Burmistrz Rzepina

Rzepin, dnia 27 listopada 2018 .
Znak sprawy: RIiZP.6730.97.2018 EW

DECYZJA NR 97/2018
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2018 ., poz. 2096),
art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 6 ust. 2, art. 52, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 ust. 4, art. 61 ust. 1, art. 63 ust. 21 4, art. 64 ust. 1, art. 65 ustawy
z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. Dz.U. z 2018 r. poz. 1945),

po rozpatrzeniu wniosku, ktory ztozylo Nadlesnictwo Rzepin
ul. Puszczy Rzepiriskiej 11
69-110 Rzepin,
za posrednictwem petnomocnika Pani Kingi Zywickiej
ul. Mickiewicza 32
69-110 Rzepin

W oparciu o przepisy odrebne:

1. Ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t. Dz. U. z 2018 r. poz. 1202 ze zm.),

2. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (. Dz.U. z 2015 r. poz. 1422 ze zm.),

3. Ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (. Dz. U. z 2018 r. poz. 121 ze zm.),

Ustawe z dnia 21 marca 1985 . o drogach publicznych (fj. Dz. U. z 2017 r. poz. 2222 ze zm.),

5. Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. z 2016 1., poz. 124),

6. Rozporzadzenie 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),

7. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji
o ustaleniu lokalizacji celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589),

8. Ustawe z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow (t. Dz. U. 22017 r.
poz. 328),

9. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 4 maja 2007 r. w sprawie szczegolowych warunkow funkcjonowania systemu
elektroenergetycznego (Dz. U. Nr 93, poz. 623 ze zm.),

10. Ustawe z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (fj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1566 ze zm.),

R

ustalam
warunki zabudowy

dla inwestycji projektowanej dzialce nr ewid. 91/4, obreb nr 10 — Gajec, polegajacej na rozbudowie, przebudowie | zmianie sposobu
uzytkowania budynku mieszkalnego (kwatery mysliwskiej) na budynek zamieszkania zbiorowego w ramach gospodarki lesnej.

1. Rodzaj inwestycji — zabudowa ustugowa.
2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu - rozbudowa, przebudowa i zmiana sposobu uzytkowania budynku
mieszkalnego (kwatery mysliwskiej) na budynek zamieszkania zbiorowego w ramach gospodarki lesnej.
3. Warunki i wymagania dotyczace ksztattowania tadu przestrzennego
3.1. Linie zabudowy - zgodnie z zatacznikiem nr 1 decyzji, w tym:
3.1.1. Ustalam nieprzekraczaing linig zabudowy w odleglosci 1,3 m od granicy z dziatka nr ewid. 90/4.
3.1.2. W odniesieniu do granic nieruchomosci objetej decyzjg nalezy zachowaé warunki dotyczace sytuowania
projektowanej inwestycji do granic dziaki iod zabudowy na dziatkach sasiednich oraz urzadzen i obiektow
terenowych, zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi, w tym rozporzadzeniem wymienionym w pkt. 3.2.
3.2. Inwestycje zaprojektowac zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz.U. z 2015 . poz. 1422 ze zm.).
3.3. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni nieruchomosci: 0,08%.
3.4. Ustalam minimalng powierzchnig biologicznie czynna: maksymalnie 30%.
3.5. Ustalenia dla rozbudowy budynku mieszkalnego (kwatery mysliwskiej) podlegajacej inwestycji, realizowanej w ramach
gospodarki le$nej — o czg$¢ komunikacyjna;
3.6.1. Szerokosc elewacii frontowej dla rozbudowy: 5,0 m +/-20%, tj. od 4,0 m do 6,0 m.
3.6.2. Wysokos¢ gomej krawedzi elewacii frontowej jej gzymsu (okapu) lub attyki dla rozbudowy: maksymalnie 5,0 m.
3.6.3. Maksymalna wysoko$¢, liczona od poziomu terenu do najwyzej polozonej krawedzi dachu (kalenicy) lub punktu
zbiegu potaci dachowych dla rozbudowy: 5,0 m.
3.6.4. Geometria dachu i materiaf:
3.6.4.1. uklad glownych polaci dachowych: dach ptaski,



