Urzad Gminy i Miasta w Czerwienisku

ul. Rynek 25, 66-016 Czerwiersk
tel. 68 327 B0 41, fax. 68 327 80 21, e-mail: ugim@czerwiensk.pl

Czerwiensk, dnia 30 kwietnia 2024 r.

Nasz znak: GKiM.6730.31.2024

OBWIESZCZENIE
Burmistrza Czerwienska

O wydaniu decyzji o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 66austawy zdnia 27 marca 2003 1. o planowaniu
zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) w nawigzaniu do
art. 72 ust 6 i 6a ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z pézn. zm.) zawiadamiam, ze
wdniu 30 kwietnia 2024 r. zostala wydana decyzja nr GKIM.6730.31.2024 o warunkach
zabudowy pn. ,,Budowa hali magazynowo ustugowej (nr 2) na terenie oznaczonym dziatkami
nr ewid. 264/3 i 264/5 w obrebie Ploty, gm. Czerwiensk.”

Jednoczesnie informujg, ze tres¢ ww. decyzji zostala udostepniona w Biuletynie
Informacji Publicznej Urzedu Gminy w Czerwiensku.

Niniejsze obwieszczenie zostaje podane do publicznej wiadomosci poprzez
zamieszczenie:

- na tablicy ogloszen w Urzedzie Gminy i Miasta w Czerwienisku i m. Ploty

- na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Gminy Czerwiensk.






BURMISTRZ
CZERWIENSKA

Czerwiensk, dn. 30 kwietnia 2024 r.

Znak:GKiM.6730.31.2024

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania

administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.572) oraz art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60
ust. 1, art. 61, art. i art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) w nawigzaniu do art. 59 ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r, poz. 1688), po rozpatrzeniu wniosku firmy
KOIMEX S.A. ul. Kozia 3, 66-200 Swiebodzin (pelnomocnik Pan Andrzej Makaryk ul.
Handlowa 26, 66-100 Sulechéw) z dnia 6 marca 2024 r., w oparciu o przepisy odrebne:

1)
2)

3)

4)
3)

6)

7

8)

9

ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2024 1. poz. 320)

ustawy z dnia z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U.

22024 r. poz. 82),

ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.- Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r.

poz. 54),

ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2023 1. poz. 1478 ze zm.),

ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (t.j. Dz. U. z 2023 1. poz.

633 ze zm.),

ustawy z dnia 23 lipca 2003 1. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.

22022 r. poz. 840 ze zm.),

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu

ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w

przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z

2003 r., Nr 164, poz. 1588 ze zm.),

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczefi

inazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu

publicznego oraz w oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r., Nr 164,

poz. 1589),

rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 w sprawie przedsiewzigé

mogacych znaczgco oddzialywaé na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2019 poz.1839 ze zm.)
oraz po uzgodnieniu :

-z Powiatowym Pafistwowym Inspektorem Sanitarnym w Zielonej Gérze pod
wzglgdem wymagan higienicznych i zdrowotnych, - ktéry dokonat
przedmiotowego uzgodnienia zgodnie z art. 53 ust. 5 - uzgodniono zgoda
milczaca,

-z Powiatowym Konserwatorem Zabytkow w  zakresie  ochrony
konserwatorskiej, ktory dokonal uzgodnienia zgodnie z art. 53 ust. 5 -
uzgodniono zgoda milczaca,

-z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzagdem Zlewni w
Ziclonej Gorze w zakresie melioracji wodnych, ktére dokonato
przedmiotowego uzgodnienia postanowieniem znak:
VG.ZPU.521.420.2024.PR Z dnia 8 kwietnia 2024 1/ (art. 53 ust. 4 pkt 6 upzp)

Decyzja o warunkach zabudowy GKiM.6730.31.2024 z dnia 30 kwietnia 2024 1,
Str. 1/6



- V4

Zarzgdem Drég Wojewodzkich w zakresie terenéw przylegtych do pasa

drogowego, ktéry dokonal przedmiotowego uzgodnienia zgodnie z art. 53 ust.

