
Załącznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy

nr 58/2022 z dnia 3 czerwca 2022r.
ANALIZA URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNA

w zakresie warunków określonych w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

działki o nr ew. 69/3 w obrębie Napiwoda, gmina Nidzica 

dla inwestycji polegającej na rozbudowie Tartaku Napiwoda, w tym:

· budowie budynku produkcyjnego stolarni,

· budowie magazynowej hali namiotowej,

· rozbudowie budynku magazynowego,

· budowie suszarni tunelowej,

· budowie budynku kotłowni,

· rozbudowie placów i dróg

wraz z  towarzyszącą infrastrukturą techniczną oraz zagospodarowaniem terenu
PODSTAWA PRAWNA

· Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021r. poz. 741 z późn. zm.)
· 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 z późn. zm.)
· Rozporządzenie 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)
ANALIZA funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania w zakresie warunków, o których mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

WYZNACZANIE OBSZARU ANALIZOWANEGO, o których mowa w art. 61 ust. 5a USTAWY

Granice obszaru analizowanego wyznaczono wokół terenu, o którym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dołączonej do wniosku o ustalenie warunków zabudowy, w odległości nie mniejszej niż trzykrotna szerokość frontu działki objętej wnioskiem o ustalenie warunków zabudowy wynoszącej 1098 m, co stanowi nie mniej niż 50 metrów i pozwala ustalić wymagania dla nowej zabudowy i zagospodarowania. Trzykrotną szerokość frontu działki wymierzono od każdego z narożników działki objętej wnioskiem, zgodnie z załącznikiem graficznym nr 3 będącym częścią analizy. W ramach obszaru analizowanego ujęto działki zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, wielorodzinnymi, biurowymi, produkcyjnymi oraz usługowymi.
Główny wjazd lub wejście na wnioskowany teren działki o nr ew. 69/3 obręb Napiwoda odbywa się z  drogi publicznej wojewódzkiej nr 545 o nr ew. działki 75 obręb Napiwoda,  dlatego część działki o wymiarze 366 m stanowi front działki.
ANALIZA W ZAKRESIE WARUNKÓW, o których mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 USTAWY 

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe jedynie w przypadku łącznego spełnienia następujących warunków:

Art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy

Działki w obszarze analizowanym dostępne z tej samej drogi publicznej co teren działki na którym planowana jest inwestycja to działki o nr ew. 76/13, 76/11, 76/9, 76/37, 69/3, 79/7, 69/4, 67/2 i 67/3, 67/5, 81/1 i 81/2, 80/3 oraz 94/2 obręb Napiwoda. 
Zestawienie funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu analizowanego:
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dachu

[ok.  º]

	1.
	76/13
	1220
	MN, T
Jednorodzinna: budynek mieszkalny + bud. garaży
	190
	0,16
	70
	12,0
	5,5
	8,5
	Dwupołaciowy         / równoległa
	25 -30 

	2.
	76/11
	1889
	U 
Usługowa: bud. biurowy
	311
	0,16
	60
	26,5
	8,5
	10,0
	Dwupołaciowy        / równoległa
	5 - 10

	3.
	76/9
	1410
	MW
Wielorodzinna
	272
	0,19
	55
	30,0
	6,0
	8,0
	Dwupołaciowy        / równoległa
	5 - 10

	4.
	76/37
	2505
	MW

Wielorodzinna
	354
	0,14
	60
	29,5
	6,5
	10,0
	Dwupołaciowy         / równoległa
	30 - 40

	5.
	69/3
	86647
	P

Produkcyjna: bud. zakładu drzewnego
	8280
	0,10
	40
	55,0
	8,0
	9,0
	Dwupołaciowy         / równoległa, prostopadła
	5 - 15

	6.
	79/7
	3000
	U 
Usługowa: bud. handlowo -usługowy
	576
	0,19
	40
	15,0
	8,5
	9,0
	Dwupołaciowy         / prostopadła
	3 - 10

	7.
	69/4
	1394
	U

Usługowa: bud. biurowy
	225
	0,16
	45
	21,5
	6,0
	8,0
	Dwupołaciowy         / równoległa
	15 - 20

	8.
	67/2 i 67/3
	1424
	MN, G

Jednorodzinna: budynek mieszkalny  dwurodzinny + bud. gospod.
	200
	0,14
	70
	16,0
	4,5
	9,0
	Dwupołaciowy         / w przybliżeniu równoległa
	30 - 45

