Załącznik NR 2

DO DECYZJI O USTALENIU LOKALIZACJI 

INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

NR...................

Z DNIA............................. 2021 r.

WYNIKI ANALIZY UWARUNKOWAŃ DO DECYZJI O USTALENIU LOKALIZACJI INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

Wyniki analizy sporządzono na podstawie:

· art. 61 i art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z późn. zm.),

· rozporządzenia 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),

· rozporządzenia ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczeń i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1589).

1. Obszar wnioskowanej inwestycji obejmuje działkę nr 23/11 (w części), obręb geodezyjny Jasiewo 0006, gm. Gruta.

2. Inwestycja dotyczy zmiany sposobu użytkowania części budynku mieszkalnego na funkcję usługową (świetlicę wiejską) wraz z przebudową.
3. Granice przedmiotowej inwestycji wyznaczono na części działki nr 23/11. Obowiązujące przepisy nie wprowadzają obowiązku, by teren inwestycji pokrywał się z granicami ewidencyjnymi działki. Ani art. 52 ust. 2 pkt 1 ani art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie wykluczają ustalenia warunków zabudowy dla terenu, który stanowi część działki ewidencyjnej. W przepisach tych jest bowiem mowa o "terenie",
a nie o działce ewidencyjnej w rozumieniu prawa geodezyjnego i kartograficznego. Ustawodawca odróżnia pojęcia "teren" i "działka". Tym samym, w świetle powołanych przepisów dopuszczalne jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla terenu stanowiącego część działki ewidencyjnej, która nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów na cele nierolnicze jeżeli teren ten można jednoznacznie wyodrębnić
i przedstawić na załączniku graficznym do decyzji. Pogląd taki wyraził już Naczelny Sąd Administracyjny w wyrokach: z dnia 24 maja 2018 r. (sygn. akt. II OSK 1634/16, z dnia 17 lipca 2019 r. (sygn. akt. II OSK 1881/18) i z dnia 23 kwietnia 2020 r. (sygn. akt. II OSK 1693/19).
W ocenie organu I instancji taki sposób wyodrębnienia terenu inwestycji nie może być uznany jako wskazanie usytuowania inwestycji w ściśle określonym miejscu lub nie może być również postrzegane jako próba obejścia obowiązujących przepisów w zakresie ochrony gruntów rolnych i leśnych. Czym innym jest bowiem określenie w decyzji o warunkach zabudowy terenu inwestycji za pomocą linii rozgraniczających ten teren, a czym innym wskazanie usytuowania obiektu w konkretnym miejscu
4. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe jedynie 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;

Wyznaczenie obszaru analizowanego i kontynuowanie funkcji

Przedmiotowa inwestycja dotyczy zmiany sposobu użytkowania części budynku mieszkalnego
na funkcję usługową (świetlicę wiejską) wraz z przebudową.

Zgodnie z wnioskiem nie zmieniają się parametry geometryczne istniejącej zabudowy, zmianie ulega jedynie jego funkcja, dlatego dla planowanej inwestycji podstawowym odniesieniem względem parametrów zabudowy jest istniejąca zabudowa podlegająca przedmiotowej inwestycji.

Zgodnie z Załącznikiem graficznym nr 2 do wyników analizy dla planowanej inwestycji brak jest w sąsiedztwie funkcji usługowej. Dla planowanej inwestycji dopuszczono wprowadzenie funkcji usługowej związanej z działalnością użyteczności publicznej (świetlicy wiejskiej).

Pojęcie kontynuacji funkcji zabudowy nie może być ograniczone do utożsamiania go 
z nakazem czy obowiązkiem kopiowania istniejącej zabudowy (wyrok nr II OSK 1305/14 NSA w Warszawie z dnia 28 stycznia 2016 r.). Trudno jest bowiem dla ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego dla przedmiotowej inwestycji poszukiwać funkcji tożsamej
(tj. funkcji usługowej związanej z obiektem użyteczności publicznej). 

Ponadto wąskie rozumienie sąsiedztwa nie może ograniczać możliwości kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zawężać możliwości wydania decyzji 
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Doprowadziłoby to do automatycznego uznania prymatu ładu przestrzennego nad chronionym Konstytucją prawem własności (wyrok nr II OSK 58/07 NSA w Warszawie z dnia 18 czerwca 2008 r.).           