5

na terenie ozna

- uzgodniono zgoda milczacy,
ustalam
czonym dzialkami nr ewid. 264/3 i 264/5 w obrebie Ploty, gm. Czerwiensk
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie hali magazynowo-uslugowej (nr 2)

1. Rodzaj inwestycji: Budowa hali magazynowo-ustugowej (nr 2).
2. Rodzaj zabudowy: Zabudowa magazynowo-uslugowa (P/U).
3. Warunki i szczegélowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) W zakresie ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy —6 m od dziatki nr ewid. 289/4 oraz 11 m od osi linii
elektroenergetycznej - zgodnie z zalacznikiem graficznym do decyzji
b) wielkos¢ powierzchni zabudowy budynkami w stosunku do powierzchni terenu - max

0,5;
c) szerokos¢
d) maksymal
€) geometria

elewacji frontowej budynku (od strony ulicy Wodnej) od 130 m do 160 m;
na wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej: od 7,8 m do 10,0 m.
dachu:

¢ kat nachylenia: od 1 ° do 15°,

¢ wysokos¢ budynku: od 8 m do 10 m,

e uklad gléwnych potaci dachowych: dach plaski

e kierunek glownej kalenicy dachu: dla dachu plaskiego nie okresla sie
2) W zakresie ochrony srodowiska:

a)

b)

c)

Inwestycje nalezy projektowaé zgodnie z decyzjg Burmistrza Czerwienska z
dnia 11 lipca 2023 r. znak GGRi0S$.6220.10.2022 o srodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsigwzigcia pn. ,,Budowa hal magazynowo-
ustugowo-handlowych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng”
inwestycjeg, przy zachowaniu przepiséw odrebnych, w tym réwniez Polskich
Norm, projektowaé¢ nalezy w sposéb niepogarszajgcy standardow
uzytkowania i zamieszkiwania na dziatkach sgsiednich oraz wykorzystania
terenow, na ktére wptywa w sposob bezposredni i posredni,

nalezy zapewni¢ rozwigzania uwzgledniajace bezpieczenstwo uzytkowania
nowobudowanych obiektow;

3) W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesne;j:

a) planowanie zamierzenie inwestycje podlega ochronie konserwatorskiej z
tytulu wystepowania obszaréw objetych formami ochrony ustalonymi na
podstawie przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i
opiece nad zabytkami  na terenie inwestycji potozone jest stanowisko
archeologiczne AZP 61-13/12 (lad osadniczy - pradzieje, $lad osadniczy
-PS)

b) w zwigzku =z realizacja inwestycji nalezy zapewni¢ badania
archeologiczne, ktorych zakres i rodzaj w mys$l art. 31 ust. 2 ustawy z
dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami ustala
Lubuski Wojewodzki Konserwator Zabytkoéw wylacznie w takim zakresie
w jakim roboty budowlane albo roboty ziemne lub zmiana charakteru
dotychczasowej dziatalno$ci na terenie, na ktérym znajduja sie zabytki
archeologiczne, zniszcza lub uszkodza zabytek archeologiczny

s
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¢) stosownie do art. 39 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
- w stosunku do obiektéw budowlanych oraz obszaréw niewpisanych do
rejestru zabytkéw, a ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw, pozwolenie
na budowe lub rozbioérke obiektu budowlanego wydaje wlasciwy organ w
uzgodnieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkow

d) planowanie zamierzenie inwestycyjne nie podlega ochronie w zakresie
doébr kultury wspoétczesnej;
4) W zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;j:

a) Teren inwestycji posiada dostgp do drogi publicznej wojewddzkiej
potozonej na dzialce nr ewid. 288/4 poprzez istniejacy zjazd,

b) Wymagana ilos¢ miejsc postojowych: zapewni¢ w granicach dziatki
minimum 5 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych i 10 miejsc
postojowych dla samochodéw cigzarowych przy czym, do wymaganej
liczby miejsc postojowych mozna wliczaé stanowiska postojowe w garazu,