3.6.4.2. material pokrycia: odpowiedni dla dachdw plaskich.
3.6. Ustalenia dla rozbudowy budynku mieszkalnego (kwatery mysliwskiej) podlegajacej inwestycji, realizowanej w ramach
gospodarki lesnej — o cze$¢ rekreacyjna;
3.7.1. Szerokosc elewaciji frontowej dla rozbudowy: 8,3 m +/-20%, tj. od 6,6 m do 10,0 m.
3.7.2. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacii frontowej jej gzymsu (okapu) lub attyki dla rozbudowy: maksymalnie 5,0 m.
3.7.3. Maksymalna wysoko$c¢, liczona od poziomu terenu do najwyzej potozonej krawedzi dachu (kalenicy) lub punktu
zbiegu potaci dachowych dla rozbudowy: 5,0 m.
3.7.4. Geometria dachu i materiat:
3.7.4.1. uktad giéwnych potaci dachowych: dach ptaski,
3.7.4.2. materiat pokrycia: szklo.
3.7. Ustala sie przebudowe oraz zmiane sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego (kwatery mysliwskiej) na cele ustugowe
- budynek zamieszkania zbiorowego w ramach gospodarki lesnej.
3.8. Nalezy zachowac przepisy ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 2117), w tym
art. 53
3.9.1. usytuowanie budowli, budynkow, drzew i krzewdw oraz wykonywanie robot ziemnych w sasiedztwie linii
kolejowych, bocznic kolejowych i przejazdow kolejowych moze mie¢ migjsce w odlegtosci niezakidcajacej ich
eksploatacii, dziatania urzadzen zwiazanych z prowadzeniem ruchu kolejowego, a takze niepowodujgcej
zagrozenia bezpieczenstwa ruchu kolejowego;
3.9.2. budowle i budynki moga by¢ usytuowane w odlegtosci nie mnigjszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego, z tym
ze odlegtos¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m.

3.9. Nalezy zachowaé przepisy rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagar w zakresie
odlegtosci i warunkow dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewdw, elementéw ochrony akustycznej | wykonywania
rob6t ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takZze sposobu urzgdzania i utrzymywania zaston odsnieznych oraz pasow
przeciwpozarowych (tj. Dz.U. z 2014 r. poz. 1227 ze zm.), w tym:

3.10.1. roboty ziemne moga by¢ wykonywane w odlegtosci nie mniejszej niz 4 m od granicy obszaru kolejowego;

3.10.2. wykonywanie robot ziemnych w odlegtosci od 4 do 20 m od granicy obszaru kolejowego powinno byé kazdorazowo
uzgadniane z zarzadca infrastruktury kolejowej, tj. PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. Zaktad Linii Kolejowych
w Zielonej Gorze;

3.10.3. na gruntach potozonych w sasiedztwie linii kolejowej drzewa i krzewy moga by¢ usytuowane w odlegtosci nie
mniejszej niz 15 m od osi skrajnego toru kolejowego.

4. Ochrona srodowiska, przyrody i krajobrazu:

4.1. Inwestycja nie zalicza si¢ do przedsigwzigté mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko, w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (tj. Dz.U. z 2017 r. poz. 1405 ze zm.).

4.2. Planowang inwestycje zaprojektowaé w sposéb zapewniajacy spetnienie wymogéw z zakresu warunkow higienicznych
i zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, bezpieczenstwa pozarowego i uzytkowania.

4.3. Jezeli zachodzi konieczno$¢ usunigcia drzew, postepowaé zgodnie z przepisami ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 .
o ochronie przyrody (). Dz. U. z 2018 r. poz. 142 ze zm.).

5. Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej:

5.1. Teren i obiekt zamierzenia inwestycyjnego jest objety wymaganiami w zakresie dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz
dobr kultury wspolczesnej. Wies Gajec jest ujeta w wojewddzkiej ewidencji zabytkdw jako: ,wie$ folwarczna, czas
powstania wz. 1461 r1.".