	9.
	67/5
	2202
	U

Usługowa: bud. handlowo -usługowy
	180
	0,08
	70
	14,0
	5,5
	5,5
	Jednopołaciowy         / w przybliżeniu równoległa
	10 - 15

	10.
	81/1
	691
	U

Usługowa: dom opieki społecznej
	225
	0,33
	40
	16,0
	6,0
	6,0
	Jednopołaciowy         / dachy płaskie
	5 - 10

	11.
	81/2
	784
	MZ

Budynek zamieszkania zbiorowego: dom opieki społecznej
	305
	0,39
	30
	27,0
	7,0
	11,0
	Dwupołaciowy         / równoległa
	30 - 45

	12.
	80/3
	1981
	MN, G

Jednorodzinna: budynek mieszkalny  dwurodzinny + bud. gospod.
	270
	0,14
	70
	18,0
	4,0
	8,5
	Jednopołaciowy         / w przybliżeniu równoległa
	30 - 45

	13.
	94/2
	3338
	U, MZ
Usługowa: kościół i dom parafialny
	440
	0,13
	60
	18,0
	6,0
	12,0
	Dwupołaciowy         / prostopadła
	30 - 45

	średnio
	MN, G, T: zabudowa jednorodzinna wolnostojąca + zabudowa gospodarcza, garaże;
MW: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

MZ: zabudowa zamieszkania zbiorowego

P: zabudowa produkcyjna;

U: zabudowa usługowa, biurowa, handlowo-usługowa
	0,18
	55
	23,0
	6,0
	9,0
	Dwupołaciowy, wielopołaciowy, jednopołaciowy, płaski         /równoległa,

prostopadła
	3 - 45


Istniejąca zabudowa działek sąsiednich znajdujących się w obszarze analizowanym pozwoliła określić następujące wymagania dotyczące nowej zabudowy na wnioskowanej działce o nr ew. 69/3 w obrębie Napiwoda:

Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu ustalona została zgodnie z rozporządzeniem 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.

· Funkcja zabudowy – zabudowa produkcyjna.

Teren działki o nr ew. 69/3 obr. Napiwoda, objętej wnioskiem o ustalenie warunków zabudowy nie jest objęty zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Działka graniczy bezpośrednio z działkami drogowymi, terenami zabudowanymi oraz terenami rolnymi. Teren inwestycji stanowią grunty oznaczone użytkiem Bi. Wnioskowana działka zabudowana jest zabudową produkcyjną. 

Aktualnie, na terenie przedsięwzięcia znajduje się: hala przetarcia (w trakcie budowy na podstawie pozwolenia na budowę), hala traków, suszarnia komorowa, budynek kotłowni, budynki gospodarcze, socjalne itp., trafostacja, hale namiotowe i magazynowe, wiaty, zasieki, place, magazyn paliw, itp. Obszary niezabudowane działki są zazwyczaj splantowane i pozbawione jakiejkolwiek roślinności, przygotowane do składowania drewna i procesów technologicznych z nim związanym (na terenie działki funkcjonuje nieprzerwanie od lat 50- tych XX wieku zakład tartaczny). 

W ramach planowanego przedsięwzięcia planuje się: 

· rozbudowę dróg i placów (ok. 22 165 m2). 

· posadowienie hali namiotowej, w której magazynowane będą gotowe produkty (ok. 1 500 m2 ).

· budowę budynku produkcyjnego (stolarni) - wraz z nowym wyposażeniem (ok. 7 200 m2), 
w której będą zlokalizowane następujące linie: 

- linia do strugania – procesy, które będą zachodziły na tej linii zachodzą obecnie na terenie Zakładu (tarcica sucha poddawana jest procesowi strugania i profilowania, dzięki czemu powierzchnia tarcicy staje się gładka, a wymiar precyzyjny; produktami tej linii jest tarcica strugana, deski tarasowe, lamele strugane, deski elewacyjne, deski podłogowe itp.), 

- linia do wycinania wad – procesy, które będą zachodziły na tej linii zachodzą obecnie na terenie Zakładu (z tarcicy długiej produkowane są krótsze odcinki (fryzy); gotowe fryzy służą do produkcji mebli; po rozbudowie służyć będą do produkcji drewna klejonego). 