¢) sposdb zaopatrzenia w energi¢ elektryczng: z sieci elektroenergetycznej na
warunkach gestora sieci, dopuszcza si¢ instalacje pozyskujgcg energic
elektryczng ze Zrodet odnawialnych o mocy nieprzekraczajacej 50 kW,

d) sposob zaopatrzenia w energie cieplna: z indywidualnego zrédla ciepla;

€) sposéb zaopatrzenia w wodg: z sieci wodociggowej na warunkach gestora
sieci,

f) sposéb odprowadzania sciekow: do sieci kanalizacji sanitarnej na
warunkach gestora sieci — zgodnie z przepisami odrebnymi.

g) sposéb odprowadzania wod opadowych lub roztopowych - zgodnie z
przepisami odrebnymi,

h) sposéb gospodarowania odpadami: krotkotrwate gromadzenie odpadow
stalych w pojemnikach na terenie inwestycji, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

. Ustalenia dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:
1) Obiekty budowlane powinny spelnia¢ wymogi okreslone w art. 5 ustawy z dnia

7 lipca 1994r. — Prawo budowlane oraz zapewni¢ ochrone przed
pozbawieniem osob trzecich:
- dostepu do drogi,

- mozliwosci korzystania z infrastruktury techniczne;j,
- dostgpu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

2) Ucigzliwosci zwigzane z funkcjonowaniem inwestycji w tym hatas i wibracje,
zaklocenia elektryczne i promieniowanie powinny ogranicza¢ si¢ do granic
nieruchomosci objetej decyzja.

. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczone zostaly na kopii mapy

zasadniczej w skali 1:1000 stanowigcej zalacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie
W dniu 6 marca 2024 r. Pan Andrzej Makaryk ul. Handlowa 26, 66-100 Sulechéw

pelnomocnik firmy KOIMEX S.A. ul. Kozia 3, 66-200 Swiebodzin zlozyl wniosek w
przedmiotowej sprawie. Wniosek spetnil wymogi formalne.

W mys$l art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania

administracyjnego (tj. Dz. U. z 2024 r. poz.572) w tut. Urzedzie przeprowadzono
postgpowanie administracyjne w sprawie wydania przedmiotowej decyzji o warunkach
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zabudowy i zagospodarowania terenu. Organ zapewnil stronom czynny udzial na kazdym
etapie prowadzonego postepowania.

Wnioskowany teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Wobec powyzszego, postgpowanie o wydanie niniejszej decyzji bylo prowadzone
zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 1. poz. 977 ze zm.), jak dla terenu, dla ktérego brak jest
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i dla inwestycji, dla ktérej nie ma
obowigzku sporzadzania takiego planu.

Zgodnie z art. 59 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r, poz. 1688)
do spraw ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydania decyzji o warunkach
zabudowy, wszczetych od dnia wejécia w zycie niniejszej ustawy i przed dniem utraty mocy
studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:

1) stosuje si¢ 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 si¢ przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. 1a ustawy zmienianej w art. 1.

Zgodnie z dyspozycja art. 59 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie
obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robdt budowlanych, atakze zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86,
wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunk6w zabudowy.

Na podstawie art. 53 wust. 3, w zwiazku z art. 64 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania
terenu, jego zabudowy, wynikajacych z przepisdw odrebnych oraz stanu faktycznego i
prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji.

Na podstawie przepiséw odrebnych oraz w oparciu o zgromadzone materiaty
dowodowe przeprowadzono analizg stanu faktycznego i prawnego terenu.