5.2. Teren objety wnioskiem czesciowo znajduje sie w granicach stanowiska nr 22 (AZP 53-08/) i stanowiska nr 23 (AZP 53-
08/26). W zwigzku z tym przed rozpoczeciem robdt budowlanych, ziemnych lub zmiany charakteru dotychczasowej
dziatalnosci, nalezy zachowac art. 31 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t). Dz.U.
z 2017 r. poz. 2187 ze zm.).

5.3. Kto, w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszczenie,
iz jest on zabytkiem, jest obowigzany:

5.3.1. wstrzymac¢ wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot,

5.3.2. zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych srodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,

5.3.3. niezwlocznie zawiadomi¢ o tym wiasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe,
Burmistrza Rzepina.

6. Obstuga w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej;

6.1. Teren inwestycji obslugiwany bedzie bezposrednio z drogi gminnej — ul. Lesna, dziatka nr ewid. 90/4, na dotychczasowych
zasadach.

6.2. Obsluga techniczna terenu — z wykorzystaniem istniejacych elementéw uzbrojenia komunalnego (z zakresu dostawy wody,
odbioru $ciekéw sanitarnych, elektroenergetyki) znajdujacych sie w sgsiedztwie terenu inwestycji, w tym:
6.2.1. Zaopatrzenie w wode — na dotychczasowych zasadach.
6.2.2. Odprowadzanie $ciekow socjalno-bytowych — na dotychczasowych zasadach.
6.2.3. Zasilanie w energie elekiryczng — na dotychczasowych zasadach.
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6.2.4. Zaopatrzenie w cieplo — na dotychczasowych zasadach.
6.2.5. Odprowadzanie wod opadowych z dachu — powierzchniowe na tereny nigutwardzone w obrebie wiasnego terenu.
6.2.6. Gromadzenie i usuwanie odpadow stafych:
6.2.6.1. Segregacja u zrodta w pojemnikach usytuowanych na terenie wtasnej posesji i wywéz przez odpowiednie
stuzby na skiadowisko odpadow.
6.2.6.2.Nalezy przewidzie¢ miejsca na pojemniki sluzgce do czasowego gromadzenia odpadéw stalych zgodnie
z§ 22 oraz zachowa¢ odleglosci zgodnie z § 23 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.
z2015r, poz. 1422 ze zm.).

6.3. Nowe przylacza nalezy wykona¢ na warunkach wiasciciela lub zarzadcy sieci.

6.4. W przypadku przejcia sieci uzbrojenia terenu przez pas drogowy nalezy uzyskat zezwolenie zarzadcy drogi publicznej na
lokalizacje w pasie drogowym urzadzenia niezwiazanego z potrzebami zarzadzania drogami i ruchem drogowym, a przed
rozpoczeciem robot zezwolenie na zajecie pasa drogowego w celu umieszczenia urzadzenia i prowadzenia robét oraz
zezwolenie na lokalizacje zjazdu z drogi publiczne;.

6.5. Nalezy zachowa¢ warunki techniczne w zakresie odleglosci od istniejacych sieci uzbrojenia podziemnego okreslone przez
jednostki branzowe.

6.6. W przypadku kolizji planowanej inwestycji z istnigjacymi podziemnymi i nadziemnymi elementami infrastruktury
technicznej, nalezy je usuna¢ na warunkach i w uzgodnieniu z wiascicielami sieci.

6.7. Usytuowanie projektowanych sieci uzbrojenia terenu (przytgczy) nalezy uzgodni¢ zgodnie z ustawa z dnia 17 maja 1989 .
Prawo geodezyjne i kartograficzne (tj. Dz.U. z 2017 r,, poz. 2101 ze zm.).

7. Wymagania dotyczace intereséw oséb trzecich:
7.1. Realizacjg inwestycji nalezy prowadzic w sposob zapewniajacy ochrone uzasadnionych intereséw osob trzecich.
2. Projektowana inwestycja nie moze utrudnia¢ dostepu i korzystania z nieruchomosci sasiednich.

