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Burmistrz fzepin

o

Rzepin, dnia 31 pazdziernika 2023r.
Znak sprawy:RGPN.6730.49.2023. EW

DECYZJA NR 49/2023
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 775 ze
zm.), art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 6 ust. 2, art. 52, art. 53 ust. 3 pkt 112, art. 53 ust. 4 pkt 6, 89, art. 54, art, 55, art. 56, art, 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i ust.
4, art. 61, art. 63 ust. 21 4, art. 64 ust. 1, art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z
2023 r., poz. 977),

po rozpatrzeniu wniosku; MCG Sp. z0.0. 2
ul. Lipowa 36
69-200 Sulecin
za posrednictwem petnomocnika: Pana tukasza Biernackiego

ul. Mickiewicza 18/16
69-100 Slubice

Burmistrz Gminy Rzepin ustala dia MCG Sp. z o.0.
warunki zabudowy

dla inwestycji planowanej do realizacji na dziafce o nr ewid, 28, 29, 332, obreb nr 0010 Gajec, jedn. ewid. 080504_5 Rzepin — obszar wiejski,
polegajacej na budowie terminala intermodalnego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna i zagospodarowaniem terenu — etap |.

1. Rodzaj inwestycji, ktéra obejmuije:

- budowe bocznicy kolejowej 4-torowsj,

- budowe platformy kontenerowej,

- budowe torow dostawczych wraz z 2 suwnicami bramowymi oraz 2 wézkami wysiegnikowymi,
- budowe warsztatu wraz z czescia socjalno-biurowa,

- budowe budynku portierni,

- budowe stacji transformatorowej do 3 szt.,

- budowe instalacji fotowoltaicznej,

- budowe infrastruktury technicznej;

- zagospodarowanie terenu.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu — zabudowa przemystowa z uslugami wraz z magazynami, zabudowa parkingowa oraz
zabudowa kolejowa.

3. Stan prawny terenu:
31, Teren nie jest objety obowigzujacym planem zagospodarowania przestrzennego, ani obowiazkiem jego sporzadzania,

4. Warunki i wymagania ksztaltowania fadu przestrzennego:

4.1.  Nieprzekraczaina linia zabudowy w odleglosci 20,0 m od zewnetrznej krawgdzi jezdni drogi powiatowej nr 1254F znajdujagej sie na
dzialce o nr ewid. 39 i w odleglosci 6,0 od granicy z dziatka grogi gminnej o nr ewid. 27, zgodnie z zalacznikiem graficznym nr 1 do
decyzji oraz nieprzekraczalna linia zabudowy w odleglosci nie mniejszej niz 10,0 m od granicy obszaru kolejowego znajdujacego sie
na dziatkach o nr ewid. 12, 801 35, z tym, ze odleglosé ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20,0 m.

42. W odniesieniu do pozostatych granic nieruchomosci o nr ewid. 28, 29, 332, nalezy zachowac warunki dotyczace sytuowania
projeklowanej inwestycji do granic dziatki i od zabudowy na dziatkach sasiednich oraz urzadzen i obiektow terenowych, zgodnie z
obowigzujacymi przepisami odrgbnymi.

43.  Wielkos¢ powierzchni zabudowy budynkami w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu — w przedziale od 1,0 do 20,0 %.

44,  Wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej — minimum 10,0 % powierzchni dzialki lub terenu.

45, Inwestycje zaprojektowa¢ zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 . poz. 1225).

46.  Ustalenia dla budowy budynku warsztatu wraz z czescia socjalno-biurowa;

481, Szeroko$¢ elewacii frontowej budynku — w przedziale od 35,0 m do 45,0 m.

46.2. Wysokos¢ zabudowy — do trzech kondygnacji nadziemnych.
46.21.  Wysoko$¢ gomej krawedzi elewacji frontowej (do okapu poziomego) — do 14,0 m,
46.22.  Maksymalna wysoko$¢ budynku liczona od poziomu terenu do najwyzej polozonej krawedzi dachu (kalenicy)

lub punktu zbiegu potaci dachowych — do 14,0 m,
4.6.3. Geometria dachu i materiaf;
46.31.  Uklad potaci dachowych — dach plaski o kgcie pochylenia potaci w przedziale - 1°- 10°.
4.6.32. Kalenica glowna w ukladzie — nie ustala sie ze wzgledu na dach plaski.
46.33.  Materiat pokrycia - odpowiedni dla dachow plaskich.
4.7.  Ustalenia dia budowy budynku portierni:

471, Szeroko$¢ elewacii frontowej budynku — w przedziale od 9,0 m do 15,0 m.

472 Wysokos¢ zabudowy — do dwaoch kondygnacii nadziemnych.
4721, Wysoko$¢ gomej krawedzi elewacii frontowej (do okapu poziomego) — do 12,0 m.
4722 Maksymalna wyscko$¢ budynku liczona od poziomu terenu do najwyzej polozonej krawedzi dachu (kalenicy)
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4.8,

49.

4.10.
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4.12.

4.13.

4.14.

4.15.

4.16.

—=x

lub punktu zbiegu potaci dachowych — do 12,0 m,

4.7.3. Geometria dachu | materiat

4731, Uklad potaci dachowych — dach ptaski o kacie pochylenia potaci w przedziale - 1°- 10°.
4732 Kalenica glowna w ukladzie — nie ustala sig ze wzgledu na dach plaski.
4733, Material pokrycia - odpowiedni dla dachow ptaskich.

Ustalenia dla budowy budynku pompowni:

4.81. Szeroko$¢ elewac]i frontowej budynku —w przedziale od 9,0 m do 11,0 m.

482.  Wysokosc zabudowy - jedna kondygnacja nadziemna.
4821, Wysokosc gomej krawedzi elewacii frontowej (do okapu poziomego) - do 7,0 m.
4822 Maksymalna wysokos¢ budynku liczona od poziomu terenu do najwyzej potozonej krawedzi dachu (kalenicy)

lub punkiu zbiegu potaci dachowych —do 7,0 m,

483. Geometria dachu i material:

4831, Ukiad potaci dachowych — dach plaski o kacie pochylenia potaci w przedziale - 1°- 10°.
4832 Kalenica glowna w ukladzie — nie ustala sig ze wzgledu na dach ptaski.
4833 Materiat pokrycia — odpowiedni dla dachow ptaskich.

Ustalenia dla budowy kazdego z 3 zbiornikéw wod opadowych:

491, Wielkoé¢ zajetej powierzchni — w przedziale od 1500,0 m2 do 1800,0 m2.

Ustalenia dla wiaty nad portiernia:

4101 Wielkosé zajetej powierzchni - w przedziale od 900,0 m? do 1200,0 m2,

4102  Szerokosé elewaci frontowej — w przedziale od 30,0 m do 40,0 m.

4103.  Wysokos¢ zabudowy — jedna kondygnacja nadziemna.
4103.1. Wysoko$é gornej krawedzi elewacii frontowej (do okapu poziomego) - do 13,0 m.
4103.2. Maksymalna wysokos¢ budynku liczona od poziomu terenu do najwyzej polozonej krawedzi dachu (kalenicy)

|lub punktu zbiegu potaci dachowych — do 13,0 m,

4.10.4, Geometria dachu i materiat:

4.10.4.1. Uktad potaci dachowych - dach plaski o kacie pochylenia polaci w przedziale - 1°- 10°.
410.4.2. Kalenica glowna w ukladzie - nie ustala sig ze wzgledu na dach plaski.
4.10.4.3. Materiat pokrycia — odpowiedni dia dachéw ptaskich.

Ustalenia dla budowy bocznicy kolejowe:

4111, Diugost—w przedziale od 2200,0 m do 2400,0 m.

4112, Rozstaw forow -do 1,5 m.

4113, llos¢ torow —4.

Ustalenia dia budowy platformy kontenerowej:
4121, Wielko$¢ zajetej powierzchni — w przedziale od 30000,0 m? do 40000,0 mZ,

Ustalenia dla budowy torowiska przefadunkowego z 2 suwnicami bramowymi:
4131,  Diugost - w przedziale od 400,0 m do 550,0 m.
4132, Rozstaw suwnicy - do 63,0 m.

Ustalenia dia budowy stacji transformatorowych:
4141. Dopuszcza sig lokalizowanie stacji transformatorowych wewnatrz budynku warsztatu.
4142 Szerokost elewacii frontowej budynku — w przedziale od 2,0 m do 9,0m.
4143, Wysokos¢ zabudowy - jedna kondygnacja nadziemna.
41431, Wysoko¢ gornej krawedzi elewacii frontowej (do okapu poziomego) - do 9,0m.
4.14.3.2. Maksymalna wysoko$c budynku liczona od poziomu terenu do najwyzej polozonej krawedzi dachu (kalenicy)
lub punktu zbiegu polaci dachowych — do 9,0 m,

4.14.4. Geometria dachu i materiat:

4.14.4.1. Uklad potaci dachowych - dach plaski o kacie pochylenia potaci w przedziale - 1°- 10°.
41442, Kalenica glowna w uktadzie - nie ustala sig ze wzgledu na dach ptaski.
4.14.43. Materiat pokrycia - odpowiedni dla dachéw praskich.