- linia do klejenia drewna – procesy, które będą zachodziły na tej linii obecnie nie zachodzą na terenie Zakładu; linia ta służyć będzie do sklejania odcinków drewna w dłuższe listwy lub 
w płytę klejoną. Produktem tej linii będą listwy klejone i płyta klejona w ilości ok. 10 000 m3/rok, które znajdują zastosowanie głównie w meblarstwie. Listwy układane będą manualnie na stole podawczym w pakiety. Ułożone pakiety będą transportowane do stołu frezarek, który następnie wykona operację frezowania zamków oraz nakładania kleju. W następnej kolejności elementy będą transportowane do prasy, w której nastąpi zamknięcie frezowanych zamków 
i wypchnięcie klejonego elementu z prasy. Nakładanie kleju odbywać się będzie automatyczne (pompa będzie podawała klej bezpośrednio z pojemnika do aplikatora kleju, który automatycznie będzie rozprowadzał klej na powierzchni materiału). Proces klejenia nie będzie wymagał zastosowania systemu wyciągów i nie będzie powodował emisji do powietrza. 
· rozbudowę budynku magazynowego ( ok. 170 m2).
· budowę suszarni tunelowej (ok. 900 m2). Proces suszenia obejmować będzie przemieszczanie się drewna złożonego w pakiety ułożone na specjalnych wózkach transportowych, co pewien określony w programie czas przez suszarnię. Nagrzane powietrze będzie przepuszczane przez suszarnię tunelową i ogrzewać będzie drewno do zadanej temperatury. Wilgotna tarcica, dążąc do równowagi higroskopijnej (wyrównania swojej wilgotności z wilgotnością równoważną otoczenia), oddawać będzie nadmiar wody przepływającemu powietrzu. Cały proces będzie zautomatyzowany i sterowany przez komputer, zestawy czujników monitorować będą parametry suszenia oraz jego szybkość. Temperatura wewnątrz tunelu suszarniczego osiągać będzie wartości ok. 70°C. Cały ten proces podzielony będzie na 3 główne etapy: nagrzewanie, suszenie, kondycjonowanie. Planowana suszarnia będzie uzupełnieniem do obecnie istniejących suszarni komorowych.

· budowę budynku kotłowni (ok. 200 m2) - kotły wraz z emitorami zostaną przeniesione ze starego budynku kotłowni. Burmistrz Nidzicy decyzją znak: GMKR.6220.10.2011 z dnia 28.12.2011r. określił środowiskowe uwarunkowania dla przedsięwzięcia polegającego na budowie instalacji kogeneracyjnej opalanej biomasą w Zakładzie Drzewnym Napiwoda, na działce nr 69/3 
w miejscowości Napiwoda, gmina Nidzica.
Powierzchnia do przekształcenia w ramach przedsięwzięcia wynosi ok. 3,2 ha. Po rozbudowie zakład będzie zajmował powierzchnię ok. 6,4 ha. 

W najbliższym sąsiedztwie przedmiotowego zakładu znajdują się: od północy – pola uprawne, od południa – droga, a za nią zabudowania miejscowości Napiwoda, od południowego wschodu – droga wojewódzka, za nią zabudowa mieszkaniowa i usługowa, następnie łąki i tereny leśne, od strony zachodniej zlokalizowane są: dawny cmentarz wpisany do wojewódzkiej ewidencji zabytków (dz. nr 69/1 obręb Napiwoda), grunty orne oraz zabudowa miejscowości Napiwoda. Najbliższa zabudowa mieszkaniowa (jednorodzinna) zlokalizowana jest w odległości ok. 10 m od działki inwestycyjnej, w kierunku południowym. 
Dla sąsiedniej działki (na wschód od terenu inwestycji, za drogą powiatową) wydana została decyzja środowiskowa dla budowy stacji paliw płynnych z infrastrukturą towarzyszącą dz. nr 74/7 
i 74/6 obręb Napiwoda. 

Planowana inwestycja polegająca na rozbudowie Tartaku Napiwoda wraz z  towarzyszącą infrastrukturą techniczną oraz zagospodarowaniem terenu, w tym budowa budynku produkcyjnego stolarni, budowa magazynowej hali namiotowej, rozbudowa budynku magazynowego, budowa suszarni tunelowej, budowa budynku kotłowni, rozbudowa placów i dróg, jest kontynuacją funkcji  na danym terenie. Jako zasadę należy przyjąć, że w zakresie kontynuacji funkcji  mieści się taka zabudowa, która nie godzi w zastany stan rzeczy. Działka, położona jest pośród istniejącej zabudowy miejscowości Napiwoda, od strony południowo-wschodniej przylega do drogi publicznej wojewódzkiej nr 545 o nr ew. działki 75 obręb Napiwoda, od strony wschodniej do drogi publicznej powiatowej nr 1603N o nr ew. działki 70 obręb Napiwoda, zaś od strony południowo-zachodniej do drogi wewnętrznej o nr ew. działki 68 obręb Napiwoda stanowiącej własność Gminy Nidzica.