7.3. Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnier osob trzecich.

74, Nalezy stosowa¢ odpowiednie przepisy Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca
2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i terendw (Dz. U. Nr 109
poz. 719).

7.5. Projekt zagospodarowania terenu inwestycji oraz projekty budowlane obiektéw nalezy uzgodnié w zakresie i formie
wymaganej przepisami odrebnymi.

7.6. Jesli budowa jakichkolwiek obiektéw budowlanych przewidywanych do realizacji na podstawie decyzji spowoduje
konieczno$¢ wejscia na grunty kolejowe nalezy przed jej realizacjg na etapie opracowywania projektow uzyskaé
uzgodnienie od Kolejowego Zespolu Uzgadniania Dokumentacji Projektowej w Szczecinie, znajdujacego sig przy PKP
S.A. Oddzial Gospodarowania Nieruchomosciami w Poznaniu ul. Korzeniowskiego 1, 70-211 Szczecin.

7.7. Inwestor zobowigzany bedzie pokry¢ koszty ewentualnych szkod spowodowanych budowa budynkéw, budowli
iinfrastruktury towarzyszacej powstale nie z winy PKP. W przypadku zastosowanie niewystarczajacych rozwiazar,
Inwestor nie moze wnosic jakichkolwiek roszczen, a spatki Grupy PKP nie beda ponosié odpowiedzialnosci wynikajacych
z ucigzliwosci typu: hatas, wibracje, pekanie nawierzchni, budynkéw lub budowli itp., powstalych w wyniku prowadzenia
ruchu kolejowego, prac modenizacyjnych, demontazu infrastruktury kolejowej, itp.

8. Ochrona wedtug przepiséw odrgbnych:
8.1. Teren nie jest narazony na niebezpieczenstwo osuwania sig mas ziemnych.
8.2. Teren nie jest terenem gorniczym.
8.3. Teren nie jest polozony w granicach wystgpowania udokumentowanych zioz, w tym zi6z wegla brunatnego.
8.4. Teren jest polozony w granicach wystepowania Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych GZWP — 144 Wielkopolska
Dolina Kopalna.

9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone na mapie zasadniczej w skali 1:1000 stanowiagej integralny
zalacznik nr1 do niniejszej decyzji. Linie rozgraniczajace teren inwestycji pokrywaja sie z granica nieruchomosci objetej
inwestycja,

10. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61
ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - cze$¢ tekstowa, zawiera zalgcznik nr 2 do niniejszej decyzi.

11. Zatacznik graficzny do analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktorych
mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — mapa w skali 1:1000, zawiera zalacznik nr 3
do niniejszej decyzji.

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

Planowana inwestycja usytuowana jest na obszarze, na ktérym nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w zwigzku z czym konieczne jest ustalenie zagospodarowania terenu i warunkow zabudowy (zgodnie z art. 4 ust. 2
pkt 2 wspomnianej ustawy), w drodze decyzji o warunkach zabudowy. W zwigzku z tym, dla terenu objetego inwestycjg, ustalono
warunki zabudowy w oparciu o:

1) wniosek z dnia 03.09.2018 . o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji okreslonej w pkt 2 niniejszej decyzji,
2) analize funkgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania wraz z wynikami.