Ustalenia dla budowy zbiornika przeciwpozarowego:

4151. Wielkoé¢ zajetej powierzchni zabudowy — w przedziale od 120,0 m? do 160,0 m2.

Ustalenia dla budowy ekranu akustycznego:

4161,  Diugost — w przedziale od 400,0 m do 505,0 m.

4162,  Wysoko$t—od 2,0mdo5,0m.

Qchrona $rodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

5.1,

Planowane przedsigwzigcie zalicza sig do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko zgodnie z:

- § 3 ust. 1 pkt 54 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko (Dz. U. 2019 r., poz. 1839) zabudowa przemystowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub
magazynowa, Wraz z towarzyszaca jej infrastruktura, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:

a) 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 1 9 ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. 0 ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt. 1-3 tej ustawy

b) 1 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a;.

-§ 3 ust. 1 pkt 58 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsiewziet mogacych znaczaco
oddzialywat na grodowisko (Dz. U, 2019 r., poz. 1839) garaze, parkingi samochodowe lub zespoly parkingow, w tym na potrzeby
planowanych, realizowanych lub zrealizowanych przedsigwziec, o ktorych mowa w pkt 52, 54-57 i 59, wraz z towarzyszacg im
infrastruktura, o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz::

a) 0,2 ha na obszarach abjetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. 0 achronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktorych mowa w art, 6 ust. 1 pkt. 1-3 tej ustawy

b) 0,5 ha na obszarach innych niz wymienione w it. ;.

- § 3 ust. 1 pkt 60 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzieC mogacych znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. 2019 r., poz. 1839) linie kolejowe inne niz wymienione w § 2 ust. 1 pkt 29, urzadzenia do



52

53.

54.

5.5,

5.8.

5.7.

przetadunku w transporcie intermodalnym, mosty, wiadukty Iub tunele liniowe w ciggu drog kolejowych oraz bocznice co najmniej z
jednym torem kolejowym o diugo$ci uzytecznej powyzej 1 km;

W zwigzku z powyzszym, Ze planowane przedsiewziecia nie znajduje sie na obszarach objetych formami ochrony przyrody oraz w
ofulinach form ochrony przyrody, zgodnie z przediozonym bilansem terenu, w kiorym wnioskodawca wykazal, ze planowana
inwestycja, ktora spowoduje przeksztatcenie charakteru uzytkowania dziatki o nr ewid. 28, 29, 332, gdzie powierzchnia terenu zajeta
przez obiekty budowlane oraz pozostata powierzchnia przeznaczona do przekszialcenia tymczasowego w celu realizaci
przedsiewziecia wynosi do 12,6521 ha, zatem jest zaliczana do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie oddzialywa¢ na $rodowisko
zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministra z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie okreSlenia przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko (Dz. U. z 2019 ., poz. 1839).

Wobec powyZszego, jego realizacja wymagata uzyskania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsigwziecia, o ktorej mowa w art. 71 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1405
ze zm). W 2wigzku z tym przez Burmistrz Gminy Rzepin dnia 19.06.2023 r. wydat decyzie RGKSI.6220.10.2022.AEP o
srodowiskowych uwarunkowaniach. Realizacja inwestycji, a zwlaszcza sposob zabudowy dziatki o nr ewid. 28, 29, 332 terminala
intermodalnego wraz z niezbedng infrastrukiurg techniczng i zagospodarowaniem terenu — etap |, nalezy zrealizowaé zgodnie z
zapisami w/w decyzji.

Planowana inwestycje zaprojektowat w sposdb zapewniajacy spefnienie wymogow z zakresu warunkdw higienicznych i zdrowotnych
oraz ochrony $rodowiska, bezpieczenstwa pozarowego i uzytkowania.

Na podstawie wypisow z rejestru gruntow ustalic mozna, iz dziatka o nr ewid.. 28 sklasyfikowana jest w rejestrze gruntow jako grunty
orne oraz dziatka o nr ewid.. 332 sklasyfikowana jest w rejestrze gruntow jako grunty orne, faki trwate i nieuzytki, diatego tez zgodnie
z art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o achronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. 2022, poz. 2409) wymaga wylgczenia z
produkgji rolnej, poniewaz wyzej wymienione typy gruntéw sg gruntami rolnymi.

Inwestycja zlokalizowana jest w granicach wystepowania Glownych Zbiornikdéw Wéd Podziemnych: Dolina Kopalna Wielkopolska nr
144 oraz kopalinach wegla brunatnego zioza ,Rzepin” WB5603.

Nalezy stosowaé odpowiednie przepisy rozporzadzenia Ministra Transportu | Gospodarki Morskiej w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budowle kolejowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2018 r. poz. 987 z pdzn. zm.), a szczegdlnosci:

5.5.1. Przepisy rozdziatu 3 ,Obiekty dia obstugi przewozow towarowych” w dziale VI ,Kolejowe budowle towarzyszace'.

5.5.2. W odniesieniu do gruntow przylegtych do linil kolejowej o znaczeniu panstwowym, nie moze ona powodowaé zagrozen dla
bezpieczenstwa ruchu kolejowego, np. niszczenie lub uszkadzanie istniejacego torowiska i jego urzadzen albo poprzez zmniejszenie
ich wartosci uzytkowej finii kolejowej oraz nie moze ogranicza¢ mozliwosci przebudowy lub remontu tej linii kolejowej.

Nalezy stosowat odpowiednie przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wymagan w zakresie odiegfosci | warunkdw
dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewéw, elementow ochrony akustycznej i wykonywania robét ziemnych w sasiedztwie linii
kolejowej, a takZze sposobu urzadzania i utrzymywania zaston od$nieznych oraz paséw przeciwpozarowych (Dz. U. z 2014 r. poz.
1227), a szczegolnosci:

5.6.1. Roboty ziemne moga by¢ wykonywane w odlegtosci nie mniejszej niz 4,0 m od granicy obszaru kolejowego;

5.6.2. Wykonywanie robot ziemnych w odleglosci od 4,0 do 20,0 m od granicy obszaru kolejowego powinno byé kazdorazowo
uzgadniane z zarzadcq infrastruktury.

Nalezy stosowat odpowiednie przepisy art. 53 i 54 ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2023 r. poz.
602), a szczegolnosci zabezpieczy¢:

5.7.1. Usytuowanie budowli, budynkéw, drzew i krzewow oraz wykonywanie robét ziemnych w sasiedztwie linii kolejowych, bocznic
kolejowych i przejazddw kolejowych moze miet miejsce w odlegiodci niezaklocajace] ich eksploatacje, dziatania urzadzen zwigzanych
z prowadzeniem ruchu kolejowego, a takZe niepowodujacej zagrozenie bezpieczenstwa ruchu kolejowego.

5.7.2. Budowle i budynki moga by¢ usytuowane w odlegloéci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego, z tym, ze
odlegtos¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m.

Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoiczesnej:

6.1.

6.2,

Teren i obiekt zamierzenia inwestycyjnego nie jest objety wymaganiami w zakresie dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr
kultury wspolczesnej.

Kto, w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on
zabytkiem, jest obowigzany:
6.2.1. wstrzymaé wszelkie roboty mogace uszkodzic lub zniszczy¢ odkryty przedmiot,
6.2.2. zabezpieczyc, przy uzyciu dostepnych srodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,
6.2.3. niezwlocznie zawiadomi¢ o tym wiasciwego wojewodzkiego konserwatora zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza

Miasta Rzepin.

Obstuga w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

Fils

7.2.
73
74.
75.
78.
77,

8,

Teren inwestycji obstugiwany bedzie z drogi powiatowej nr 1254F - dz. nr ewid. 39 pod warunkiem, ze:

- zjazdy z drogi powiatowej nr 1245F wykonane bedg w w systemie bezkolizyjnym z zastosowaniem pasow wylgczeniowych w ruchu
samochodowym w obrebie tych zjazdow,

- uzgodnienia z zarzadcq drogi lokalizacji zjazdu zwyklego z dziatki drogowej o nr ewid. 39 obreb 0010 Gajec , gm. Rzepin do dziatek,
na ktorych planowana jest inwestycja.

Zapewni¢ od 70 do 85 miejsc postojowych granicach terenu dla samochoddéw oscbowych.

Zapewnit od 70 do 90 migjsc postojowych granicach terenu dla samochodéw ciezarowych.

