocinek, Przyjma, Spławie, Myślibórz i w mieście Golinie).

Na terenie objętym wnioskiem nie ma obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w związku z czym określenie sposobów zagospodarowania i warunków zabudowy terenu następuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z Ustawą z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Golina, który utracił moc w dniu 31 grudnia 2003r, na podstawie art. 87 ustawy z 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wnioskowana działka nie była przeznaczona na cel zadań rządowych i samorządowych, służących realizacji inwestycji celu publicznego, o których mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 i art. 48 w/w ustawy wobec czego, nie zachodziła konieczność dokonywania uzgodnienia decyzji w oparciu o art. 53, ust. 4, pkt 10 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z późn. zm.).

Wniosek o warunki zabudowy nie dotyczy przedsięwzięcia zaliczanego do przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko.

Na terenie działki nr 392 w obrębie Węglew występują obszary objęte ochroną na podstawie przepisów o ochronie przyrody. Nieruchomość położona jest na terenach objętych formą ochrony przyrody: obszar chronionego krajobrazu o nazwie Obszar Powidzko-Bieniszewski, Dyrektywa Ptasia PLB300002 Dolina Środkowej Warty oraz Dyrektywa Siedliskowa PLH300009 Ostoja Nadwarciańska.
Wniosek: inwestycja może być realizowana zgodnie z wnioskiem inwestora

WNIOSKI:

W wyniku przeprowadzonej Analizy warunków i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy stwierdzono iż istnieje możliwość lokalizacji przedmiotowej inwestycji na terenie wskazanym przez Inwestora. Planowane zamierzenie polegające na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wraz z niezbędną infrastrukturą na działce o numerze ewidencyjnym 392, obręb ewidencyjny Węglew, gmina Golina, będzie nawiązywać do funkcji w obszarze objętym analizą i jednocześnie stanowić będzie jej kontynuacje. Projektowana inwestycja swoją funkcją, istniejącą kubaturą, architekturą i gabarytami wpisuje się w istniejącą przestrzeń i charakter zabudowy w obszarze objętym analizą. Mieści się w średnich przedziałach poszczególnych parametrów branych pod uwagę przy sporządzaniu analizy cech zabudowy i zagospodarowania terenu:
1. Szerokość elewacji frontowej

2. Wielkość powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki

3. Linia zabudowy

4. Wysokość zabudowy

5. Geometria dachu

Jednocześnie stwierdzono, że planowana inwestycja polegająca na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wraz z niezbędną infrastrukturą na działce o numerze ewidencyjnym 392, obręb ewidencyjny Węglew, gmina Golina spełnia warunki o których mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu oraz, że nie zakłóci wymagań w zakresie ładu przestrzennego.

Analizę sporządził mgr inż. Błażej Wojdak
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