W związku z powyższym dla planowanej inwestycji dopuszczono odstępstwo od wymogu zachowania zasady dobrego sąsiedztwa, gdyż kontynuacja funkcji zabudowy nie może być obowiązkiem bezwzględnym, a w przypadku planowanej inwestycji dopuszczalne odstępstwo nie naruszy ładu przestrzennego oraz nie będzie powodować uciążliwości i negatywnego wpływu inwestycji na działki sąsiednie. Planowana inwestycja nie koliduje z już istniejącą zabudową, będzie ją uzupełniać  i można ją pogodzić z zastanym stanem rzeczy oraz będzie dostosowana do stanu dotychczasowej zabudowy, cech i parametrów o charakterze urbanistycznym oraz architektonicznym.
2) teren ma dostęp do drogi publicznej;

Działka posiada dostępność do drogi publicznej, drogi wojewódzkiej nr 538 poprzez drogę wewnętrzną (dz. nr 24/1 i 25).
3) istniejące lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzględnieniem ust. 5, jest wystarczające 
dla zamierzenia budowlanego;

Na terenie działki znajduje się:

· sieć wodociągowa,

· sieć elektroenergetyczna,

· siec telekomunikacyjna,

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

Wymagania w zakresie ochrony gruntów rolnych i leśnych (art. 61 ust. 1 pkt 4) – teren inwestycji obejmuje grunty: B, czyli tereny mieszkaniowe, w rozumieniu przepisów o gospodarce nieruchomościami, zgodnie z wypisem z rejestru gruntów.
- przedmiotowa inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia na cele nierolnicze.

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi.

- Warunki wynikające z przepisów o ochronie środowiska – planowana inwestycja nie narusza przepisów ochrony środowiska oraz nie jest zaliczana do przedsięwzięć mogących zawsze 
i potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko.

- Warunki wynikające z przepisów o ochronie przyrody – teren inwestycji nie jest położony 
w granicach obszaru objętego ochroną na podstawie przepisów o ochronie przyrody.

- Warunki wynikające z przepisów o ochronie dóbr kultury:

- Przedmiotowa inwestycja dotyczy dawnego dworu (wskazanego do ujęcia w gminnej ewidencji zabytków) i zlokalizowana jest na obszarze parku podworskiego wpisanego do rejestru zabytków decyzją Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków z 16.02.1987 r. (nr rejestru zabytków - A/628), w związku, z czym na działania w parku, związane z remontem zewnętrznej strony dworu, należy uzyskać pozwolenie wojewódzkiego konserwatora zabytków w formie decyzji w trybie art. 104 k.p.a. Natomiast, jeżeli inwestycja dotycząca wnętrza budynku będzie wymagała wydania przez organ budowlany pozwolenia na budowy, to przed wydaniem takiego pozwolenia organ budowlany będzie zobowiązany uzgodnić inwestycję odnośnie wnętrza tego budynku z wojewódzkim konserwatorem zabytków zgodnie z art. 39 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1333 ze zm.),

- Budynek podlega zachowaniu w zakresie: gabarytów, kształtu bryły oraz geometrii dachu, wystroju i kompozycji elewacji, zachowania rozmieszczenia, wielkości, kształtu oraz proporcji historycznych otworów okiennych i drzwiowych. Nie dopuszcza się nadbudowy i rozbudowy dworu oraz zmiany geometrii jego dachu,

- Należy zachować płatwiowo-kleszczową więźbę, wspartą na trzech rzędach slupów. Jedynie zniszczone elementy więźby można wymienić na nowe, drewniane, identyczne pod względem kształtów i wymiarów oraz sposobu łączenia w stosunku do elementów wymienianych. Więźbę można zaimpregnować przeciwogniowo i przeciwko erozji biologicznej, stosując w tym celu tylko bezbarwne materiały,

- Jako pokrycie dachu dopuszcza się łupek albo prostą blachę miedzianą lub tytanowo-cynkową łączoną na rąbek stojący, niemalowaną i niepowlekaną. Nie dopuszcza się wprowadzenia okien połaciowych na dachu,

- Rynny, rury spustowe, parapety zewnętrzne i blacharkę można wykonać jedynie
z niemalowanej i niepowlekanej blachy.   Należy wykonać pas nadrynnowy, a nie podrynnowy

- Dopuszczalny kolor drewnianych elementów dachu dworu, widocznych od zewnątrz - ciemnografitowy lub ciemnobrązowy,

- Można rozważyć wykonanie izolacji murów po stwierdzeniu konieczności wykonania takiej izolacji przez osobę doświadczoną w rozwiązywaniu tego typu problemów w obiektach zabytkowych.
W przypadku występowania zawilgocenia murów należy ustalić tego przyczyny, a następnie opracować odpowiedni projekt związany z wykonaniem tej izolacji. Ze strony konserwatorskiej wskazuje się jednak, że nie wolno stosować izolacji iniekcyjnych, a innego rodzaju izolacje nie mogą być widoczne ponad poziomem terenu (dotyczy to izolacji wykonywanych od zewnątrz),

- Obowiązuje zakaz ocieplania elewacji dworu z zewnątrz. Obowiązuje zakaz okładania elewacji dworu okładziną ceramiczną. Na elewacjach nie wolno stosować współczesnych tynków strukturalnych np. typu ,,baranek”, ,,kornik”, gładzi gipsowych, zapraw cementowych, tynków mozaikowych itp. Do naprawy tynków można użyć tylko drobnoziarnistej zaprawy wapiennej lub wapienno-trasowej (dopuszczalna granulacja ziarna od 0,7 do 1 mm). Kolorystykę elewacji i stolarek należy ustalić metodami konserwatorskimi,