Zapewni¢ od 3 do 9 miejsc postojowych granicach terenu dla samochodow obslugujacych platforme kontenerowa,

W przypadku przejécia sieci uzbrojenia terenu przez pas drogowy nalezy uzyskac zezwolenie zarzadcy drogi publicznej na lokalizacje
w pasie drogowym urzadzenia niezwigzanego z potrzebami zarzadzania drogami i ruchem drogowym, a przed rozpoczeciem robot
zezwolenie na zajecie pasa drogowego w celu umieszczenia urzadzenia i prowadzenia robot.

Zaopatrzenie w wode - z sieci wodociggowej na zasadach jej wiasciciela EKO Sp. z 0.0. z Rzepina na podstawie promesy plL.dz.
105/2023 z dnia 23.02.2023 .

Odprowadzenie $ciekow bytowych - do sieci kanalizacyjnej na zasadach jej whasciciela EKO Sp. z 0.0. z Rzepina na podstawie
promesy pL.dz. 105/2023 z dnia 23.02.2023 r.

Zasilanie w energie elektryczng - z sieci elektroenergetycznej na zasadach jej wlasciciela PKP Energetyka Kolejowa S. A. we
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Wroctawiu na podstawie promesy 0S4-5716/44680-1/23 z dnia 30.06.2023 1. oraz z indywidualnej instalacji fotowoltaicznej.

79.  Zaopatrzenie w cieplo - indywidualne Zrodio ciepla.

7.10.  Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — powierzchniowe do gruntu oraz do dotow chlonnych lub do zbiornikow retencyjnych
w obrebie wiasnego terenu na podstawie przepisow odrebnych.

7.11. Wykorzystanie istniejacych elementow uzbrojenia komunalnego (z zakresu dostawy wody, odbioru $ciekow sanitarnych,
elekiroenergetyki i telekomunikacji) znajdujacych sie na terenie inwestycji. Dopuszcza sig przebudowe i medernizacje istniejacych
przytaczy i sieci na calym obszarze objetym inwestycja oraz wykonanie nowych przylaczy na warunkach wiasciciela lub zarzadcy
sieci.

7.12. W przypadku kolizji planowanej inwestycji z istnigjacymi podziemnymi i nadziemnymi elementami infrastruktury technicznej, nalezy je
usunaé na warunkach i w uzgodnieniu z wiacicielami sieci.

7.13. Nalezy zachowaé warunki techniczne w zakresie odleglosci od istniejacych sieci uzbrojenia podziemnego okreslone przez jednostki
branzowe.

7.14, Gromadzenie i usuwanie odpadow statych:

7.14.1. Segregacja u zrodta w pojemnikach usytuowanych na terenie wiasnej posesji | wywoz przez odpowiednie stuzby na gminne
sktadowisko odpadow.

7.14.2. Nalezy przewidziec miejsca na pojemniki stuzace do czasowego gromadzenia odpadow statych zgodnie z § 22 oraz
zachowaé odleglosci zgodnie z § 23 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 .
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U.z 2022 r. poz. 1225).

8. Wymagania dotyczace interesow 0sob trzecich:
8.1.  Realizacje inwestycji nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy ochrong uzasadnionych interesow osob trzecich,
82.  Projektowana inwestycja nie moze utrudnia¢ dostepu i korzystania z nieruchomosci sasiednich.

83. Nalezy stosowatc odpowiednie przepisy Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
7 czerwea 2010 1. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektow budowlanych i terenow (Dz. U. 22010 r. Nr 109
poz. 719).

8.4. Projekt zagospodarowania terenu inwestycji oraz projekt budowlany obiekiu nalezy uzgodnic w zakresie i formie wymaganej
przepisami odrebnymi.

85.  Wprowadza sie zakaz prowadzenia dziatalnodci, kidrej uciazliwo$¢ mogtaby wykraczac poza granice obszaru lokalizacji inwestycii.

86.  Inwestycje nalezy zaprojektowaé, realizowaé i uzytkowa¢, poprzez zapewnienie spefnienia wymogow zawartych w art. 5 ustawy
Prawo Budowlane, w szczegolnosci dotyczacych ochrony przed hatasem, wibracjami, zakioceniami elektrycznymi i promieniowaniem,
zanieczyszczeniem wody | powietrza.

87.  Na podstawie §2 ust. 7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczef i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy ustala sie wymagania
dotyczace ochrony intereséw osab trzecich, poprzez zaprojektowanie inwestycii tak, aby spelni¢ warunki:

8.7.1.1. Dotyczace naturalnego oéwietlenia na dziatkach bezposrednio sasiadujacych, zgodnie z §13 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz.
1225).

8.7.1.2. Zapewnienia bezpieczenstwa pozarowego, zgodnie z Dzialem VI rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U.z 2022 r. poz. 1225).

9. Ochrona wedtug przepisow odrebnych:
Teren nie jest narazony na niebezpieczenstwo osuwania si¢ mas ziemnych oraz nie jest terenem gorniczym.

10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaty wyznaczone na mapie w skali 1:1000 stanowiacej integralny zatacznik do niniejszej decyzji.

11. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zawiera zatacznik nr 2 do decyzji.

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 56 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie mozna odmowic ustalenia warunkow
zabudowy, jeZeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnymi. Kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawg do
zagospodarowania terenu, do kiorego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
albo decyzji o warunkach zabudowy, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz 0s0b trzecich, o czym mowi art. 6 ust. 2
pkt 1 ww. ustawy.

W zwiazku z brakiem migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu objetego inwestycja, ustalono warunki zabudowy w
oparciu o:

1) wniosek zlozony przez Pana tukasza Biernackiego - pefnomocnika dziatajacego w imieniu MCG Sp. z 0.0. z siedzibg przy ul. Lipowa 36 ,

69-200 Sulecin z dnia 18.07.2023 r. o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji okreslonej w pkt 1 niniejszej decyzj,

2) analize warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, stanu faktycznego i prawnego terenu.
Wniosek zawiera niezbedne elementy, kitre zostaly okreslone zgodnie z art. 52 ust. 10 2 1 at. 61 ust. 6 i 7 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym.

Stosownie do wymogow procedury administracyjnej oraz wymogow art, 6 ust. 2 pkt 2 wspomnianej powyzej ustawy (kazdy ma prawo w
granicach okreslonych ustawa do ochrony wiasnego interesu prawnego, przy zagospodarowaniu terenéw nalezgcych do innych osdb lub
jednostek organizacyjnych), postepowanie w sprawie wydania decyzji toczylo sig z udziatem wnioskodawcy oraz wszystkich pozostatych stron
postepowania.

Na podstawie wypiséw z rejestru gruntow ustalono, iz nieruchomos¢ o nr ewid. 28 objeta wnioskiem w sprawie stanowi teren oznaczony
symbolem RVI — grunty orne o powierzchni 0,29 ha, nieruchomos¢ o nr ewid. 29 objeta wnioskiem w sprawie stanowi teren oznaczony symbolem
dr - drogi o powierzchni 0,04 ha, nieruchomo$¢ o nr ewid. 332 objgta wnioskiem w sprawie stanowi teren oznaczony symbolem RIVb — grunty orne
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o powierzchni 0,1511 ha, RV - grunty orne o powierzchni 4,9964 ha, RVI - grunty orne o powierzchni 7,0748 ha, LV - taki trwale o powierzchni
0,0190 ha, N - nieuzytki o powierzchni 0,0808 ha.
Wskazuje sig, ze:

Teren objety wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w
zwigzku z tym, zgodnie z art. 59, ust. 1 ustawy, wnioskowane zamierzenie inwestycyjne wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji,
po przeprowadzeniu analizy, o ktorej mowa w §3 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588).

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe
jedynie w przypadku tacznego spelnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmnigj jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcii, paramefrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiekiow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

4)  teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg
uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono wokét wnioskowanej dziatki, kiorej dotyczy wniosek
o ustalenie warunkow zabudowy, obszar analizowany i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w
zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1, pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Obszar analizowany
wyznaczono w promieniu okoto 800 m od granic terenu objetego wnioskiem zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Jest to odlegto$¢ rownaiwieksza od trzykrotnej szerokosci frontowej granicy terenu (3 x 1150 m=3450m), z
ktorej bedzie odbywat sie wjazd na dziatke. Powigkszenie obszaru analizy od strony wschodniej do 750,0 m wniosto rzeczywisty obraz skali
zurbanizowania terenu do niniejszej sprawy, poniewaz obszar ten jest zabudowany jako zabudowa przemystowa i zabudowa ustugowa, dlatego
nie spowoduje to aberracji stanu faktycznego. Po przeprowadzonej analizie funkcji oraz cech zabudowy terenu stwierdza sig, ze wnioskowana
inwestycja spetnia wymogi okre$lonego w art. 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy.