Zgodnie ze Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Nidzica teren inwestycji położony jest w 1 strefie krajobrazowej w obszarze D, obejmującym kompleks historycznych wsi kmiecych i drobnoszlacheckich oraz osad leśnych. Rozbudowa miejscowości musi zagwarantować ład przestrzenny, funkcjonalny i estetyczny, współgranie architektury z otaczającym krajobrazem; lokalizacja nowej zabudowy możliwa tylko w obrębie zwartej zabudowy wsi, w obrębie działek istniejącej zabudowy kolonijnej oraz na wyznaczonych terenach rozwojowych. Powinny być spełnione podstawowe wymogi dotyczące: zrzutu ścieków, składowania oraz wywozu i ewentualnej utylizacji odpadów, ochrony powietrza i powierzchni ziemi przed zanieczyszczeniami, ochrony przed hałasem.



W  obszarze analizowanym na działkach sąsiednich zlokalizowano zabudowę mieszkaniową jednorodzinną z funkcją uzupełniającą w postaci zabudowy gospodarczej i garażowej, wielorodzinną, zamieszkania zbiorowego, produkcyjną i usługową. Poprzez kontynuację funkcji rozumie się nową zabudowę, która musi się mieścić w granicach zastanego w danym miejscu sposobu zagospodarowania terenu (w tym użytkowania obiektów). Jako zasadę należy przyjąć, że w zakresie kontynuacji funkcji mieści się taka zabudowa, która nie godzi w zastany stan rzeczy. Na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej, zamieszkania zbiorowego, zabudowy usługowej oraz produkcyjnej jako funkcji wiodącej  mieści się zabudowa o takiej samej funkcji lub zabudowa z nią niekolidująca. Planowana budowa budynku hali przetarcia kłody w ramach rozbudowy Tartaku Napiwoda, jest funkcją uzupełniającą istniejącej zabudowy produkcyjnej jaka występuje w obszarze analizowanym. Wnioskowana działka   zabudowana jest zabudową produkcyjną, a planowana inwestycja  jest kontynuacją funkcji  w obszarze analizowanym. Jako zasadę należy przyjąć, że w zakresie kontynuacji funkcji  mieści się taka zabudowa, która nie godzi w zastany stan rzeczy. 
Linia zabudowy, wielkość powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki albo terenu, szerokość elewacji frontowej, wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki, geometria dachu (kąt nachylenia, wysokość kalenicy i układ połaci dachowych) ustalone zostały zgodnie z rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
· Linia zabudowy: brak jednolitej linii zabudowy. 
Nieprzekraczalna linia zabudowy wyznaczona zgodnie z § 4 ust. 4 ww. Rozporządzenia, w odległości 8,0 m od zewnętrznej krawędzi jezdni drogi publicznej wojewódzkiej nr 545 o nr ew. działki 75, obręb Napiwoda, zgodnie z nakazaną przez ustawę o drogach publicznych tj. min. 8 m w terenie zabudowy (art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych) od zewnętrznej krawędzi jezdni. Linię zabudowy określono od strony działki, z której odbywa się planowany wjazd na działkę, zgodnie z  załącznikiem graficznym nr 1 do niniejszej decyzji. 