W toku postepowania sporzadzono analize funkgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wraz z wynikami, w formie
opisowej i graficznej, w oparciu o ktéra nastepnie sporzadzono projekt decyzji o warunkach zabudowy w przedmiotowej sprawie.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, wokot terenu inwestycji wyznaczono obszar
analizowany i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow,
o ktérych mowa w art. 61 ust. 1, pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z § 3 ust. 2 ww.
rozporzadzenia zdnia 26 sierpnia 2003r, dla ustalenia wymagan dla nowej zabudowy izagospodarowania terenu, nalezy
wyznaczy¢ obszar analizowany obejmujacy grunty lezace w sasiedztwie obszaru inwestycji, w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna
szerokosé frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 m. Za front dzialki uwaza sie
,CZeSC dziatki budowlanej, kidra przylega do drogi, z kiorej odbywa sie glowny wjazd fub wejscie na dziatke”. W analizowanym
przypadku za front dzialki nalezy przyja¢ granice dzialki nr ewid. 91/4 z dziatkg nr ewid. 90/4, ale jedynie w czeéci dzialki, w ktore]
mozliwy jest faktyczny wjazd na dzialke. Zatem za front przyjeto czes¢ granicy dziatki nr ewid. 91/4, ktéra stanowi uzytek grunty
zadrzewione i zakrzewione (Lz) (faktycznie zadrzewiony, brak mozliwosci wjazdu na dziatke), z dziatkg nr ewid. 90/4. Szerokos¢ tak
wyznaczonego frontu wynosi 113,3 m, zatem dla wyznaczenia obszaru analizy nalezato przyjac promien rowny 339,9 m.

Zakres przestrzenny obszaru analizowanego zostat pokazany na zatacznikach nr 3.1 i 3.2 do decyzji, a numery ewidencyjne
dziatek zabudowanych zostaly wymienione w Tabeli 1.

Czeé¢ graficzna analizy i jej wynikow, stanowigca zataczniki nr 3.1 i 3.2, zostata przygotowana na mapie zasadniczej w postaci
wektorowej, data wykonania kopii 09.08.2018 r,, licencja nr GK.6642.2.824.2018_0805_CL0 znajduje si¢ w dokumentacji sprawy.

Przeprowadzona analiza urbanistyczna wykazata mozliwos¢ ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w oparciu o przepisy ww. rozporzadzenia. Ustalone parametry i wskazniki dla planowanego przedsiewziecia kontynuujg
parametry zabudowy sasiedniej, teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej, projektowane uzbrojenie jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego. Teren inwestycji sklasyfikowano w ewidencji gruntow jako: lasy (Ls) i grunty zadrzewione
i zakrzewione (Lz). Wnioskowana inwestycja jest inwestycjg przeprowadzana na cele gospodarki lesnej. Zgodnie z art. 2 ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o achronie gruntéw rolnych i le$nych (tekst jednolity Dz.U. z 2017 r. poz. 1161), gruntami le$nymi
sg grunty okreslone jako lasy w przepisach o lasach. Z kolei w art. 3 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (tekst jednolity
Dz.U. z 2017 r. poz. 788 ze zm.) zdefiniowano las jako grunt ,zwigzany z gospodarkg lesna, zajety pod wykorzystywane dla potrzeb
gospodarki lesnej: budynki i budowle, (...)". Zatem zgodnie z ww. ustawg, nie zachodzi koniecznoéé uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

Ninigjsza inwestycja, pod warunkiem speinienia okreslonych w decyzji wymagan, jest zgodna z art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym.

Organ w foku postepowania dokonat analizy uwarunkowan terenu, na ktérym planowana jestinwestycja, pod katem
konieczno$ci dokonania uzgodnier wynikajacych z art. 53 ust. 4, w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (na podstawie art. 106 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego).

Ze wzgledu na poloZenie terenu inwestycji w obrebie wsi Gajec, ujetej w wojewodzkiej ewidencji zabytkow oraz czgéciowo na
terenie stanowisk archeologicznych, ujetych w gminnej ewidencji zabytkow, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt niniejszej decyzji zostat uzgodniony z Lubuskim Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkéw — organ ten w ustawowym terminie nie zajaf stanowiska w zwigzku z powyzszym projekt uznaje sig za uzgodniony.

W odniesieniu do 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:

1. Ministrem Srodowiska, organ ten w ustawowym terminie nie zaja stanowiska w zwiazku z powyzszym projekt uznaje sie za
uzgodniony.

2. Marszalkiem Wojewodztwa Lubuskiego, organ ten w ustawowym terminie nie zaja} stanowiska w zwiazku z powyzszym projekt
uznaje sie za uzgodniony.