Orzecznictwo wskazuje, ze mozna zwigkszy¢ obszar analizy i przyjat wigkszy, niz trzykrotnos¢é frontu obszaru analizowanego, Wyrok WSAw
Gdarsku z 201212419 1| SAGd 60142, Kiedy planowane przedsiewziecie spelnia wymogi okre$lone w art.61 ust 1 ustawy Prawo budowlane, a obszar
analizy okazat sie niewystarczajacy, a na podstawie oceny catoksztattu uwarunkowan przestrzennych przyjeto wigkszy obszar analizowany, ktory
obejmuje teren wzdluz drogi powiatowej nr 1254F. Taki obszar analizy daje mozliwos¢ przebadania jak ksztatowat sie charakter zabudowy na
danym terenie, jakie sg tendencje i mozliwosci zabudowy w tej czesci miasta. Droga powiatowa nr 1254F stanowi rzetelne odzwierciedlenie
wystepujacej zabudowy, czego nie wolno pomijaé w zasadach ksztaltowania fadu przestrzennego. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu wynika, Ze w granicach tego obszaru zlokalizowana jest zabudowa o funkcji mieszkalnej i ustugowej, w zwigzku z tym
inwestycja, kiora jest tematem opracowania jest kontynuacjg funkcji mieszkalno-ustugowej. Parametry, cechy i formy architektoniczne oraz
zagospodarowanie terenu, ktore zostaly przyjete w projekcie, rowniez s kontynuacja zabudowy mieszkaniowo — ustugowej. Ponadto, teren dzialki
28. 29. 332 ma dostep do drogi publicznej, oraz projektowanie uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego, a teren nie
wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych na cele nierolnicze i niele$ne. “planowana inwestycja nie znajduje sig w
katalogu przedsigwzigé mogacych znaczqco oddziatywacé na Srodowisko, a projekt niniejszej decyzji zostat sporzadzony przez osobe wpisang na
liste izby samorzqdu zawodowego architektow i zostat uzgodniony z zarzadeg drogi”

Orzecznictwo wskazuje, iz nie mozna zawezaC warunku dobrego sasiedztwa w przypadku planowanej inwestycji, za wzgledu na polozenie
dziatki oraz to, ze lezy w sasiedztwie terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych, a nie w zwartym obszarze. Zamierzenie inwestycyjne przedstawione
przez Whioskodawce bedzie uzupeinieniem funkcji zastanych w obszarze analizowanym. Zauwazy¢ nalezy, iz w doktrynie dominuje szeroka
interpretacja ,sasiedziwa’. Ponadto przewaza poglad, iz nie mozna w sposob zawezajacy podchodzic od wskaznika zabudowy, czy innych
parametrow ustalanych w decyzji o warunkach zabudowy, poniewaz moze to prowadzi¢ do nieproporcjonainego ograniczenia prawa wiasnosci,
ktérego elementem jest prawo do zabudowy. Szczegolny charakter decyzji o warunkach zabudowy powoduije, iz wydajac rozstrzygniecia organ
zobowigzany jest baczy¢, by nie doprowadzi¢ do naruszenia konstytucyjnego prawa wiasnosci (prawa do zabudowy). Wyrok NSA sygn. Il OSK
789/07 z dnia 8 lipca 2018 r. wskazuje iz ,kontynuacja funkcji zabudowy | zagospedarowania terenu rozumiana musi by¢ szeroko, zgodnie z
wykladnig systemowa, a wystepujace watpliwosci nalezy rozstrzygaC na rzecz uprawnien wiadciciela (inwestora) w celu zachowania wolnosci
zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy’. Podobna my$l wyrazono w wyroku z dnia 19 listopada 2010 r. sygn. Il OSK 1745/09, w ktérym
podkreslono, iz ,zgodnie tez z art. 64 ust, 3 Konstytucji, wiasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie
narusza fo istoty prawa wiasnosci, Z istoly prawa wlasno$ci wynika tez prawo do zabudowania nieruchomosci gruntowej, pod warunkiem
zgodnos$ci zamierzenia budowlanego z przepisami” (por. art. 4 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 ze
zm.). ,Prawo zabudowy jako element prawa wtasnosci, moze by¢ ograniczone przepisami ustawowymi i requlacjami planistycznymi. Ograniczenia
te nie mogq byc jednak interprefowane ,rozszerzajaco”. Wskazujac na powyzsze NSA podnitst, ze ,zarowno dokiryna i orzecznictwo przyjmujg
szerokie rozumienie kontynuacji funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z wykfadnig systemows, ktora kaze rozstrzygac watpliwosci
na rzecz uprawnien wiasciciela po to, by mogfa by¢ zachowana zasada wolnosci zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy. Podstawg
odmowy wydania decyzji musiataby byC sprzeczno$é projektowane] inwestycji z funkcjg obiektow juz istnigjgcych’. |dentycznie role warunkow
zabudowy traktujg przedstawiciele doktryny. Z. Niewiadomski podkresla, ze ,podstawg odmowy wydania decyzji musiataby byc sprzecznosc
projektowanej inwestycji z funkcjg obiektow juz istniejacych, ktérg organ potrafitby racjonalnie wykazac w uzasadnieniu decyzji. Nie mozna uznac,
7e podstawq do wydania decyzji odmownej bytby sam brak zgodnosci pomiedzy inwestycjg a zastanym zagospodarowaniem terenu, rozumiany
jako brak tozsamo$ci obiektu projektowanego z obiektem istniejacym. Trzeba pamigtac, ze celem ustawodawcy jest zachowanie fadu
przestrzennego, a nie zablokowanie inwestycji w razie braku planu migjscowego” (Z. Niewiadomski, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Komentarz, Warszawa 2013, wyd. el. Legalis, komentarz do art. 61, pkt 2. Nie sposob interpretowac przepisu art. 61 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym bez uwzglednienia norm rangi konstytucyjnej, tak samo niedopuszczalna jest wykladnia ww.
rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w oderwaniu od brzmienia przepisu ustawy. Przepis rangi podstawowe] musi by¢ interpretowany w taki
spostb, aby ostateczny wynik jego wyktadni miescit sie w ramach wyznaczonych przez ustawe. NSA niejednokrotnie podkreslit — w tym m.in,
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w wyroku z dnia 31 maja 2010 r. sygn. I! QSK_BGO/OQ - iz rat.o legi art. 61 .ust‘ 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wymaga zastosowania wykla_dm celowoscmwe!. Jego istota jest utrzymanie tadu prze_str;ennego. Zwrbcono rowniez uwage, iz restrykcyjna ze
wzgledu na interes publiczny | literalna wykladnia art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie moze prowadzic
do automatycznego uznania prymatu tadu przestr‘zennego nad prawem wlasnoéci, niezaleznie od tego jakie sa okolicznosci | wymogi konkretnej
sprawy. Taki poglad jest uzasadniony kOf?SlleC}fj!’!a zasadg dz_la#ama.w rz'amach'wymogu demokratycznego panstwa prawa - art. 2 Konstytucji
RP. W tym wyroku Sad zaakcentowat kon!epzno_sc przedklgdama nalezytej uwagi zasadzie wynikajacej z art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, polegajacej na prawie do zabu’dov\fy_jag tez wystrzegania si¢ zachowan nadmiemie formalistycznych,
nieproporcjonalﬂYCh do potrzeb interesu publi_cgnegp. Zaqwazono rowniez, ze rozporzgdzenie wykonawcze, kidre oczywicie nie moze mie¢
pierwszenstwa przed ustawg przewldu;e mozliwos¢ odmiennego od ustalonego w jego przepisach podejscia w indywidualnym przypadku.
Orzecznictwo sadowo-administracyjne dopuszcza powyzszg okolicznose, gdyz w wyroku sygn. I OSK 1732/156 - Wyrok NSA 2017-03-09
stwierdzono, iz ,Podzieli¢ nalezy poglad Naczelnego Sadu Administracyjnego wyrazony w wyroku z dnia 1 lipca 2016 r., Il OSK 1931/14, Ze
wymagania tzw. dobrego sasiedztwa nie mozna rozumie¢ w sposob, ktdry cafkowicie podporzadkowuje projektowanq inwestycje zabudowie
sqsiadujacej | doprowadzi do ngkazu mechalv‘mcznegto‘ pow:gfa_ma funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaftowania zabudowy oraz
zagospodarowania_teren. Wymég kontynuacji funkcji i wskaznikéw, o ktérej mowa w art. 61 ust 1 pkt 1 u.p.zp. pozostawia migjsce na
roznorodnosc, a wiec i pewne odstepstwa pod warunkiem zachowania harmonii (fadu przestrzennego). Jako Ze w rozpoznawanej sprawie obszar
poddany analizie jest ré6znorodny w swej funkgji nie sposdb uznac, Ze zastosowane odstepstwa doprowadzq do naruszenia fadu urbanistycznego.”
Podsumowujac, stwierdzono, iz wnioskowane zamierzenie polegajace na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z infrastrukiurg
towarzyszaca, speinia warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 1 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Warunek art. 61 ust. 1 pkt 1
kontynuacja funkgji — jest spetniony. W zwiazku z powyzszym inwestycja stanowi kontynuacje funkcji istniejacej w obszarze analizowanym
dotyczaca funkcji mieszkalnej z uzupeinieniem funkgji ustugowe;.

