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ANALIZA

funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (czes¢ tekstowa)

Na podstawie art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z pézn. zm.), stosownie
do § 3 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczgacych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164
z 2003 r. poz. 1588 i 1589) dokonuje sie analizy warunkdw i zasad zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrebnych, stanu faktycznego i prawnego
terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji oraz terenu sgsiedniego.

Analiza faktyczna

Przedmiotem analizy jest teren inwestycji i inwestycja polegajaca na: ,Budowa punktu
selektywnego zbierania odpadéw komunalnych dla Gminy Krosno Odrzariskie” przewidziana
do realizacji na dziatkach geodezyjnie oznaczonych numerami 787/2, 789, obreb ewidencyjny
0001 Krosno Odrzanskie ul. Wiejska, gmina Krosno Odrzariskie, powiat krosnieriski,
wojewddztwo lubuskie” oraz zagospodarowanie terenu sgsiedniego.

Ustalenie granic obszaru analizowanego

Dziatka, na ktérej przewiduje sie planowang inwestycje ma potozenie centralne
na mapie zasadniczej w skali 1:1000 z Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
Starostwa Powiatowego w Krosnie Odrzanskim. W celu ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu organ wyznaczyt obszar w promieniu do 170 m
od dziatek 789 i 787/2, zgodnie z § 3 pkt 2 w/w rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalania
wymagar dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu

Inwestycja potozona jest na niezabudowanym terenie rozwoju zabudowy ustugowej.
Planowane przedsigwzigcie stanowi¢ bedzie punkt zbierania odpadéw, z wyltaczeniem
odpaddw z metali, w szczegdlnosci odpady o kodach 11 05 01, 12 01 01-04, 16 01 06, 16 02
14,17 04 01-08, 17 04 11, 19 10 01, 19 10 02, 19 12 02, 19 12 03. W Punkcie selektywnego
zbierania odpadéw komunalnych dla Gminy Krosno Odrzanskie magazynowane bedga odpady
samodzielnie dostarczone przez mieszkancéw. Zdecydowana wiekszos¢ zbieranych odpadéw
W PSZOK stanowi¢ beda odpady budowlane, w szczegdlnosci gruz, zmieszane odpady
z remontéw, budowy i drobnych rozbidrek, inne odpady budowlane, w szczegdlnodci
styropian, drewno i opakowania z tektury, a takze opony, odpady zielone i zuzyty sprzet
elektryczny i elektroniczny. Pozostate frakcje odpadéw, w szczegblnoéci odpady niebezpieczne
zbierane sg w znacznie mniejszych iloSciach, przede wszystkim ze wzgledu na fakt,
iz w gospodarstwach domowych powstajg niewielkie ilosci tych odpadéw. Procesy
technologiczne w trakcie eksploatacji planowanego przedsiewziecia to przede wszystkim
gospodarowanie odpadami komunalnymi (zbieranie i magazynowanie).
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Inwestor wykorzystywa¢ bedzie sprawdzone rozwigzania techniczne, urzadzenia i pojemniki,
ktére pozwolg przeprowadzac procesy te w sposéb minimalizujacy negatywne oddzialywanie
na srodowisko. Na terenie Punktu znajdowac sie bedq kontenery i pojemniki na odpady inne
niz niebezpieczne, natomiast odpady niebezpieczne przechowywane bedg w pomieszczeniu na
odpady niebezpieczne, wewnatrz ktorego znajdowac sie beda pojemniki na poszczegdine
rodzaje odpadow.