Ponadto nieprzekraczalną linię zabudowy wyznaczono w odległości 20,0 m od zewnętrznej krawędzi jezdni drogi publicznej powiatowej nr 1603N o nr ew. działki 70 obręb Napiwoda, zgodnie z nakazaną przez ustawę o drogach publicznych tj. min. 20 m poza terenem zabudowy (art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych) od zewnętrznej krawędzi jezdni oraz w odległości 6,0 m od linii rozgraniczającej z drogą wewnętrzną o nr ew. działki 68 obręb Napiwoda stanowiącą własność Gminy Nidzica, zgodnie z załącznikiem graficznym nr 1 do niniejszej decyzji.
· Wskaźnik wielkości powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu działki: maks. 0,30
Wielkość ta została ustalona zgodnie z § 5 ust. 2 ww. rozporządzenia, tj. na podstawie obserwowanego wskaźnika oraz ze względu na wielkość wnioskowanej zabudowy, powierzchnię przedmiotowej działki oraz istniejącą zabudowę produkcyjną.
· Powierzchnia biologicznie czynna – min. 25 % terenu działki, jako wartość obserwowana oraz ze względu na wielkość i charakter wnioskowanej zabudowy, powierzchnię przedmiotowej działki oraz istniejącą zabudowę produkcyjną.
Planowana inwestycja polegająca na rozbudowie Tartaku Napiwoda wraz z  towarzyszącą infrastrukturą techniczną oraz zagospodarowaniem terenu, w tym:

· budowie budynku produkcyjnego stolarni,

· budowie magazynowej hali namiotowej,

· rozbudowie budynku magazynowego, 

· budowie suszarni tunelowej, 

· budowie budynku kotłowni,

· rozbudowie placów i dróg,

jest kontynuacją istniejącej funkcji  na terenie objętym wnioskiem o ustalenie warunków zabudowy.
· Parametry budynku produkcyjnego stolarni: 
· usytuowanie budynku: elewacją frontową  w przybliżeniu równolegle do linii rozgraniczającej z drogą wewnętrzną o nr ew. działki 68 obręb Napiwoda stanowiącą własność Gminy Nidzica;

· dopuszczalna maksymalna wysokość budynku: do 9,5 m od poziomu terenu przy głównym wejściu do budynku;

· dopuszczalna ilość kondygnacji: 1 kondygnacja nadziemna;

· dopuszczalne rodzaje dachu dla głównej połaci dachowej: dachy płaskie;

· dopuszczalne kąty nachylenia dachu dla głównej połaci dachowej: w przedziale 3° - 12°;

· maksymalna szerokość elewacji frontowej: maks. 190,0 m;

· maksymalna powierzchnia zabudowy budynku produkcyjnego stolarni: do ok. 7200,0 m2.

· Parametry magazynowej hali namiotowej: 

· usytuowanie budynku: elewacją frontową w przybliżeniu równolegle do linii rozgraniczającej z drogą publiczną wojewódzką nr 545 o nr ew. działki 75 obręb Napiwoda;

· dopuszczalna maksymalna wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 6,0 m od poziomu terenu przy głównym wejściu do budynku;

· dopuszczalna maksymalna wysokość budynku: do 9,0 m od poziomu terenu przy głównym wejściu do budynku;

· dopuszczalna ilość kondygnacji: 1 kondygnacja nadziemna;

· dopuszczalne rodzaje dachów dla głównej połaci dachowej: dachy dwuspadowe 
o symetrycznym kącie nachylenia połaci dachowych;

· dopuszczalne kąty nachylenia dachów dla głównej połaci dachowej: w przedziale 15° - 22°;

· maksymalna szerokość elewacji frontowej: maks. 80,0 m;

· maksymalna powierzchnia zabudowy magazynowej hali namiotowej: do ok. 1500 m2.

· Parametry rozbudowy budynku magazynowego:

· usytuowanie budynku: elewacją frontową w przybliżeniu równolegle do linii rozgraniczającej z drogą publiczną wojewódzką nr 545 o nr ew. działki 75 obręb Napiwoda;

· dopuszczalna maksymalna wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 6,0 m od poziomu terenu przy głównym wejściu do budynku;

· dopuszczalna maksymalna wysokość budynku: do 9,0 m od poziomu terenu przy głównym wejściu do budynku;

· dopuszczalna ilość kondygnacji: 1 kondygnacja nadziemna;

· dopuszczalne rodzaje dachów dla głównej połaci dachowej: dachy dwuspadowe 
o symetrycznym kącie nachylenia połaci dachowych;

· dopuszczalne kąty nachylenia dachów dla głównej połaci dachowej: w przedziale 20° - 35°;

· maksymalna szerokość elewacji frontowej: maks. 24,0 m;

· maksymalna powierzchnia budynku magazynowego: do ok. 170 m2.