W dniu 05.09.2023 r. do tut. Urzedu wplynglo pismo Polskich Kolei Pafistwowych S.A. w sprawie zawarcia zapisow w niniejszej decyzji
dotyczacych planowanej w najblizszym sasiedztwie linii kolejowych o znaczeniu paristwowym nr 3 Warszawa Zachodnia — Kunowice i nr 273
Wroctaw Gtéwny — Szczecin Glowny zapisow zgodnie z ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2023 r. poz. 602) oraz
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wymagan w zakresie odlegtosci i warunkow dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewow,
elementow ochrony akustycznej i wykonywania robot ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzymywania zaston
odénieznych oraz pasow przeciwpozarowych {Dz. U. z 2014 r. poz. 1227) oraz ponadto o koniecznosci uzgadniania projekiu decyzji z Prezesem
Urzedu Transportu Kolejowego w Warszawie, a ktore to uwagi zostaly zawarte w tresci.

Ze wzgledu na fakt, Ze dziatka, na kiorej ma zostac zrealizowana przedmiotowa inwestycja przylega do drogi gminnej — dziatka o nr 27
zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt ninigjszej decyzji wymagal uzgodnienia z
wiasciwym zarzadc drogi. W zwiazku iz organem wiasciwym do uzgodnienia jest Burmistrz Gminy Rzepin, nie zachodzi potrzeba dokonania
uzgodnien projektu decyzji w zakresie obszaru przylegtego do drogi publicznej w sytuacji, gdy zarowno do wydania decyzji w postepowaniu
gtownym, jak i zajeciu stanowiska przez inny organ w trybie art. 106 kpa uprawniony jest ten sam organ.

Niniejsza decyzja wymagata uzgodnien, w trybie art. 106 KPA, zgodnie z ustawg o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (upzp) na
podstawie:

—  art. 53 ust. 4 pkt 6 ze Starostwem Powiatowym odnosnie ochrony gruntéw rolnych, organ ten w ustawowym terminie nie zajal
stanowiska w zwigzku z powyzszym projekt uznaje sig za uzgodniony,

—  art. 53 ust. 4 pkt 9 z Zarzadem Drog Powiatowych w Slubicach wiasciwym zarzadca drogi, postanowienie z dnia 20.09.2023r.
sygn. ST.6730.36.2023 - uzgodniono pozytywnie.

—  art. 53 ust. 4 pkt 9a z Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego w Warszawie w odniesieniu do terenow zamknigtych kolejowych
— postanowienie z dnia 14.09.2023r., sygn. DOP-WUDI.484.1017.2023.2.MO - uzgodniono pozytywnie;

— art. 53 ust, 4 pkt 5 z Marszatkiem Wojewddztwa Lubuskiego w zakresie wystgpowania obszaru objgtego wnioskiem w granicach
Dolina Kopalna Wielkopolska nr 144 oraz kopalinach wegla brunatnego zloza ,Rzepin® WBS5603., organ ten w ustawowym
terminie nie zajat stanowiska w zwiazku z powyzszym projekt uznaje sig za uzgodniony.

W odniesieniu do udokumentowanych z6Z kopalin oraz wod podziemnych, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przedmiotowa inwestycja wymagata uzgodnienia z: Marszatkiem Wojewodztwa Lubuskiego,
organ ten w ustawowym terminie nie zajat stanowiska w zwiazku z powyzszym projekt uznaje sig za uzgodniony.

Ze wzgledu na postanowienie Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Gorzowie Wikp. z dnia 09 listopada 2021 r. znak: SKO.Go/420-
SHi1656/21 uchylajgce postanowienie Starosty Slubickiego z dnia 30 sierpnia 2021 r. znak: 0S.644.188.2021.ZSam w sprawie uzgodnienia w
toku innego postepowania prowadzonego przez Burmistrza Stubic projektu decyzji o warunkach zabudowy, z ktérego wynika, iz organem
wiasciwym do uzgodnienia w odniesieniu do udokumentowanych wod podziemnych jest Marszalek Wojewodztwa Lubuskiego, odstapiono od
uzgodnienia ze Starostg Stubickim, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 5, w zwiazku z art 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Sporzadzenie projektu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z art. 60 ust 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, powierzono osobie wpisanej na listg izby samorzadu zawodowego architektow — Lubuskiej
Okregowej Izby Architektow z siedzibg w Gorzowie Wikp. pod numerem LU 0133

Po rozpatrzeniu powyzszych okolicznosci faktycznych i prawnych stwierdza sie, Ze istnieje dostateczna podstawa do wydania decyzji jak w

sentencji.
POUCZENIE

Zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 r,, poz. 977),
wnioskodawcy,  ktory  nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot  nakladow  poniesionych
w zwiazku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Decyzia o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu nie upowaznia do rozpoczecia realizacji inwestycji. Inwestor
w terminie waznosci niniejszej decyzji winien wystapic z wnioskiem do Starostwa Powiatowego o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe,
zZlozonym zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Ninigjsza decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy wygasa z chwilg uchwalenia planu miejscowego, ktdrego ustalenia sg inne niz w
wydanej decyzji Iub uzyskania przez innego  wnioskodawce pozwolenia na budowe (art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym).

0d decyzjl stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Gorzowie Wikp., za posrednictwem Burmistrza
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Rzepina, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwoania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracii publicznej o$wiadczenia o
zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Zataczniki:
1. Zalacznik Nr 1 - zalacznik graficzny do decyzji (w dwach egzemplarzach w tym jeden otrzymuje wnioskodawca, a drugi znajduje sig w aktach sprawy do wgladu w tut. Urzedzie).
2. Zalacznik Nr 2 - analiza urbanistyczna (w dwéch egzemplarzach w tym jeden otrzymuje wnicskodawca, a drugi znajduje sie w aktach sprawy do waladu w tut. Urzedzie).

trzymuja:
Petnomocnik
2. Lista 0séb bioracych udziat w postepowaniu znajduje sie w aktach sprawy
3. Ala



URZAD MIEJSKI
inle
W Rzepint Zalacznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy

] “ +‘ SZOV / 1
e sk Nr 49/2023 2 dnia 31 pazdziernika 2023

tel ffax 95 750 R? BE. 4575964 78

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

dla inwestycji planowanej do realizacji na dzialce o nr ewid. 28, 29, 332, obreb nr 0010 Gajec, jedn. ewid. 080504_5 Rzepin - obszar wiejski,
polegajace] na budowie terminala intermodalnego wraz z niezbedna infrastruktura techniczng i zagospodarowaniem terenu — etap |.

1,

Rodzaj inwestycji, kiora obejmuije:
- budowe bocznicy kolejowe] 4-torowej,
- budowe platformy kontenerowej,
- budowe torow dostawczych wraz z 2 suwnicami bramowymi oraz 2 wozkami wysiegnikowymi,
- budowe warsztatu wraz z czescig socjalno-biurowa,
- budowe budynku portierni,
- budowe stacji transformatorowej,
- budowe instalacji fotowoltaiczne),
- budowe infrastruktury technicznej;
- zagospodarowanie terenu.

Stan faktyczny i prawny terenu:
21.  Teren nie jest objety obowigzujacym planem zagospodarowania przestrzennego, ani obowigzkiem jego sporzadzania.