Pozostate budynki potozone w obszarze analizowanym sg dostepne z publicznej drogi
gminnej - 804 - ul. Wiejska. Na terenie obszaru analizowanego sg zlokalizowane gtdwnie
budynki mieszkalne jednorodzinne, gospodarcze i garazowe, jednokondygnacyjne z dachami
stromymi dwuspadowym lub poddaszami uzytkowymi o kacie nachylenia 30 - 45° krytymi
dachéwka ceramiczng. Na dz. nr 759 jest posadowiony dom mieszkalny dwurodzinny,
dwukondygnacyjny z poddaszem uzytkowym o kacie nachylenia 30 - 45° krytym dachdéwka
ceramiczng. Wystepujg réwniez budynki ustugowe (zaktad produkcyjny na dz. nr 752/8
i 752/7 oraz Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej i siedziba ,Kros$nienskiego Przedsiebiorstwa
Wodociggowo-Komunalnego” Sp. z 0. o ul. Wiejska 23 w Krosnie Odrzanskim). W/w budynki
sq jednokondygnacyjne z jednospadowym dachem krytym blachg (dz. nr 752/8) i z dachem
dwuspadowym krytym blachg (dz. nr 752/7 i czesciowo 752/8) oraz dwukondygnacyjne
z dachem ptaskim krytym materiatem bitumicznym (dz. nr 752/13). Szerokos¢ elewacji
frontowych budynkéw mieszkalnych usytuowanych w obszarze analizowanym wynosi
od 9 m do 15,5 m, pozostatych budynkéw od 5 m - 40 m; wysokos¢ gornej krawedzi elewacji
frontowej od Sredniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do w/w budynkdw wynosi
od 2,5 do 8,5 m, attyki do 10 m. Sredni wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki dla obszaru analizowanego wynosi 75% z tolerancja 20%
dla budynkdéw ustugowych oraz 30% z tolerancjg 5% dla budynkéw mieszkalnych. Istniejgce
i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.
Na obszarze analizowanym znajdujg sie sieci m.in.: kanalizacji sanitarnej k800, k600, k300,
k200, k150, k110, k90, wodociaggowa w80, energetyczna eNN, gazowa gl160+t, g63,
telekomunikacyjna. Analizowane budynki i obiekty budowlane sg podtgczone do tych sieci,
niektére do sieci gazowej. W czesci potudniowej obszaru analizowanego znajduje sie
rzeka Odra (dz. nr 1/1), obecnie w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej we Wroctawiu.

Inwestycja jest potozona na obszarze objetym ochrong zgodnie z ustawg z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2018 r. poz. 142 z p6zn. zm.):

o obszarze Natura 2000 OSO PLB080004 ,Dolina Srodkowej Odry” - Dyrektywa

Ptasia,

e na obszarze chronionego krajobrazu zgodnie z rozporzadzeniem nr 3 Wojewody

Lubuskiego z dnia 17 lutego 2005r. w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu

(Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Lubuskiego Nr 9 poz.172 z pézn. zm.).
Inwestycja nie jest potozona na obszarze Natura 2000 ostoi siedliskowej Shadow List 2008
SOO PLH080028 ,Krosnienska Dolina Odry” - dyrektywa siedliskowa. Przedsiewziecie
to stanowi¢ bedzie punkt zbierania odpadow (w tym ztomu). W ramach planowanego
przedsiewziecia przewiduje sie takze prowadzenie odzysku (przetwarzania) odpaddéw
polegajgcego na przygotowaniu odpadéw do ponownego uzycia. Przewiduje sie przetwarzanie
gtéwnie odpadow wielkogabarytowych poprzez ich naprawe i przywrdcenie im wkasciwosci
uzytkowych. Przetwarzanie to nie bedzie prowadzone z wykorzystaniem instalacji.

Na podstawie map zagrozenia powodziowego oraz map ryzyka powodziowego
opracowanych przez Prezesa Krajowego Zarzadu Gospodarki Wodnej ustala sie,
ze lokalizacja inwestycji na prawym brzegu rzeki Odry w zasiegu strefy zagrozenia powodzig
Q.0 W wiekszosci w zakresie gtebokosci do 0,5 m naraza planowang inwestycje na zalanie
wodami powodziowymi w przypadku wystapienia wezbran.
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Na podstawie map zagrozenia powodziowego oraz map ryzyka powodziowego
opracowanych przez Prezesa Krajowego Zarzadu Gospodarki Wodnej ustala sig,
ze lokalizacja inwestycji na prawym brzegu rzeki Odry w zasiegu strefy zagrozenia powodzig
Q.9 W wiekszosci w zakresie gtebokosci do 0,5 m naraza planowang inwestycje na zalanie
wodami powodziowymi w przypadku wystgpienia wezbran. Inwestor musi mie¢ swiadomosé¢,
ze lokalizowanie inwestycji na terenie zagrozonym zalewaniem wodami powodziowymi
stwarza mozliwos¢ do wystgpienia w przysziosci szkod majgtkowych, czasowej utraty
mozliwosci korzystania z nieruchomosci i poniesienia strat finansowych; strefa Qo stanowi
obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34 w zw. z art. 169
ust. 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2017 r. poz. 1566 z pdzn. zm.).
Zgodnie z art. 166 ust. 1 przedstawione na mapach zagrozenia powodziowego i mapach
ryzyka powodziowego obszary, o ktorych mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 wraz z wynikajacym
Z wyznaczenia tych obszaréw poziomem zagrozeni powodziowego uwzglednia sie m.in.
w decyzji o warunkach zabudowy.