3. Starosta Powiatu Stubickiego, organ ten dokonal pozytywnego uzgodnienia w ww. zakresie, postanowieniem z dnia

17.10.2018 r. (wplyneto: 17.10.2018r.) znak:. 0S.644.262.2018.MO-Kucz.

W odniesieniu do obszarow zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 5a ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przedmiotowa inwestycja wymagata uzgodnienia w odniesieniu
do obszaréw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych, ze Starosta Powiatu Stubickiego, organ ten dokonat uzgodnienia w ww.
zakresie, postanowieniem z dnia 17.10.2018 r. (wplyneto: 17.10.2018r.) znak:. 0S.644.262.2018.MO-Kucz.

W odniesieniu do ochrony gruntow lesnych, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, -projekt niniejszej decyzji zostal uzgodniony z Regionalng Dyrekcjg Lasow Parfistwowych
w Szczecinie, postanowieniem znak: ZS.224.1.143.2018 z dnia 15.10.2018r. (wplyneto: 18.10.2018r.).

W odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa drogowego, stosownie do art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt niniejszej decyzji zostat uzgodniony:

1. Dyrektorem Generalnej Dyrekeji Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Zielonej Gérze, postanowieniem z dnia 25.10.2018 .

(wplyneto: 26.10.2018r.) znak:. 0.2G.2-3.4351.214.2018.1.do.

4



2. Dyrektorem Lubuskiego Zarzadu Drég Wojewddzkich w Zielonej Gorze, organ ten w ustawowym terminie nie zajat stanowiska

w zwigzku z powyzszym projekt uznaje sie za uzgodniony.

3. wewnetrznie, pismo znak: ROSGKID.7230.106.2018.AP z dnia 12.10.2018r. (wplyneto: 15.10.2018r.).

W zwigzku z bezposrednim pofozeniem przy zamknigtym terenie kolejowym, projekt decyzji zostal udostepniony réwniez
zarzadcy terenow, tj. PKP PLK S.A. Oddzial Gospodarowania Nieruchomosciami w Poznaniu, Aleja Niepodleglosci 8, 61-875
Poznan. Zarzadca terenow kolejowych ustosunkowal sie pismem z dnia 15.10.2018r. (wplynelo: 19.10.2018r) znak:
KNPo1.6143.583.2018.MO/4 oraz PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. Zakiad Linii Kolejowych w Zielonej Gorze, ul. Traugutta 10, 65-
025 Zielona Gora. Zarzadca terendw kolejowych ustosunkowat sig pismem z dnia 30.10.2018r. (wplynefo: 05.11.2018r.), znak:
1ZDKg505-52/18.

Stosownie do wymogow procedury administracyjnej oraz wymogow art. 6 ust. 2 pkt 2 wspomnianej powyzej ustawy (kazdy
ma prawo w granicach okreslonych ustawg do ochrony wlasnego interesu prawnego, przy zagospodarowaniu terendw nalezacych
do innych osob lub jednostek organizacyjnych), postepowanie w sprawie wydania decyzji toczylo sie z udzialem wnioskodawcy oraz
wszystkich pozostatych stron postgpowania. Organ zapewnil wszystkim stronom czynny udziat w kazdym stadium postepowania,
aprzed wydaniem decyzji umozliwit im wypowiedzenie sig co do zebranych dowodéw i materialéw oraz zgloszonych Zadan
(zawiadomienie z dnia 07.11.2018r.). Z mozliwosci tej nikt nie skorzystal.

Projekt decyzji, zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzita osoba
posiadajaca kwalifikacje okreslone w art. 5 pkt. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U.z 2018 r. poz. 1945).

Ninigjsza decyzja w caloci uwzglednia Zzadanie Wnioskodawcy, na postawie art. 107 § 4 Kodeksu Postepowania
Administracyjnego, dlatego odstapiono od dalszego uzasadnienia faktycznego i prawnego decyzji. Rozpatrzone powyzsze
okolicznosci faktycznych i prawnych pozwolity na stwierdzenie, ze istniata podstawa do wydania decyzji jak w sentencji.