Obszar objety analiza,

W celu ustalenia wymagar dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono woko dziaki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o
ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadzono na  nim analizg funkcji oraz cech  zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkbw, o kiorych mowa w art. 61 ust 1, pkt 1-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej
zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego granice obszaru
analizowanego wyznacza sig na kopii mapy w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie
warunkow zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metréw. Za front dziatki zgodnie z ww. rozporzadzeniem nalezy rozumie¢ czes$t dziatki
budowlanej, ktora przylega do drogi, z ktorej odbywa sig gtéwny wjazd lub wejécie na dziatke. W przypadku niniejszej inwestycji glowny wjazd
odbywa sig bedzie z powiatowej drogi nr 1254F dz. nr ewid. 39, front obszaru inwestycji wynosi zatem 115,0 m. Dla wnioskowanej inwestycji
obszar analizowany wyznaczono w odlegloSci wigkszej niz trzykrotno$é szerokoéci frontu obszaru inwestygji, tj. w odleglodci 750,0 m, ze
wzgledu na potozenie dziatki, w rejonie zroznicowano zabudowanym okreélenie parametrow w analizie jest mozliwe tylko przy zwigkszeniu
obszaru analizowanego obejmujacego zabudowania. Diatego, obszar analizowany wyznaczono w promieniu okolo 750,0 m od granic terenu
objetego wnioskiem zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Jest to odleglosé rowna/wigksza od trzykrotnej szerokosci frontowej granicy terenu (3 x 115,0 m = 345,0
m), z kiorej bedzie odbywac sie wjazd na dziatke. Powiekszenie obszaru analizy od strony wschodniej do 750,0 m wniosto rzeczywisty obraz
skali zurbanizowania terenu do niniejszej sprawy, poniewaz obszar ten jest zabudowany jako zabudowa przemysiowa i zabudowa usfugowa,
diatego nie spowoduje to aberracji stanu faktycznego. Po przeprowadzonej analizie funkeji oraz cech zabudowy terenu stwierdza sie, e
wnioskowana inwestycja spefnia wymogi okrelonego w art. 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy.

Spostb zabudowy i zagospodarowania terenu:

41 Funkcja terenu: teren sklasyfikowany w ewidencji gruntéw jako grunty ome, drogi, taki trwafe i nieuzytki.

4.2. Sposb zagospodarowania terenu i cechy zabudowy: dziatka o nr ewid. 28, 29, 332 zlokalizowana jest w miejscowosci Gajec gm.
Rzepin w obrebie 0010 Gajec, jedn. ewid. 080504_5 Rzepin ~ obszar wiejski i sklasyfikowana w ewidencji gruntow jako grunty orne,
drogi, faki trwale i nieuzytki z dostepem do publicznej drogi powiatowej nr 1254F dz. 39. Na terenie objetym analizg usytuowana jest
zabudowa mieszkaniowa m. in. np. na dziaice nr ewid. 26/1, 31, 34/30, 34/25, 34/21, 32212, 65/2, 56, 57/3, 54/2, 54/5, 54/11, 511,
46/4, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna na dzialce nr ewid. 34/10, 34/8, zabudowa produkgji rolniczej na dzialce nr ewid. 24/4,
45, zabudowa gospodarcza na dzialce nr ewid. 25, 34/31, 34/18, 34/16, 54/5, zabudowa uslugowa na dzialce nr ewid. 24/2, 34/33,
36/19, zabudowa infrastrukturg kolejowa na dzialce nr ewid. 36/8, 36/5.

W zwigzku z powyzszym inwestycja stanowi kontynuacje funkcji istniejacej w obszarze analizowanym.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspétczesnej:

51.  Teren i obiekt zamierzenia inwestycyjnego nie jest objety wymaganiami w zakresie dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury wspolczesnej.

52.  Kio, w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego istnigje przypuszczenie, iz jest on
zabytkiem, jest obowiazany:
521 wstrzymac wszelkie roboty mogace uszkodzié lub zniszczyé odkryty przedmiot,
522 zabezpieczyt, przy uzyciu dostepnych $rodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,
523 niezwlocznie zawiadomi¢ o tym wlasciwego wojewodzkiego konserwatora zabytkéw, a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza

Miasta Rzepin.

Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

6.1.  Planowane przedsigwzigcie zalicza sig do przedsiewzieé mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywat na $rodowiske zgodnie z:
- § 3 ust. 1 pkt 54 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzigt mogacych znaczaco
oddzialywac na $rodowisko (Dz. U. 2019 r., poz. 1839) zabudowa przemystowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub
magazynowa, wraz z towarzyszaca jej infrastruktura, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:
a) 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 89 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004
r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt. 1-3 tej ustawy
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8.

6.2.
6.3.

6.4.

b) 1 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a;. . . o
- § 3 ust. 1 pkt 58 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco

oddzialywat na érodowisko (Dz. U. 2019 r., poz. 1839) garaze, parkingi samochodowe lub zespoty parkingow, w tym na potrzeby
planowanych, realizowanych lub zrealizowanych przedsigwzigé, 0 ktorych mowa w pkt 52, 54-57 i 59, wraz z towarzyszacq im
infrastruktura, o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz:: . . o

a) 0,2 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 819 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004
r. 0 achronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, 0 ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt. 1-3 tej ustawy

b) 0,5 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. &;. _ L

- § 3 ust. 1 pkt 60 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 1. w sprawie przedsigwzigt mogacych znaczaco
oddzialywat na $rodowisko (Dz. U. 2019 r., poz. 1839) linie kolejowe inne niz wymienione w § 2 ust. 1 pkt 29, urzadzenia do
przetadunku w transporcie intermodalnym, mosty, wiadukty lub tunele liniowe w ciggu drég kolejowych oraz bocznice co najmniej z
jednym torem kolejowym o diugosci uzytecznej powyzej 1 km;

W zwigzku z powyzszym, ze planowane przedsigwziecia nie znajduje sie na obszarach objetych formami ochrony przyrody oraz w
otulinach form ochrony przyrody, zgodnie z przediozonym bilansem terenu, w ktorym wnioskodawca wykazat, ze planowana inwestycja,
ktora spowoduje przeksztalcenie charakteru uzytkowania dziatki o nr ewid. 28, 29, 332, gdzie powierzchnia terenu zajeta przez obiekty
budowlane oraz pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztalcenia tymczasowego w celu realizacii przedsigwzigcia wynosi do
12,6521 ha, zatem jest zaliczana do przedsigwzieé mog4cych potencialnie oddzialywac na Srodowisko zgodnie z rozporzadzeniem
Rady Ministra z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie okre$lenia przedsigwzigt mogacych znaczgco oddziatywat na $rodowisko (Dz. U. z
2019, poz. 1839).

Wobec powyisze)go, jego realizacja wymagala uzyskania decyzji o $rodowiskowych Iuwarunkoxf..rani.ach zgody‘ na realizacje
przedsiewziecia, o kiorej mowa w art. 71 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na érodowisko (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1405 ze zm.). W
zwigzku z tym przez Burmistrz Gminy Rzepin dnia 19.06:2023 r. wydat decyzje RGKSI.6220.10.20?2.AEP o Srodowiskowych
uwarunkowaniach. Realizacja inwestycji, a zwlaszcza sposob zabudowy dzialki o nr ewid. 28, 29, 332 iermlpala.intermodalqggo wraz z
niezbedna infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu — etap |, nalezy zrealizowat zgodnie z zapisami gm‘w decyzw
Planowang inwestycje zaprojektowaé w sposob zapewniajacy spelnienie wymogow z zakresu warunkow higienicznych i zdrowotnych
oraz ochrony $rodowiska, bezpieczenstwa pozarowego i uzytkowania. . ‘

Na podstawie wypisow z rejestru gruntéw ustalic mozna, iz dziatka o nr ewid.: 28 sklasyfikowana jest w rejestrze gruntow jako grunty
ormne araz dziatka o nr ewid.: 332 sklasyfikowana jest w rejestrze gruntéw jako grunty orne, {aki trwate i nieuzytki, diatego tez zgodnie z
art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych (tj. Dz. U. 2022, poz. 2409) wymaga wylaczenia z
produkcji roingj, poniewaz wyZej wymienione typy gruntow sa gruntami rolnymi. . i

Inwestycja zlokalizowana jest w granicach wystgpowania Glownych Zbiornikow Wad Podziemnych: Dolina Kopalna Wielkopolska nr 144
oraz kopalinach wegla brunatnego zloza ,Rzepin’ WB5603.

Analiza (wediug art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 . 0 planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym):

1A,

7.2,

T

74.

7.5,

Dziatki sasiednie znajdujace sie w granicach analizy terenu - 53 zabudowane.

Teren inwestycji obsiugiwany bedzie z drogi powiatowej nr 1254F - dz. nr ewid. 39. . e ] .

Na podstawie wypisow z rejestru gruntow ustalono, iz nieruchomos$¢ o nr ewid. 28 objeta wnlos?klem W sprawie stanowi teren
oznaczony symbolem RVI - grunty ore o powierzchni 0,29 ha, nieruchomos¢ o nr ewid. 29 objeta wnlogklern w sprawie stanowi teren
oznaczony symbolem dr — drogi o powierzchni 0,04 ha, nieruchomo$é o nr ewid. 332 objeta wmpskuem w sprawie stanowi teren
oznaczony symbolem RIVb - grunty ome o powierzchni 0,151 ha, RV - grunty orne o powierzchni 4,9964 ha, RVI — grunty orme o
powierzchni 7,0748 ha, LV - {aki trwate o powierzchni 0,0190 ha, N — nieuytki o powierzchni 0,0808 ha.