Z uwagi na planowane potozenie inwestycji w strefa Qiq, Na obszarze szczegdlnego
zagrozenia powodzig realizacja inwestycji jest mozliwa pod nastepujacymi warunkami:

e Zaprojektowania i wykonania przedmiotowych obiektéw w technologii
uwzgledniajacej i zabezpieczajacej przed zagrozeniem powodziowym (poziomy
wod), wynikajagcym z map zagrozenia powodziowego rzeki Odry oraz
zabezpieczajgcej przed zanieczyszczeniem srodowiska gruntowo-wodnego w czasie
powodzi. :

e Zlokalizowania magazynow, pomieszczen, boksow, kontenerdw, pojemnikéw
na odpady w czesci terenu znajdujacej sie poza zasiegiem zalewu powadzi Q;%.

e  Zabezpieczenia konstrukcji obiektow' przed uszkodzeniem na skutek obcigzen
dodatkowych (wyjatkowych) dzialajacych na obiekty budowlane w czasie powodzi.

e  Zastosowania materiatdw wodoodpornych lub mato wrazliwych na wode w celu
zminimalizowania strat powodziowych.

e  Zabezpieczenia wszelkich instalacji i przytaczy przed uszkodzeniem w czasie
powodzi.

» Zastosowania rozwigzan technicznych, majgcych na celu ochrone przed
przedostawaniem sie¢ wod powodziowych do wnetrza obiektéw kubaturowych,
poprzez wyniesienie poziomu zerowego parteru budynkéw ponad poziomy wdd
powodziowych, wynikajace z map zagrozenia powodziowego rzeki Odry w rejonie
planowanych robét (minimum ponad poziom zwierciadta wody przy przeplywie
Q1%).

e Gromadzenia odpadéw w pojemnikach do tego celu przeznaczonych.
W wyznaczonych miejscach, w sposdéb zabezpieczajacy $rodowisko gruntowo-
wodne przed ewentualnymi zanieczyszczeniami.

e W przypadku uzyskania informacji o zagrozeniu powodziowym, zabezpieczenia
przedmiotowego terenu, usuniecia z obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig
zgromadzonych odpadow.

e Monitorowania i pozyskiwania we wtasnym zakresie informacji o biezacej sytuaciji
hydrologiczno-meteorologicznej w dolinie rzeki Odry.

e Opracowania procedury (planu dziatania) na ewentualno$¢ wystgpienia zagrozenia
powodziowego i powodzi - na czas trwania robot budowlanych oraz czas
uzytkowania przedmiotowych obiektéw, w tym zabezpieczenia oraz zapewnienia
miejsc i sSrodkéw ewakuacji we wiasnym zakresie.
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e Odpowiedniego zabezpieczenia wykonanych prac oraz usunigcia ludzi, sprzetu,
urzadzen i zgromadzonego mienia, wrazliwego na zalanie wodami powodziowymi,
oraz pozostatych ruchomych przedmiotéw, mogacych ulec zniszczeniu lub
spowodowad zanieczyszczenie woéd, z obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig
W sytuacji wystapienia zagrozenia powodziowego i powadzi.

* Prowadzenia prac w ramach przedsigwziecia, w taki sposéb aby ograniczy¢
zagrozenie dla jakosci wod w przypadku wystapienia zagrozenia powodziowego,
z zachowaniem obowigzujacych przepiséw i uzyskanych warunkéw, w sposéb
minimalizujacy  niebezpieczeristwo zanieczyszczenia  $rodowiska gruntowo
-wodnego, w szczegdlnodci weglowodorami ropopochodnymi.

e Usuniecia wszelkich szkéd oraz pokrycia strat, ktére mogq zaistnie¢ w trakcie
wykonywania robdt.

o Przywrécenia do sianu pierwotnego terendw czasowa zajetych w  zwigzku
z wykonywaniem robot i uporzadkowania terenu w poblizu obiektéw.

e Utrzymania w nalezytym stanie technicznym obiektdéw.

Analiza prawna

Organ po przeprowadzeniu w/w analizy, stanowiacej zafgacznik do niniejszej decyzji
stwierdzit, ze zostaty spetnione warunki ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Co najmniej jedna dziatka potozona w sgsiedztwie, bedacym zwartg jednostke
urbanistyczng jest zabudowana w spos6b pozwalajacy na okredlenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji  funkgji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnodci wykorzystania
terenu. Inwestycja potoZzona jest na terenie rozwoju zabudowy ustugowej, w nawigzaniu
do ustug Zaktadu Gospodarki Komunalnej i ,Kro$nienskie Przedsiebiorstwo Wodociggowo
-Komunalne” Sp. z o. o ul Wiejska 23 w Kroénie Odrzarskim zlokalizowanych
na dz. nr 752/13 przy ul. Wiejskiej w Krosnie Odrzaniskim. Inwestycja jest przewidziana
do realizacji w celu zaspokojenia potrzeb mieszkancow.