· Parametry budynku suszarni tunelowej: 

· usytuowanie budynku: elewacją frontową w przybliżeniu prostopadle do linii rozgraniczającej z drogą wewnętrzną o nr ew. działki 68 obręb Napiwoda stanowiącą własność Gminy Nidzica;

· dopuszczalna maksymalna wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 8,0 m od poziomu terenu przy głównym wejściu do budynku;

· dopuszczalna maksymalna wysokość budynku: do 15,0 m od poziomu terenu przy głównym wejściu do budynku;

· dopuszczalna ilość kondygnacji: 2 kondygnacje nadziemne;

· dopuszczalne rodzaje dachów dla głównej połaci dachowej: dachy płaskie;

· dopuszczalne kąty nachylenia dachów dla głównej połaci dachowej: w przedziale 3° - 12°;

· maksymalna szerokość elewacji frontowej: maks. 100,0 m;

· maksymalna powierzchnia zabudowy budynku suszarni tunelowej: do ok. 900 m2.

· Parametry budynku kotłowni: 

· usytuowanie budynku: elewacją frontową w przybliżeniu równolegle do linii rozgraniczającej z drogą publiczną powiatową nr 1603N o nr ew. działki 70 obręb Napiwoda;

· dopuszczalna maksymalna wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 13,0 m od poziomu terenu przy głównym wejściu do budynku;

· dopuszczalna maksymalna wysokość budynku: do 15,0 m od poziomu terenu przy głównym wejściu do budynku;

· dopuszczalna ilość kondygnacji: 1 kondygnacja nadziemna;

· dopuszczalne rodzaje dachów dla głównej połaci dachowej: dachy płaskie;

· dopuszczalne kąty nachylenia dachów dla głównej połaci dachowej: w przedziale 3° - 12°;

· maksymalna szerokość elewacji frontowej: maks. 35,0 m;

· maksymalna powierzchnia zabudowy budynku kotłowni: do ok. 200 m2.
· Szerokość elewacji frontowych:
Wielkości te zostały ustalone zgodnie z  § 6 ust. 2 ww. rozporządzenia, tj. dopuszcza się wyznaczenie innej szerokości elewacji frontowej, jeżeli wynika to z analizy, o której mowa w art. 61 ust. 5a ustawy. 

Planowana rozbudowa Tartaku Napiwoda, jest uzupełnieniem istniejącej zabudowy produkcyjnej na wnioskowanej działce i kontynuuje jej funkcje. We wniosku o ustalenie warunków zabudowy działki o nr ew. 69/3 w obrębie Napiwoda dla inwestycji polegającej na rozbudowie Tartaku Napiwoda wraz z  towarzyszącą infrastrukturą techniczną oraz zagospodarowaniem terenu, w tym budowa budynku produkcyjnego stolarni, budowa magazynowej hali namiotowej, rozbudowa budynku magazynowego, budowa suszarni tunelowej, budowa budynku kotłowni, rozbudowa placów i dróg, Inwestor wskazał jako główny wjazd na teren inwestycji istniejący wjazd z drogi publicznej wojewódzkiej. Powoduje to powstanie elewacji frontowych w zakresie od 24,0 m do 190 m, zgodnie z charakterystycznymi parametrami budynków w ramach planowanej rozbudowy Tartaku. W obszarze analizowanym występuje zabudowa o szerokościach elewacji frontowej w zakresie od 12 do 55 m i o różnym kierunku głównej kalenicy względem frontu działek. Działka o nr ew. 69/3 obr. Napiwoda o powierzchni 8,6647 ha, objęta wnioskiem o ustalenie warunków zabudowy jest częściowo zabudowana zabudową produkcyjną istniejącego tartaku, a teren inwestycji stanowią grunty oznaczone użytkiem Bi. Istniejąca zabudowa tartaku ma charakter rozproszonej zabudowy zróżnicowanej pod względem szerokości elewacji frontowych jak i orientacji głównych kalenic. W świetle przeprowadzonej analizy realizacja przedmiotowej inwestycji o szerokości elewacji frontowych planowanych budynków w zakresie od 24,0 m do 190 m, ze względów technologicznych, w ramach istniejącego zakładu tartaku, będzie zgodna z ładem przestrzennym obowiązującym na tym terenie. Zastosowane w tym wypadku odstępstwo od wartości średnich dla obszaru analizowanego nie narusza ładu przestrzennego, albowiem parametry fizyczne działki objętej wnioskiem o ustalenie warunków zabudowy, jej wielkość i usytuowanie na skraju istniejącej zabudowy, od strony terenów rolniczych wzdłuż dróg wojewódzkiej oraz powiatowej, pozwalają na ustalenie wnioskowanych szerokości elewacji frontowych planowanej zabudowy.
· Wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 13,0 m
Wielkość ta została ustalona zgodnie z  § 7 ust. 4 ww. rozporządzenia, tj. dopuszcza się wyznaczenie innej szerokości elewacji frontowej, jeżeli wynika to z analizy, o której mowa w art. 61 ust. 5a ustawy. Wysokości górnej krawędzi elewacji frontowej wyznaczono na podstawie wartości obserwowanych w obszarze analizowanym oraz ze względów technologicznych budynków, tj. minimalnej wysokości w świetle oraz przestrzenią niezbędną dla potrzeb instalacyjnych i konstrukcyjnych, wynikających z planowanej inwestycji. 
· Geometria dachu:

· maksymalna wysokość kalenicy – 15,0 m, została ustalona na podstawie obserwowanych wysokości kalenic występujących w obszarze analizowanym;
· układ połaci dachowych – dachy płaskie, dachy jednospadowe i dachy dwuspadowe, rodzaj i nachylenie dachów dla głównej połaci dachowej w obszarze analizowanym: dachy dwuspadowe lub dachy wielospadowe oraz dachy płaskie i jednospadowe;
· kat nachylenia połaci dachowych – w przedziale 3° - 35°;
· kierunek głównej kalenicy dachu – elewacją frontową  w przybliżeniu równolegle lub prostopadle do linii rozgraniczającej z drogą wewnętrzną o nr ew. działki 68 obręb Napiwoda stanowiącą własność Gminy Nidzica lub w przybliżeniu równolegle lub prostopadle do linii rozgraniczającej z drogą wojewódzką nr 545 o nr ew. działki 75 obręb Napiwoda lub w przybliżeniu równolegle lub prostopadle do linii rozgraniczającej z drogą powiatową nr 1603N o nr ew. działki 70 obręb Napiwoda.

Stosownie do przepisu § 8 ww. rozporządzenia geometrię dachu w tym: maksymalną wysokość, kąt nachylenia połaci dachowych oraz układ połaci dachowych, wyznacza się na podstawie geometrii dachów występujących na obszarze analizowanym. Jak wynika z wykonanej analizy budynki znajdujące się w obszarze analizowanym są o różnych wartościach (wysokościach, układzie połaci i kątach nachylenia). Wskazać jednocześnie należy, że § 4-8 rozporządzenia Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wyklucza wyznaczenia wartości wyższych niż występujące na terenie objętym analizą urbanistyczno-architektoniczną. Odstępstwo to podyktowane jest względami technologicznymi wskazanymi przez Inwestora. Należy nadmienić, że dopuszczenie wyjątku musi stanowić wynik szczegółowej analizy, uwzględniającej nie tylko zasadę wolności w zagospodarowaniu terenu przez właściciela. Planowana inwestycja w ramach istniejącego zakładu nie narusza art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz § 4-8 ww. rozporządzenia. Decyzja o warunkach zabudowy przede wszystkim ma rozstrzygnąć o dopuszczalności realizacji określonej inwestycji na objętym wnioskiem inwestora terenie, dla którego brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Celem takiego postępowania jest ocena czy zamierzona przez inwestora zmiana zagospodarowania terenu jest dopuszczalna (wyrok NSA z dnia 6 września 2013 r., sygn. akt II OSK 813/12, Lex nr 1559908). Określona w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zasada dobrego sąsiedztwa ma na celu zachowanie na terenie nie objętym postanowieniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zapewnienie ładu przestrzennego. Pojęcie kontynuacji funkcji należy rozumieć szeroko, zgodnie z wykładnią systemową, która każe rozstrzygać wątpliwości na rzecz uprawnień właściciela czy inwestora po to, aby mogła być zachowana zasada wolności zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy.
Art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy

Wnioskowany teren posiada dostęp istniejącym zjazdem do drogi publicznej wojewódzkiej nr 545 o nr ew. działki 75 obręb Napiwoda oraz do drogi publicznej powiatowej nr 1603N o nr ew. działki 70 obręb Napiwoda.
Art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy

Według definicji podanej w art. 2 pkt 13 ustawy przez uzbrojenie terenu należy rozumieć drogi, obiekty budowlane, urządzenia i przewody, o których mowa w art. 143 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.          o gospodarce nieruchomościami - tj. wybudowane pod ziemią, na ziemi albo nad ziemią przewody lub urządzenia wodociągowe, kanalizacyjne, ciepłownicze, elektryczne, gazowe i telekomunikacyjne.