Ustalono, ze:

1) Inwestycja bedzie realizowana na terenie dzialek nr ewid. 264/3 i 264/5w obrebie Ploty,
gm. Czerwiefisk, na gruntach oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkéw jako
tereny przemystowe (Ba) o tgcznej powierzchni 5.1271 ha.

2) Duzialka, na ktorej planowana jest inwestycja jest wlasnoscig KOIMEX S.A

3) Aktualnie przedmiotowa dziatka zabudowana jest budynkiem biurowym, budynkiem
stacji kontroli pojazdow, stacji paliw, parkingiem itp.

4) Dla przedsigwzigcia pn. ,,Budowa hal magazynowo-ustugowo-handlowych wraz z
niezbedna infrastruktura techniczng” zostaly okreslone $rodowiskowe uwarunkowania
realizacji przedsigwzigcia w decyzji Burmistrza Czerwienska z dnia 11 lipca 2023 r.
znak GGRi0S.6220.10.2022.

5) Dzialka nie lezy w obszarze natura 2000 ani w obszarze chronionego krajobrazu.

6) Na terenie inwestycji znajduje si¢ stanowisko archeologiczne AZP: 61-13/12 ($lad
osadniczy - pradzieje, $lad osadniczy — PS)

Zgodnie z art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) sprawdzono czy zostaly spehione
przestanki umozliwiajace wydanie decyzji
1) Dziatki sgsiednie dostepne z tej samej drogi publicznej s3 zabudowane w sposob

pozwalajgcy na okre§lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
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2)

3)

4

3)

kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu- znajdujace si¢ w obszarze analizowanym.
Teren inwestycji posiada dostgp do drogi publicznej wojewddzkiej polozonej na dzialce
nr ewid. 288/4 poprzez istniejacy zjazd.
Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego. Wnioskowana otrzymat warunki przylaczenia do sieci wodociagowej i
kanalizacyjnej, bedzie korzystal z juz istniejacego przylacza elektroenergetyczne i z
projektowanej instalacji pozyskujacej energi¢ elekiryczng ze #rodel odnawialnych-
warunek speliony.
Projektowane zamierzenie inwestycyjne nie koliduje z przepisami odrebnymi,
a w szczegolnosci:
e jest zgodne z przepisami ochrony srodowiska,
® nie lezy na obszarach szczegolnego zagrozenia powodzig zgodnie z art. 169 pkt 2
ust. 2 ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 1.
® przedmiotowy teren nie jest polozony na terenie gérniczym i nie jest zagrozony
osuwaniem si¢ mas ziemnych,
® planowanie zamierzenie inwestycje nie podlega ochronie konserwatorskiej z tytutu
wystepowania obszaréw objetych formami ochrony ustalonymi na podstawie
przepisow ustawy zdnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami - warunek spetniony.
Projektowane zamierzenie inwestycyjne nie koliduje z przepisami odrebnymi,
a w szczegolnoscei:
® jest zgodne z przepisami ochrony srodowiska,
® nie lezy na obszarach szczegolnego zagrozenia powodzig zgodnie z art. 169 pkt 2
ust. 2 ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 .
® przedmiotowy teren nie jest polozony na terenie gérniczym i nie jest zagrozony
osuwaniem si¢ mas ziemnych,
® planowanie zamierzenie inwestycje nie podlega ochronie konserwatorskiej z tytutu
wystepowania obszaréw objetych formami ochrony ustalonymi na podstawie
przepisow ustawy zdnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami - warunek spetniony.

6) Zmierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (t,j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1680 z p6zn. zm.), ustanowiony zostal zakaz,
o ktéorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu - warunek spetniony.
Niniejsza decyzja, wymagata uzgodnienia z organami wymienionymi w art. 53 ust. 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z Powiatowym Pafistwowym
Inspektorem Sanitarnym w Zielonej Goérze pod wzgledem wymagan higienicznych i
zdrowotnych, ze Starost Zielonogérskim w zakresie ochrony gruntéw rolnych, z
Pafistwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie w zakresie melioracji wodnych, z
Powiatowym Konserwatorem Zabytkéw w zakresie ochrony konserwatorskiej, z Zarzadem

Drég Wojewodzkich w zakresie obszaréw przylegtych do drég. W zwigzku z podwdjng rola
Burmistrza Czerwienska, jako organu wydajacego decyzje oraz zarzadcy drogi, okolicznosci
istotne w odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa drogowego wzieto pod uwage w
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niniejszej decyzji z urzgdu (uzgodniono wewnetrznie).