INFORMACJE

Zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 r.
poz. 1945), wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow poniesionych w zwiazku
z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu nie upowaznia do rozpoczecia realizacji inwestycji lub jej
legalizacji. Inwestor w terminie waznosci niniejszej decyzji winien wystapi¢ z wnioskiem do Starosty Powiatu Stubickiego, ztozonym
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Z chwilg uchwalenia planu miejscowego, ktdrego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji lub uzyskania przez innego
wnioskodawce pozwolenia na budowe, Burmistrz Rzepina stwierdzi jej wygasniecie, na mocy art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

POUCZENIE

Od decyzji sfuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Gorzowie Wielkopolskim,
za posrednictwem Burmistrza Rzepina, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu
administraci publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwolania przez ostatniq ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna zgodnie
z wymogami ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks po;t@ﬁowama adm‘mstracyjnego (tj. Dz.U.z 2018 . poz. 2096).

# up. Burmistrze

Zalaczniki: e

1. Zalgcznik Nr 1 — Zalacznik graficzny do decyzji w skali 1 1000

2. Zalgeznik Nr 2 — Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wraz z wynikami — czg$c tekstowa.

3. Zalgeznik Nr 3.1, 3.2 - Zatgczniki graficzne do analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wraz z wynikami -
mapa w skali 1:1000.

Otrzymuja: '
Peinomocnik wnioskodawcy — Pani Kinga Zywicka
. Lista 0séb bioracych udziat w postepowaniu znajduje sie w aktach sprawy
3. Aa






]I,H"ﬁ{ihlz,\‘\)-“) I'ME i «' pf L 8 i

R: epu; -
P, faiug/uwly 1
69-110 Rzepin ZALACZNIK NR 2
tel.fax 95 759 62 85, 95 759 64 73 DO DECYZJI NR 97/2018
O WARUNKACH ZABUDOWY

Z DNIA 27 listopada 2018 R.

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
WRAZ Z WYNIKAMI

Opracowano na podstawie art. 53 ust. 3, w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945), zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588).
Postepowanie jest prowadzone w oparciu o wniosek, ktory zlozylo w dniu 03.09.2018 r. Nadlesnictwo Rzepin, ul. Puszczy
Rzepinskigj 11, 69-110 Rzepin, za posrednictwem petnomocnika Pani Kingi Zywickiej, ul. Mickiewicza 32, 69-110 Rzepin. Whiosek
dotyczy ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na rozbudowie, przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania
budynku mieszkalnego (kwatery mysliwskiej) na budynek zamieszkania zbiorowego w ramach gospodarki leénej. Inwestycje planuje
sie zrealizowa¢ na dzialce nr ewid. 91/4, obreb nr 10 — Gajec, gm. Rzepin.

Rodzaj inwestycji: zabudowa ustugowa.

2. Funkcja zabudowy: rozbudowa, przebudowa i zmiana sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego (kwatery mysliwskiej)
na budynek zamieszkania zbiorowego w ramach gospodarki lesnej.

3. Stan faktyczny i prawny terenu:
3.1. Teren nie jest objety obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
3.2. W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego teren nie jest objety obowigzkiem sporzadzenia
planu miejscowego.
3.3. Teren nie jest przewidziany do lokalizacji zadan celow publicznych rzgdowych lub samorzadowych.

4. Sposéb zabudowy i zagospodarowania terenu objetego wnioskiem:
4.1. Funkcja terenu: w ewidencji gruntéw teren dziatki nr ewid. 91/4 sklasyfikowano jako lasy (Ls) i grunty zadrzewione
i zakrzewione (Lz) o powierzchni 13,3900 ha.
4.2. Sposéb zagospodarowania terenu i cechy zabudowy: teren objety wnioskiem jest zabudowany budynkiem mieszkalnym
i gospodarczym. Posiada bezposredni dostep do drogi gminnej - ul. LesSna, dziatka nr ewid. 90/4. Obszar sasiaduje
z terenem zamknietym od poludniowego-zachodu.