· Energia elektryczna – istniejące przyłącze z sieci energetycznej.

· Woda – istniejące przyłącze z sieci wodociągowej.
· Odprowadzanie ścieków – istniejące przyłącze z sieci kanalizacyjnej.
· Ogrzewanie – w oparciu o indywidualne rozwiązania.

Art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy

Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1326 z późn. zm.) realizacja inwestycji nie wymaga zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze, ponieważ dotyczy inwestycji realizowanej na gruntach o użytki Bi.
Art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy

Na potrzeby rozpatrywanej sprawy ustalono następujący katalog przepisów odrębnych, które wpływają na treść rozstrzygnięcia:

· ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1098 z późn. zm.) – ma zastosowanie, gdyż przedmiotowy teren planowanej inwestycji  położony jest na obszarach objętych formami ochrony, tj. na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Puszczy Napiwodzko – Ramuckiej, w którym obowiązują przepisy Uchwały Nr XXX/669/17 Sejmiku Województwa Warmińsko-Mazurskiego z dnia 26 września 2017 r. w sprawie wyznaczenia Obszaru Chronionego Krajobrazu Puszczy Napiwodzko-Ramuckiej (Dz. Urz. Woj. Warm.-Maz. poz. 4143) oraz na obszarze specjalnej ochrony ptaków NATURA 2000 „Puszcza Napiwodzko – Ramucka” (kod obszaru PLB280007), dla którego obowiązuje rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszarów specjalnej ochrony ptaków (Dz. U. z 2011 r. Nr 25 poz. 133);
· ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1973 z późn. zm.), ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2233 z późn. zm.) – należy stosować przepisy w zakresie ochrony gleby, ziemi, naturalnego ukształtowania terenu i stosunków wodnych wynikających z tych ustaw i przepisów szczegółowych;
· ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i górnicze (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1420 z późn. zm.) – nie ma zastosowania, gdyż przedmiotowa działka nie jest położona na terenach górniczych;
· ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych – ma zastosowanie;
· ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 710 z późn. zm.) – nie ma zastosowania z wyjątkiem art. 32 i 33 tej ustawy;
· ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2373 z późn. zm.) – ma zastosowanie;

· ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1376 z późn. zm.) – ma zastosowanie;
· rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839):

Projektowana inwestycja należy do rodzaju przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko w rozumieniu przepisów Rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839). Planowana inwestycja, polegająca na rozbudowie zakładu Tartaku Napiwoda, zgodnie z § 3 ust. 2 pkt 2 w związku z § 3 ust. 1 pkt 54 a rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko, kwalifikuje się do przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko (jako rozbudowa zrealizowanego przedsięwzięcia wymienionego w ust. 1- tj. rozbudowa zabudowy przemysłowej o powierzchnię zabudowy nie mniejszą niż 0,5 ha).

Tut. organ wydał decyzję nr 4/2022 o środowiskowych uwarunkowaniach z dnia 18 stycznia 2022 r., znak: TI.6220.50.2021, w której stwierdził brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziaływania na środowisko przedsięwzięcia polegającego na rozbudowie Tartaku Napiwoda zlokalizowanego na działce o nr ew. 69/3 obręb 0016 Napiwoda, gmina Nidzica, powiat nidzicki, woj. warmińsko- mazurskie. Przedmiotową inwestycję należy realizować zgodnie z decyzją nr 4/2022 o środowiskowych uwarunkowaniach znak: TI.6220.50.2021 z dnia 18 stycznia 2022 r., wydaną przez Burmistrza Nidzicy.
W świetle powyższych ustaleń należy stwierdzić, że decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi.

Art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy

Zamierzenie budowlane nie znajduje się w obszarze:

a) w stosunku do którego decyzją o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesyłowej, o której mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesyłowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony został zakaz, o którym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociągu,

c) strefy bezpieczeństwa wyznaczonej po obu stronach rurociągu.
Wnioski
Przedstawione w części tekstowej i graficznej wyniki analizy obszaru, wskazują na możliwość wydania decyzji o warunkach zabudowy na wnioskowanym terenie. Dla planowanego przedsięwzięcia spełnione zostały łącznie warunki określone w art. 61 ust.1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Integralną część niniejszej analizy stanowi część graficzna wyników analizy.
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