Obstuga techniczna terenu: . .

74.41. Zaopatrzenie w wode - z sieci wodociggowej na zasadach jej wiasciciela EKO Sp. z 0.0. z Rzepina na podstawie promesy

pL.dz. 105/2023 z dnia 23.02.2023 1. . ;
742.  Odprowadzenie Sciekow bylowych — do sieci kanalizacyjnej na zasadach jej wiasciciela EKO Sp. z 0.0. z Rzepina na

podstawie promesy pL.dz. 105/2023 z dnia 23.02.2023 r ) o .
743 Zasilanie w energie elektryczna - z sieci elektroenergetycznej na zasadach jej wlasciciela PKP Ene.rgetyk.a Kolejpwa S.A
we Wroclawiu na podstawie promesy 0S4-5716/44680-1/23 z dnia 30.06.2023 r. oraz z indywidualnej instalacji

fotowoltaicznej.

744.  Zaopatrzenie w cieplo - indywidualne Zrédto ciepta. o

745, Odprowadzenie wod opadowych z dachu — powierzchniowe do gruntu oraz do dolow chtonnych lub do zbiornikéw
retencyjnych w obrebie wiasnego terenu na podstawie przepisow odrebnych. o .

746.  Wykorzystanie istniejacych elementow uzbrojenia komunalnego (z zakresu dostawy wody, odbioru Sciekbw sanitarnych,
elektroenergetyki i telekomunikacii) znajdujgcych si¢ na terenie inwestycji. Dopuszcza si¢ przebudowg i modernizacje
istniejacych przylaczy | sieci na calym obszarze objetym inwestycjg oraz wykonanie nowych przytaczy na warunkach
wiasciciela lub zarzadcy sieci. . - o

747. W przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejacymi podziemnymi i nadziemnymi elementami infrastruktury technicznej,
nalezy je usuna¢ na warunkach i w uzgodnieniu z wiascicielami siec .

7438 Nalezy zachowaé warunki techniczne w zakresie odlegloéci od istniejacych sieci uzbrojenia podziemnego okreslone przez
jednostki branzowe.

749, Gromadzenie i usuwanie odpadow stafych: . ) L .

7.49.1. Segregacia u Zrodta w pojemnikach usytuowanych na terenie wiasnej posesji i wywoz przez odpowiednie stuzby na
sktadowisko odpadow.

7.49.2. Nale?y przewidzie¢ miejsca na pojemniki stuzace do czasowego gromadzenia odpadc';w stalych zgodnie z § 22 oraz
zachowat odleglosci zgodnie z § 23 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225).. . .

Uwarunkowania wynikajace z przepisow odrebnych — Teren nie jest narazony na niebezpieczenstwo osuwania sie mas ziemnych oraz

nie jest terenem gbrniczym.

Analiza (wedlug art. 61 ust, 6 i 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym):



8.2.1.
822
8.23.
824
8.25.
8.26.

Granice obszaru analizowanego zostaly wyznaczone zgodnie z § 3 ust 2 fre
w sprawie sposobow ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przepadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i przedstawione na zatgczniku graficznym.

Celem analizy jest ustalenie wymagan dotyczacych:

2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury

Linii zabudowy.

Wskaznika powierzchni zabudowanej w stosunku do powierzehni dzialki.

Szerokoéci elewacii frontowej.

Wysokosci elewacii frontowe;.

Geometrii dachu. o .
Dla ustalenia warunkow zabudowy stosuje sie w zakresie odpowiednim dla przedmiotu | S:harakteru sprawy quporzqdzemg
Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy |
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., Nr
164, poz. 1588).

8.3.  Linia zabudowy: )
8.3.1. Nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z zalacznikiem graficznym nr 1 do decyzji. , . '
8.3.2. W odniesieniu do pozostalych granic nieruchomosci o nr ewid. 28, 29, 332 nalezy zachow'acl; w:aruqk| dotyczace sytuowania
projektowanej inwestycji do granic dzialki i od zabudowy na dziatkach sasiednich oraz urzadzen i obiektow terenowych, zgodnie z
obowigzujacymi przepisami edrebnymi. ) . .
84.  Wskaznik powierzchni zabudowanej w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu: w przedziale od 1,0% do 20,0% powierzchni
obszaru inwestycji, jak wskaznik wystepujacy w obszarze analizowanym, zgodnie z § 6 ust. 1. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 26 sierpnia 2003 w sprawie sposobu ustalania wymagai dofyczacych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588).

L.p. Nr dziatki Wskaznik powierzchni zabudowy [%]
1. 2414 3
2 24/3 2
3 25 12
4, 26/1 1
L a2n 21
6. 31 9
7 3412 37
8. 2412 33
9, 34/33 12
10. 34/31 25
1. 34/30 39
12, 34127 11
13, 34/26 15
14, 34125 12
15. 34/22 10
186. 3421 11
17. 34/20 17
18. 3418 21
19. 34/16 15
20. 3410 43
21, 34/8 25
22. 32212 12
23. 66/1 15
24, 65/2 16
25. 64/2 5
26. 64/1 30
27. 56 10
28. 5711 26
29. 5712 26
30. 5713 21
3. 58/1 8
32, 5411 16
33. 5412 39
34, 54/3 9
35. 54/4 15
36. 54/5 25
37. 54/10 15
38. 54111 14
39. 54/12 61
40. 54/46 17
41, 54/47 16
42. 511 19




43, 45 9
44, 46/4 15
45, 46/5 26
46, 44 25
47. 36/5 8
48, 3617 11
49, 36/8 7
50. 36119 11
51. 54/51, 54/44 14
srednia 18

Wartosci uzyte w tabeli s wielko$ciami przyblizonymi. . .

Szerokost elewaci frontowej dia planowanej inwestycji ~w przedziale od 7,0 m do 61,0 m, jak wskaznik wys?epulqcy w obszarze
analizowanym, zgodnie z § 6 ust. 1. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnig 2003 w sprawie sposobu usta!am:a
wymagan dotyczacych nowej zabudowy | zagospodarowania ferenu w przypadku braku migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588).

L.p. Nr dziatki Szerokos¢ elewacii frontowej [m]
1, 2414 53
2 2413 7
3 25 17
4, 2611 13
5 321 13
6 3 14
7 3412 13
8. 2412 12
9. 34133 19
10. 34/31 15
1. 34/30 14
12. 34/27 11
13. 34/26 8
14. 34/25 6
15. 34/22 9
16. 34/21 6
17. 34120 6
18. 34/18 25
19. 3416 18
20. 34/10 16
2. 34/8 9
22, 32212 13
23, 66/1 11
24, 65/2 10
25. 64/2 12
26. 6411 12
27. 56 9
28. 5711 8
29. 5712 14
30. 5713 16
3. 58/1 13
32. 54/1 8
33. 54/2 11
34. 54/3 6
35. 54/4 8
36. 54/5 18
37. 54110 6
38. 54111 6
39. 54/12 4
40. 54/46 6
41, 54/47 12
42. 511 17
43. 45 15
44, 46/4 23
45, 46/5 14
46. 44 12
47. 36/5 13




48. 36/7 17

49, 36/8 61

50. 36/19 49

51. 54/51, 54/44 19

Srednia 15
Wartosci uzyte w tabeli sg wielkoSciami przyblizonymi.
8.6. WysokoS¢ gornej krawedzi elewacii frontowej (do okapu poziomego) — do 14,0 m.
8.7 Maksymalna wysokos¢ budynku liczona od poziomu terenu do najwyzej polozonej krawedzi dachu (kalenicy) lub punktu zbiegu pofaci
dachowych — do 14,0 m;

8.8. Geometria dachu i material:

8.8.1. Ukiad pofaci dachowych - dach plaski o kacie pochylenia potaci w Przedziale -1°-10°,
8.8.2. Kalenica glowna w ukladzie — rownoleglym lub prostopadlym do linii zabudowy.
8.8.3. Materiat pokrycia — odpowiedni do dachéw ptaskich.

9. Wnioski koricowe: o o
Istniejg przestanki do ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu dla planowanej inwestycji jako kontynuacja funkcji oraz
parametrow, cech | wskaznikéw istniejacej zabudowy.
Biorac pod uwage zaistniale okolicznosci prawne, w mysl art. 64, w zwigzku z art. 56 ustawy z . dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, brak jest podstaw do odmowy ustalenia warunkow  zabudowy
dla inwestycji planowanej do realizacji na dzialce o nr ewid. 28, 29, 332, obrgb nr 0010 Gajec, jedn. ewid. 080504_5 Rzepin - obszar wiejski,

polegajacej na budowie terminala intermodalnego wraz z niezbedna infrastruktura techniczng i zagospodarowaniem terenu — etap |.