Projekt decyzji, zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, sporzgdzony zostal przez osobe spelniajagcg warunki, o ktérych mowa w art. 5
WW. ustawy.

Majac na uwadze powyzsze, postanowiono jak w sentencji.
Pouczenie

1) Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i
uprawnien oso6b trzecich.

2) Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja.

3) Zgodnie z art. 53 ust 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz. U. z 2023 1. poz. 977 ze zm.) Odwolanie od decyzji powinno zawiera¢ zarzuty
odnoszace si¢ do decyzji, okresla¢ istotg i zakres zadania bedacego przedmiotem
odwolania oraz wskazywa¢ dowody uzasadniajace to zadanie.

4) Zgodnie z art.51 ust 2 ust 2d -2i w przypadku niewydania przez Burmistrza
Czerwienska decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy w terminie 90 dni od
dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, wnioskodawca ma prawo wniesienia
zadania wymierzenia kary pieni¢znej do Wojewody Lubuskiego w terminie 14 dni od
dnia otrzymania decyzji. Do terminu nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w
przepisach prawa do dokonania okreSlonych czynnosci, okreséw zawieszenia
postgpowania oraz okreséw opoznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn
niezaleznych od organu.

5) Zgodnie z art. 127 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego od niniejszej
decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Zielonej Gérze, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

6) Zgodnie z trescig art. 127 a ustawy Kodeks postepowania administracyjnego: w
trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwotlania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sic
ostateczna 1 prawomocna. W przypadku zlazenia ‘przez strone o$wiadczenia o
zrzeczeniu si¢ prawa do odwotlania od a}/ﬁj‘ﬁﬁl&m ystuguje prawo do odwolania si¢
ani skargi do sadu administracyjnegg./ /8 4

f

Zakaczniki: [/ \i.
e zalgcznik graficzny do decyzji, ! \ &
e analiza i wyniki analizy funkcji orai'.\%q 3 oWy, ¥ zagospodarowania terenu.
WiERS sURNISTRZ
Piotr f\\;anus
Otrzymuja:

1. KOIMEX S.A. ul. Kozia 3, 66-200 Swiebodzin petnomocnik Pan Andrzej Makaryk ul. Handlowa 26, 66-100 Sulechow
2. Strony postepowania wg. rozdzielnika (4)
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Zalacznik nr 2 do decyzji
o warunkach zabudowy
znak: GKiM.6730.31.2024

Analiza i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz analiza
stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorej przewiduje si¢ realizacje inwestycji pn.:

»Budowa hali magazynowo ustugowej (nr 2) na terenie oznaczonym dziatkami nr ewid. 264/3
i 264/5 w obrebie Ploty, gm. Czerwiensk.”

Analizg przeprowadza si¢ na mocy art. 53 ust. 3 art. 61 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) oraz rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

1. Przedmiot analizy.

Przedmiotem analizy jest wniosek o wydanie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie hali magazynowo ustugowej (nr 2) ztozony przez KOIMEX S.A. ul. Kozia 3, 66-
200 Swiebodzin (pelnomocnik: Pan Andrzej Makaryk ul. Handlowa 26, 66-100 Sulech6w).