- Remont przewodów kominowych można przeprowadzić na zasadzie odtworzeniowej pod względem utrzymania lub przywrócenia ich pierwotnego wyglądu. Nie dopuszcza się realizacji jakichkolwiek nowych przewodów kominowych przy elewacjach budynku,

- Remont wnętrza budynku (m.in. remont schodów wewnętrznych i klatki schodowej, remont podłóg, ścian i sufitów, modernizacja wewnętrznych instalacji technicznych) oraz rodzaj
i sposób użycia w tym celu materiałów wykończeniowych powinien być prowadzony
z poszanowaniem zachowanej autentycznej substancji zabytkowej dworu i jego estetyki,

- Budowa podjazdów przy wejściach do obiektu przyczyni się do pogorszenia wyglądu zabytku, dlatego należy z tego zrezygnować i rozważyć inny sposób dostosowania budynku do potrzeb osób z ograniczeniami ruchowymi,

- Zakazuję się utwardzenie terenu wokół budynku kostką betonową. Można poddać rewaloryzacji kompozycję przestrzenną parku (ciągi komunikacyjne i teren zakomponowanej zieleni), stosując na ciągi komunikacyjne nawierzchnie gruntowe lub żwirowe lub brukowe
z kamienia polnego (te ostatnie wyłącznie w obrębie historycznego podjazdu do dworu) oraz zieleń z gatunków liściastych w oparciu o projekt wykonany przez architekta krajobrazu,

- Dopuszczalna nowa stolarka okienna i drzwiowa (zewnętrzna) dworu – drewniana,
z ościeżnicą schowaną za węgarkami (aby nie była widoczna z zewnątrz), o podziałach, proporcjach
i profilach odpowiadających stylistyce dworu i historycznym stolarkom, z ewentualnymi nawiewnikami schowanymi w konstrukcji okna, by nie były widoczne z zewnętrz. Kolor stolarki należy dostosować do koloru elewacji z uwzględnieniem okresu, w którym zbudowano dwór,

- Remont budynku należy przeprowadzić na podstawie projektu opracowanego przez konserwatora zabytków i osoby posiadającej odpowiednie uprawnienia budowlane,

- Warunki wynikające z przepisów prawa wodnego – planowana inwestycja położona jest poza obszarami chronionymi na podstawie przepisów prawa wodnego.

- Warunki wynikające z innych przepisów – planowana inwestycja nie narusza przepisów odrębnych.

6) Informacja dotycząca map, które stanowią - załącznik nr 1 i załącznik nr 2 do niniejszej decyzji:
· załącznik nr 1 został opracowany na podstawie kopii (skanu) mapy zasadniczej w skali 
1: 1000 pochodzącej z Powiatowego Ośrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej 
w Grudziądzu, z dnia 22 stycznia 2021 r, obejmujący teren, którego wniosek dotyczy wraz 
z naniesionymi niezbędnymi oznaczeniami – mapa w wersji papierowej, z której wykonano skan stanowi materiał dowodowy w niniejszej sprawie.
Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego nie przesądza o realizacji inwestycji, określa jedynie zasady i warunki zagospodarowania przestrzennego przedmiotowego terenu                       w oparciu o obowiązujące przepisy w tym zakresie, o ustawę z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu                      i zagospodarowaniu przestrzennym. Wszelkie zagadnienia związane ze spełnieniem warunków                     o jakich mowa w przepisach prawa budowlanego rozstrzygane są w odrębnym postępowaniu administracyjnym przez właściwy organ administracji budowlanej.

6) Warunki wynikające z art. 61 ust.1 w nawiązaniu do ust. 2-5:

Wniosek został przeanalizowany i sprawdzony pod względem wymogu stawianego przez art. 61 
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Stwierdza się, iż w przedmiotowej sprawie wymogi stawiane przez ustawę w art. 61 ust. 1 pkt 2-5 zostały spełnione, pozostałe wymogi nie wymagały zastosowania. 

5. Obowiązek sporządzenia MPZP (art. 62 ust. 2) – nie dotyczy wnioskowanej inwestycji;
6. Stan prawny terenu (art. 53 ust. 3 pkt 2) – wymieniona we wniosku działka stanowi własność wnioskodawcy. Działka nr 23/11 (o powierzchni 0,4200 ha) obejmuje grunty: B i RIIIa, czyli tereny mieszkaniowe i grunty orne. Działka nie jest objęta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

7. Stan faktyczny terenu (art. 53 ust. 3 pkt 2) – na terenie działki znajduje się budynek mieszkalny wielorodzinny.
8. Wskaźniki parametrów zabudowy w terenie analizowanym - Zgodnie z pkt 3 analizy – funkcja usługowa nie występuje w obszarze analizowanym, jednak dopuszczono jej funkcjonowanie, zgodnie z pkt 3 analizy.

Wnioski końcowe

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, że zostały spełnione wszystkie warunki określone 
w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Stwierdza się,                              iż w przedmiotowej sprawie wymogi stawiane przez ustawę w art. 61 ust. 1 pkt 2-5 zostały spełnione, pozostałe wymogi nie wymagały zastosowania.

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym analizę sporządził mgr Artur Składanek.
podpis:
