
Załącznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy

nr 8/2024 z dnia 1 marca 2024 r.
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
działek o nr ew. 21, 22 w obrębie Olszewo, gmina Nidzica 

dla inwestycji polegającej na przetwarzaniu odpadów 
PODSTAWA PRAWNA

· Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 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. 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. 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 którym mowa w art. 61 ust. 5a USTAWY

W związku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688), „Do spraw dotyczących ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczętych od dnia wejścia w życie niniejszej ustawy i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:

1) stosuje się przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym;

2) nie stosuje się przepisów art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. 1a ustawy zmienianej w art. 1.”
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 terenu wynoszącej 942 m, co stanowi nie mniej niż 50 metrów. Trzykrotną szerokość frontu terenu działek wymierzono od każdego z narożników terenu objętego wnioskiem, zgodnie z załącznikiem graficznym nr 3 będącym częścią analizy. Przez front terenu należy rozumieć tę część granicy działki budowlanej, która przylega do drogi publicznej lub wewnętrznej, z której odbywa się główny wjazd na działkę.
Główny wjazd lub wejście na wnioskowany teren działek o nr ew. 21 i 22 obręb Olszewo odbywa się z drogi wewnętrznej o nr ew. działki 20 obręb Olszewo stanowiącej własność Gminy Nidzica, dlatego część działki o wymiarze 314 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

W ramach przeprowadzonej analizy stwierdzono, że projektowane przedsięwzięcie polegało będzie na przetwarzaniu odpadów w instalacji na terenie istniejącej bazy Przedsiębiorstwa Budowy Dróg i Mostów Sp. z o.o., położonej w miejscowości Olszewo, gmina Nidzica, na działkach nr 21 i 22, o całkowitej powierzchni terenu 4,0732 ha. Teren realizacji przedsięwzięcia nie jest objęty miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Przedmiotowa nieruchomość jest już zagospodarowana i wykorzystywana do celów przemysłowych. 
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 i zagospodarowania terenu – obiekty infrastruktury technicznej: przetwarzanie w instalacji odpadów inne niż niebezpieczne z grupy 17 tj. odpadów z budowy, remontów i demontażu obiektów budowlanych oraz infrastruktury drogowej.

W  obszarze analizowanym, na terenie objętym wnioskiem o ustalenie warunków zabudowy prowadzona jest działalność polegająca na produkcji mieszanki mineralno-asfaltowej. Poza wytwórnią mas bitumicznych na terenie działek znajduje się także biuro spółki wraz z częścią socjalną, laboratorium, budynek magazynowy z częścią warsztatową, portiernia - pomieszczenie ochrony, budynek stacji trato, parking, zasieki na kruszywa, waga najazdowa, instalacje elektryczne NN, monitoring. Cały teren jest ogrodzony, a drogi technologiczne i parkingi są utwardzone, w części mieszanką mineralno-asfaltową, a w części płytami betonowymi. Plac magazynowy znajdujący się w zachodniej części nieruchomości jest utwardzony płytami betonowymi. Wjazd na teren nieruchomości odbywa się bramą od północy z drogi gminnej, na którą zjeżdża się bezpośrednio z drogi wojewódzkiej. 
W sąsiedztwie inwestycji znajduje się również droga krajowa E7. Wokół planowanego przedsięwzięcia znajdują się obecnie tereny rolne i zadrzewione. Najbliższa zabudowa mieszkaniowa znajduje się w odległości ok. 470 m na południe od terenu przeznaczonego pod inwestycję.
W ramach inwestycji przewiduje się prowadzenie działalności w zakresie przetwarzania odpadów innych niż niebezpieczne z grupy 17, tj. odpadów z budowy, remontów i demontażu obiektów budowlanych oraz infrastruktury drogowej, które powstają w wyniku prowadzenia działalności spółki. Przetwarzane będą odpady, które zgodnie z rozporządzeniem Ministra Klimatu z dnia 2 stycznia 2020 r. w sprawie katalogu odpadów (Dz. U. z 2020 r., poz. 10) należą do następujących rodzajów:
· 17 01 01 
- 
Odpady betonu oraz gruz betonowy z rozbiórek i remontów, 
· 17 01 02
-
Gruz ceglany, 
· 17 01 03
- 
Odpady innych materiałów ceramicznych i elementów wyposażenia, 
· 17 01 07
-
Zmieszane odpady z betonu, gruzu ceglanego, odpadowych materiałów ceramicznych i elementów wyposażenia inne niż wymienione w 17 01 06, 
· 17 01 81
-
Odpady z remontów i przebudowy dróg, 
· 17 03 02
-
Mieszanki bitumiczne inne niż wymienione w 17 03 01, 
· 17 05 04
-
Gleba i ziemia, w tym kamienie, inne niż wymienione w 17 05 03, 
· 17 05 06
-
Urobek z pogłębiania inny niż wymieniony w 17 05 05, 
· 17 05 08
-
Tłuczeń torowy (kruszywo) inny niż wymieniony w 17 05 07. 
Instalacja będzie pracować w porze dziennej. Spółka planuje podjęcie współpracy z firmą lub firmami świadczącymi usługi związane z kruszeniem materiałów poprzez najem mobilnej kruszarki, granulatora oraz przesiewaczy według bieżących potrzeb oraz w zależności od ilości odpadów przeznaczonych do przetworzenia. Odpady przeznaczone do przetwarzania będą magazynowane selektywnie w pryzmach na wydzielonym placu magazynowym, zlokalizowanym w zachodniej części zakładu.
W związku z realizacją inwestycji nie zmieni się dotychczasowy sposób jej zagospodarowania, w dalszym ciągu teren będzie użytkowany do celów przemysłowych. Teren jest zagospodarowany i posiada pełną bazę socjalną. Faza realizacji przedsięwzięcia będzie polegała na przygotowaniu placu magazynowego dla przetwarzanych odpadów, tj. wydzieleniu placu i uprzątnięciu z tego miejsca innych magazynowanych materiałów. W trakcie prac nie pojawi się konieczność odwodnienia terenu, nie będą prowadzone również roboty mogące wpływać na stan wód powierzchniowych i podziemnych, ponieważ plac jest utwardzony płytami betonowymi.
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) 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: nie ustala się, ponieważ wnioskowana inwestycja nie dotyczy nowej zabudowy. Przedmiotowa nieruchomość objęta wnioskiem o ustalenie warunków zabudowy jest już zagospodarowana i wykorzystywana do celów produkcyjnych. Na jej terenie prowadzona jest działalność polegająca na produkcji mineralno-asfaltowej. Cały teren jest ogrodzony, a drogi technologiczne i parkingi są utwardzone. Plac magazynowy znajdujący się w zachodniej części nieruchomości utwardzony jest płytami betonowymi.  
Art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy

Wnioskowany teren ma dostęp do drogi publicznej wojewódzkiej nr 545 o nr ew. działki 155/1 i 18/2 obręb Olszewo przez drogę wewnętrzną o nr ew. działek 18/1, 20 obręb Olszewo stanowiącą własność Gminy Nidzica.
Art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy

Według definicji podanej w art. 2 pkt 13 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 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.

· Nie wyznacza się gdyż nie przewiduje się zmian w istniejącej infrastrukturze.
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 2022 r. poz. 2409 z późn. zm.) realizacja inwestycji nie wymaga zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze, ponieważ dotyczy inwestycji realizowanej na gruntach o użytku  klasy „Ba”.
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 2023 r. poz. 1336 z późn. zm.) – nie ma zastosowania;
· ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 z późn. zm.) i ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1478) – 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 2023 r. poz. 633 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 2022 r. poz. 840 z późn. zm.) – nie ma zastosowania z wyjątkiem art. 32 i 33 tej ustawy;

· ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych  – ma zastosowanie;
· 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 2023 r. poz. 1094 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 z późn. zm.):
Projektowana inwestycja polegająca na przetwarzaniu odpadów innych niż niebezpieczne w ilości ok. 60000 Mg/rok, zgodnie z § 2 ust. 1 pkt 47 rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko, zalicza się do przedsięwzięć mogących zawsze znacząco oddziaływać na środowisko, tj. instalacje do przetwarzania w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 21 ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach odpadów inne niż wymienione w pkt 41 i 46, w tym składowiska odpadów inne niż wymienione w pkt 41, mogące przyjmować odpady w ilości nie mniejszej niż 10 t na dobę lub o całkowitej pojemności nie mniejszej niż 25 000 t, z wyłączeniem instalacji do wytwarzania biogazu rolniczego w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych źródłach energii (Dz. U. z 2018 r. poz. 2389, z późn. zm.).
Przedmiotową inwestycję realizować zgodnie z decyzją nr 11/2023 o środowiskowych uwarunkowaniach znak: TI.6220.54.2021 z dnia 17 kwietnia 2023 r., wydaną przez Burmistrza Nidzicy, ustalającą środowiskowe uwarunkowania realizacji przedsięwzięcia polegającego na „przetwarzaniu odpadów na działkach nr 21 i 22 obręb Olszewo, gmina Nidzica, powiat nidzicki”.

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 2022 r. poz. 273 i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony został zakaz, o którym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociągu, o którym mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2,

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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