2. Rodzaj inwestycji: Budowa hali magazynowo ustugowe;j (nr 2).
3. Rodzaj zabudowy: Zabudowa magazynowo-ustugowa (P/U).

4. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym zlokalizowana jest inwestycja:

1) Inwestycja bedzie realizowana na terenie dziatek nr ewid. 264/3 i 264/5 w obrebie Ploty,

gm. Czerwiensk, na gruntach oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkéw jako tereny
przemystowe (Ba) o tacznej powierzchni 5.1271 ha.

2) Dzialka, na ktérej planowana jest inwestycja jest wlasnoscia KOIMEX S.A

3) Aktualnie przedmiotowa dziatka zabudowana jest budynkiem biurowym, budynkiem
stacji kontroli pojazdow, stacji paliw, parkingiem itp.

4) Dla przedsigwziecia pn. ,Budowa hal magazynowo-uslugowo-handlowych wraz z
niezbe¢dng infrastrukturg techniczng” zostaly okreslone srodowiskowe uwarunkowania
realizacji przedsigwzigcia w decyzji Burmistrza Czerwienska z dnia 11 lipca 2023 r. znak
GGRi08.6220.10.2022.

5) Dzialka nie lezy w obszarze natura 2000 ani w obszarze chronionego krajobrazu.

6) Na terenie inwestycji znajduje si¢ stanowisko archeologiczne AZP: 61-13/12 (slad
osadniczy - pradzieje, §lad osadniczy — PS)

5. Przeslanki wydania decyzji o warunkach zabudowy (na podstawie art. 61 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

1) Dzialki sgsiednie dostgpne z tej samej drogi publicznej s3 zabudowane w sposGb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu- znajdujace si¢ w obszarze analizowanym.

2) Teren inwestycji posiada dostegp do drogi publicznej wojewddzkiej polozonej na dziatce nr
ewid. 288/4 poprzez istniejacy zjazd.

3) Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego. Wnioskowana otrzymal warunki przylaczenia do sieci wodociggowej i
kanalizacyjnej, bedzie korzystal z juz istniejacego przylacza elektroenergetyczne i z
projektowanej instalacji pozyskujacej energi¢ elektryczng ze Zrédet odnawialnych-
warunek spelniony.

4) Projektowane zamierzenie inwestycyjne nie koliduje z przepisami odrebnymi,
a w szczegolnosci:



jest zgodne z przepisami ochrony $rodowiska,

® nie lezy na obszarach szczegolnego zagrozenia powodzig zgodnie z art. 169 pkt 2
ust. 2 ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r.

® przedmiotowy teren nie jest polozony na terenie gémiczym i nie jest zagrozony
osuwaniem sie¢ mas ziemnych,

o planowanie zamierzenie inwestycje nie podlega ochronie konserwatorskiej z tytutu
wystgpowania obszaréw objetych formami ochrony ustalonymi na podstawie
przepiséw ustawy zdnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami - warunek spetniony.

6) Zmierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji

w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015

I. 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych

(tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1680 z pbézn. zm.), ustanowiony zostal zakaz,

o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu - warunek spetniony.

6. Wyznaczenie obszaru analizowanego.
Obszar analizowany wyznaczono na podstawie art 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003
1. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.).
Obszar analizowany oznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000) bedacej
integralng czgscig niniejszej analizy. Obszar obejmuje dziatki sasiednie dostepne z tej same;j
drogi publicznej, jest to teren oznaczony przez bufor 582 m (3x cze$¢ terenu inwestycji
przylegta do drogi z ktérej odbywa si¢ gléwny zjazd na dziatke i nie mniej niz 50 m ) wokoét
planowanej inwestycji, pomniejszony do zakresu mapy. Tak wyznaczony obszar
analizowany uzna¢ nalezy jako sp6jny urbanistycznie dla okreslenia parametrow
urbanistyczno — architektonicznych nowej zabudowy w zakresie objetym wnioskiem.

7. Analiza w zakresie funkcji i cech zabudowy sasiedniej w obszarze analizowanym.

Analiza funkcji zabudowy: na terenie analizowanym wystepuja : P - tereny zabudowy
przemystowej, IE- teren elektroenergetyki, IT - tereny infrastruktury technicznej, L - tereny
lasu, MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, MNR- tereny zabudowy
zagrodowej, U - tereny ustug tereny zabudowy zagrodowej, TK - tereny komunikacyjne, TN -
teren niezabudowany, US- teren ustug sportu, UW- teren ujecia wody, Wp - tereny wod
ptyngcych, Wr - tereny rowu melioracyjnego, Ws - tereny wod stojacych.

Analiza cech zabudowy: w obszarze analizowanym znajduja sie dziatki zabudowane
budynkami w zabudowie o podobnych funkcjach (ustugowa, przemystowa) o nastgpujacych
parametrach:

a) linie zabudowy: min. 6 m od drogi gminnej
b) wielkos¢ powierzchni zabudowy budynkami w stosunku do powierzchni terenu
o podobnych funkcjach (U,P)

. __ 5517 . _ 3115
[ dz. nr ewid. 129( 0,154125 = Tor1a ), dz. nr ewid. 263/10 (0,515 = 6039), dz. nr

ewid. 266/1 (0,52 = —=)]

c) po;vierzchnia zabudowy budynkéw o podobnych funkcjach: maksymalnie 5517
m
d) szerokos$¢ elewacji frontowych: maksymalnie 92 m
e) wysokos¢ do okapu gtéwnego dachu, liczona od $redniego poziomu terenu od 4
do6m
f) geometria dachow:
-kat nachylenia potaci dachowych od okoto 5 okoto 35 ©




-wysokos¢ gornej krawedzi kalenicy: do okoto 10 m
-ukfad gtéwnych potaci dachowych: dwuspadowy
-kierunek glownej kalenicy dachu dwuspadowego: réznie
Wobec powyzszego w odniesieniu do projektowanej inwestycji proponuje si¢ nastepujace
ustalenia w zakresie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu:
Ze wzgledu na rodzaj zabudowy dopuszcza sig odstgpstwa od srednich wartosci analizowanej
zabudowy.
1) Rodzaj i funkcja zabudowy: zabudowa magazynowo-ustugowa (P/U)
2) Wymagania dla nowej zabudowy:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy —6 m od dziatki nr ewid. 289/4 oraz 11 m od osi linii
elektroenergetycznej - zgodnie z zalacznikiem graficznym do decyzji
b) wielkos¢ powierzchni zabudowy budynkami w stosunku do powierzchni terenu - max 0,5;
c) szerokos¢ elewacji budynku (od strony ulicy Wodnej) od 130 m do 160 m;
d) maksymalna wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej: od 7,8 m do 10,0 m.
€) geometria dachu:
e kat nachylenia: od 1 ° do 15°,
e wysokos$¢ budynku: od 8 m do 10 m,
e uklad gléwnych potaci dachowych: dach plaski
e kierunek gléwnej kalenicy dachu: dla dachu plaskiego nie okresla sie
8. Uzgodnienia wynikajace z art. 53 ust. 4. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z ww. przepisem wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej
inwestycji wymaga uzyskania uzgodnienia z Powiatowym Pafstwowym Inspektorem
Sanitarnym w Zielonej Gérze pod wzgledem wymagafi higienicznych i zdrowotnych, ze
Starostg Zielonogorskim w zakresie ochrony gruntéw rolnych, z Panstwowym Gospodarstwem
Wodnym Wody Polskie w zakresie melioracji wodnych, z Powiatowym Konserwatorem
Zabytk6w w zakresie ochrony konserwatorskiej, z Zarzadem Drog Wojewodzkich w zakresie
obszar6w przyleglych do drég. W zwiazku z podwdjng rola Burmistrza Czerwienska, jako
organu wydajgcego decyzje oraz zarzadcy drogi nalezy uzgodni¢ wewnetrznie.

oG

Piotr L})am/s-
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