Z analizy wynika, ze w decyzji nalezy przyjaé nastepujace wskazniki urbanistyczne i ustalenia dia nowej zabudowy:
9.1.  Rodzaj inwestycji, ktéra obejmuje :
- budowe bocznicy kolejowej 4-torowej,
- budowe platformy kontenerowej, e .
- budowe toréw dostawczych wraz z 2 suwnicami bramowymi oraz 2 wozkami wysiegnikowymi,
- budowe warsztatu wraz z czgscig socjalno-biurowa, '
- budowe budynku portierni,
- budowe stacii transformatorowej,
- budowe instalacji fotowoltaicznej,
- budowe infrastruktury technicznej;
- zagospodarowanie terenu.
10.  Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu - zabudowa przemysiowa z ustugami wraz z magazynami, zabudowa parkingowa oraz

zabudowa kolejowa. S

10.1.  Nieprzekraczalna linia zabudowy w odleglosci 20,0 m od zewngtrznej krawedzi jezdni drogi powiatowej nr 1254F znajdujacej sig na
dziatce o nr ewid. 39 i w odleglosci 6,0 od granicy z dziatka grogi gminnej o nr ewid. 27, zgodnie z zalacznikiem graficznym nr 1 do
decyzji oraz nieprzekraczaina linia zabudowy w odlegloci nie mniejszej niz 10,0 m od granicy obszaru kolejowego znajdujacego sig na
dziatkach o nr ewid. 12, 80 i 35, z tym, ze odlegloé¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20,0 m.

10.2. W odniesieniu do pozostalych granic nieruchomosci o nr ewid. 28, 29, 332 nalezy zachowa¢ warunki dotyczace sytuowania
projektowanej inwestycji do granic dziatki i od zabudowy na dziatkach sasiednich oraz urzadzen i obiektow terenowych, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.

10.3.  Wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu - w przedziale od 1,0% do 20,0%.

10.4.  Inwestycje zaprojektowat zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 . poz. 1225).

10.5.  Ustalenia dla budowy budynku warsztatu wraz z czg$cig socjalno-biurowa;

10.5.1.  Szerokos¢ elewacji frontowej budynku — w przedziale od 35,0 m do 45,0 m.
105.2.  Wysokos¢ zabudowy — do trzech kondygnacii nadziemnych. .
10.5.2.1. Wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (do okapu poziomego) ~ do 14,0 m.
10.5.2.2. Maksymalna wysokos¢ budynku liczona od poziomu terenu do najwyzej potozonej krawedzi dachu (kalenicy) lub
punktu zbiegu potaci dachowych - do 14,0 m,
10.5.3. Geometria dachu i materiat:
10.5.3.1. Uktad potaci dachowych — dach plaski o kacie pochylenia pofaci w przedziale - 1°- 10°.
10.5.3.2. Kalenica gléwna w ukladzie — nie ustala sig ze wzgledu na dach plaski.
10.5.3.3. Materiat pokrycia — odpowiedni dla dachow piaskich.
10.6.  Ustalenia dla budowy budynku portierni:
106.1.  Szerokosc elewacji frontowej budynku — w przedziale od 9,0 m do 15,0 m.
10.6.2.  Wysokoé¢ zabudowy — do dwoch kondygnacji nadziemnych.
10.6.2.1. Wysokos$é gormej krawedzi elewacii frontowej (do okapu poziomego) —do 12,0 m.
10.6.2.2. Maksymalna wysoko$é budynku liczona od poziomu terenu do najwyzej polozonej krawedzi dachu (kalenicy) lub
punktu zbiegu potaci dachowych — do 12,0 m,
10.6.3. Geometria dachu i materiat:
10.6.3.1.  Uklad pofaci dachowych — dach plaski o kacie pochylenia potaci w przedziale - 1°- 10°.
10.6.3.2. Kalenica glowna w ukladzie — nie ustala sig ze wzglgdu na dach piaski.
10.6.3.3. Materiat pokrycia - odpowiedni dla dachow ptaskich.
10.7.  Ustalenia dla budowy budynku pompowni:
10.7.1.  Szerokost elewacji frontowej budynku — w przedziale od 9,0 m do 11,0 m.
10.7.2.  Wysokos¢ zabudowy ~ jedna kondygnacja nadziemna.
10.7.2.1. Wysokost gornej krawedzi elewacii frontowej (do okapu poziomego) - do 7,0 m.
10.7.2.2. Maksymalna wysokosé budynku liczona od poziomu terenu do najwyzej poloZone] krawedzi dachu (kalenicy) lub
punktu zbiegu pofaci dachowych - do 7,0 m,
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10.7.3. Geometria dachu i materiat:
10.7.3.1.  Uktad pofaci dachowych — dach plaski o kacie pochylenia polaci w przedziale - 1°- 10°,
10.7.3.2. Kalenica gtowna w ukladzie — nie ustala sie ze wzgledu na dach plaski.
10.7.3.3. Materiat pokrycia - cdpowiedni dla dachow plaskich.
10.8.  Ustalenia dla budowy kazdego z 3 zbiornikow wéd opadowych:
10.8.1.  WielkoS¢ zajetej powierzchni ~ w przedziale od 1500,0 m? do 1800,0 m2.
10.9.  Ustalenia dla wiaty nad portiernia;
10.8.1.  Wielkos¢ zajetej powierzchni — w przedziale od 900,0 m? do 1200,0 m2,
10.9.2.  Szerokosc elewacii frontowej — w przedziale od 30,0 m do 40,0 m.
10.9.3.  Wysokoéc¢ zabudowy - jedna kondygnacja nadziemna.
10.8.3.1. Wysoko$¢ gomej krawedzi elewacii frontowej (do okapu poziomego) - do 13,0 m.
10.9.3.2. Maksymalna wysoko$¢ budynku liczona od poziomu terenu do najwyzej potozone] krawedzi dachu (kalenicy) lub
punkiu zbiegu potaci dachowych —do 13,0 m,
10.9.4. Geometria dachu i materiaf:
10.9.4.1. Uktad potaci dachowych — dach plaski o kacie pochylenia potaci w przedziale — 1°- 10°,
10.9.4.2. Kalenica gldwna w ukladzie - nie ustala sig ze wzgledu na dach plaski.
10.9.4.3. Material pokrycia — odpowiedni dla dachéw plaskich.
10:10.  Ustalenia dla budowy bocznicy kolejowe:
10.10.1.  Dlugo$t - w przedziale od 2200,0 m do 2400,0 m.
10.10.2.  Rozstaw toréw — do 1435,0 m.
10.10.3.  llos¢ torow ~ 4.
10.11. Ustalenia dla budowy platformy kontenerowej:
10111, Wielko$¢ zajetej powierzchni — w przedziale od 30000,0 m? do 40000,0 m2,
10.12.  Ustalenia dla budowy torowiska przeladunkowego z 2 suwnicami bramowymi:
10.12.1.  Dlugost — w przedziale od 400,0 m do 550,0 m.
10.12.2. Rozstaw suwnicy - do 63,0 m.
10.13.  Ustalenia dla budowy stacji transformatorowej:
10.13.1.  Dopuszcza sie lokalizowanie stacji transformatorowych wewnatrz budynku warsztatu.
10.13.2.  Szeroko$¢ elewacji frontowej budynku - w przedziale od 2,0 m do 9,0 m.
10.13.3.  Wysokos¢ zabudowy — jedna kondygnacja nadziemna.
10.13.3.1. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacii frontowej (do okapu poziomego) ~ do 9,0 m.
10.13.3.2. Maksymalna wysoko$¢ budynku liczona od poziomu terenu do najwyzej polozone] krawedzi dachu (kalenicy) lub
punkiu zbiegu polaci dachowych - do 9,0 m,
10.13.4. Geometria dachu i materiat:
10.13.4.1. Uklad potaci dachowych — dach plaski o kacie pochylenia polaci w przedziale — 1°- 10°.
10.13.4.2. Kalenica gléwna w ukladzie - nie ustala sie ze wzgledu na dach plaski.
10.13.4.3. Materiat pokrycia — odpowiedni dla dachow plaskich.
10.14.  Ustalenia dla budowy zbiomika przeciwpozarowego:
10.14.1.  WielkoS¢ zajetej powierzchni zabudowy - w przedziale od 120,0 m? do 160,0 m2.
10.15.  Ustalenia dla budowy ekranu akustycznego:
10.15.1.  Dlugos¢ - w przedziale od 400,0 m do 505,0 m.
10.15.2. Wysoko$¢ —od 2,0 mdo 5,0 m.
10.16.
11. Teren lokalizacji inwestycji spelnia warunki okreslone w art. 61 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i Zagospodarowaniu przestrzennym.

12.  Dokumentacja fotograficzna:
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