Dostep do drogi publicznej w rozumieniu art. 2 ust. 14 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym  jest zapewniony  poprzez istniejacy dojazd
do dziatki z publicznej drogi gminnej (dz. nr 804), stuzebnos$¢ przejazdu przez
dz. nr 791/3. Zgodnie z art. 2 pkt 14 w/w ustawy za dostep do drogi publicznej uwaza sie
dostep bezposredni, przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej
stuzebnosci drogowej, zatem dostep do drogi publicznej jest spetniony.

Istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego. ,Krosnienskie Przedsiebiorstwo Wodociggowo-Kanalizacyjne” Sp. z o. o
ul. Wiejska 23 w Kroénie Odrzanskim potwierdzito mozliwos$¢ dostawy wody i odprowadzenia
Sciekdw i wydato warunki przytaczenia z dn. 08.01.2018 r. znak: KPWK/729/DIP/011/2018.
"ENEA Operator" Sp. z 0.0. ul. Bohaterdw Wojska Polskiego 20 w Kroénie Odrzafiskim
potwierdzita mozliwo$¢ dostawy energii elektrycznej i wydata warunki techniczne przytaczenia
z dn. 08.01.2018 r. znak: 236/2018/0D4ZR3.

Teren inwestycji jest objety zgoda na zmiane przeznaczenia z rolniczego i lednego
na cele nierolnicze i nieleéne uzyskana przy sporzadzaniu Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Krosno Odrzariskie.
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Na objetym wnioskiem terenie: a) nie przewiduje sie realizacji zadann samorzadowych
albo rzadowych na podst. uchwaty nr XLIV/667/18 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego
z dnia 23 kwietnia 2018 r. w sprawie uchwalenia ,Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Lubuskiego wraz z planami zagospodarowania przestrzennego miejskiego
obszaru funkcjonalnego osrodka wojewddzkiego Zielona Géra i Gorzéw WIkp.” ogtoszonej
w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Lubuskiego z dnia 2 maja 2018 r. poz. 1163,
w odniesieniu do Gminy Krosno Odrzanskie; b) nie wystepuje obowigzek sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w my$l art. 10 ust. 2 pkt 8
w zw. z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
c) Gmina Krosno Odrzanskie nie przystgpita do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania. Z uwagi na rodzaj, rozmiar i charakter planowanej inwestycji nie jest
to przedsigwzigcie mogace znaczaco lub potencjalnie oddziatywaé na $rodowisko w znaczeniu
wynikajacym z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie érodowiska oraz ocenach
oddziatywania na srodowisko (t. j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1405 z pézn. zm.) W zw. z zapisami
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (t. j. Dz. U. z 2018 r. poz. 788)
i rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzieé moggcych
znaczgco oddziatywac na srodowisko (t. j. Dz. U. 2016 r., poz. 71). Dla projektowanej
inwestycji nie planuje sie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, zgodnie z art. 135
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2018 r. poz. 788).
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Gorzowie Wikp. odmowit wszczecia postepowania
w sprawie wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach przedsiewziecia dla
planowanej inwestycji (postanowienie z dn.20.12.2017 r. znak: WZS.4260.91.2017.SL).
Decyzja  Burmistrza Krosna  Odrzanskiego o $rodowiskowych  uwarunkowaniach
przedsiewzigcia dla planowanej inwestycji nie jest wymagana.

Podsumowanie

Ustalenie warunkdéw lokalizacji inwestycji celu publicznego dla planowanej inwestycji
jest zatem mozliwe, poniewaz zostaly spetnione tgcznie warunki art. 61 ust. 1 w/w ustawy,
w tym realizacja zasady tzw. dobrego sasiedztwa, uwzgledniajacej w dobrych relacjach
wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo - spoteczne, srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno - estetyczne. Obszar przyjety do analizy o promieniu do 170 m
jako pewnej urbanistycznej cato$ci, w zupetno$ci obrazuje uktad urbanistyczny i podziat
funkcjonalno - przestrzenny terenu, niezbedny do zajecia pozytywnego stanowiska w sprawie
i ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego. nalezy projektowad i realizowaé w sposob
okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy
technicznej oraz art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2017 r.
poz. 1332 z péin. zm.). Projektowana inwestycja nie moze wywotywaé ucigzliwosci
powodowanych przez ponadnormatywny hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne
i promieniowanie oraz powodowal zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby, a takze
pozbawi¢ osoby trzecie:

= dostepu do drogi publicznej,

= mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej

oraz srodkdéw tacznosci,

» dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.
Nalezy mie¢ na uwadze, ze zgodnie z zapisami ustawy Prawo wodne wiascicielowi gruntéw
zalanych podczas powodzi nie przystuguje odszkodowanie od wiasciciela wody.
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