5. Analiza, wedtug art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
Zgodnie z § 3 ust. 2 ww. rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003r., dla ustalenia wymagar dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu, nalezy wyznaczy¢ obszar analizowany obejmujacy grunty lezace w sasiedztwie obszaru inwestyciji,
w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy,
nie mniejszej jednak niz 50 m. Za front dzialki uwaza sie ,czeS¢ dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi, z ktorej odbywa sig
gtdwny wjazd lub wejscie na dzialke'.
W analizowanym przypadku za front dziatki nalezy przyja¢ granice dziatki nr ewid. 91/4 z dziatkg nr ewid. 90/4, ale jedynie
w czesci dzialki, w ktorej mozliwy jest faktyczny wjazd na dzialke. Zatem za front przyjeto czes¢ granicy dzialki nr ewid. 91/4,
ktora stanowi uzytek grunty zadrzewione izakrzewione (Lz) (faktycznie zadrzewiony, brak mozliwosci wjazdu na dzialke),
z dziatkg nr ewid. 90/4. Szerokos¢ tak wyznaczonego frontu wynosi 113,3 m, zatem dla wyznaczenia obszaru analizy nalezato
przyja¢ promieni rowny 339,9 m.
Zakres przestrzenny obszaru analizowanego zostal pokazany na zalacznikach nr 3.1 i 3.2 do decyzji, a numery ewidencyjne
dzialek zabudowanych zostaly wymienione w Tabeli 1.
Czes¢ graficzna analizy i jej wynikow, stanowiaca zalaczniki nr 3.1 i 3.2, zostala przygotowana na mapie zasadniczej w postaci
wektorowej, data wykonania kopii 09.08.2018 r., licencja nr GK.6642.2.824.2018_0805_CL0 znajduje sie w dokumentacji
sprawy.

5.1. W obszarze analizowanym istnieje zabudowa, ktéra pozwala na przeprowadzenie analizy w zakresie nizej wymienionych

warunkow

5.1.1. Istnigjace funkcje: w obszarze analizowanym znalazly si¢ budynki mieszkalne jednorodzinne, budynki mieszkalne
jednorodzinne z towarzyszacymi budynkami produkcyjnymi, ustugowymi i gospodarczymi dla rolnictwa lub innymi,
budynki transportu i facznosci, budynek ustugowy, budynki inne.

5.1.2. Linia zabudowy: jest zréznicowana, zabudowa jest usytuowana w odlegtosci od 2,2 m do 59 2 m od granic dzialek
z dzialkg drogowa.

5.1.3. Sredni wskaznik wielkosci powierzchni zabudowanej w stosunku do powierzchni dziatki/ieruchomosci: 14,6%
powierzchni. Szczegdlowe obliczenia w Tabeli 1.
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5.1.4. Srednia szeroko$¢ elewacii frontowe;j istniejacej zabudowy: 12,5 m. Szczegolowe obliczenia w Tabeli 1.
5.1.5. Maksymalna wysokos¢ budynkéw, liczona od poziomu terenu do najwyzej polozonej krawedzi dachu (kalenicy) lub
punktu zbiegu potaci dachowych: maksymalnie ok. 9,0 m.
5.1.6. Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (do okapu poziomego): maksymalnie ok. 5,5 m.
5.1.7. Geometria dachu i materiat budynkow:
—  plaskie,
— dachy dwuspadowe, o kacie pochylenia potaci dachowych 30° — 45°; .
—  materiat pokrycia dachowego: dachowka lub blachodachéwka w odcieniach czerwieni lub brazu.

Tabela nr 1
Wskaznik
powierzehni Srednia szerokos¢
Powierzchnia | Powierzchnia zabudowanej w elewacji frontowej
Lp. Nr dzialki zabudowy dziafki stosunku do Funkgja zabudowy na
powierzchni dziatki/ dziatce/
nieruchomosci nieruchomosci
[w m2] [w m2] [w %]
1 820/3 659 6755 98 I 11,6
2 826/1 165 750 22,0 M 15,1
3 828 152 557 273 M,I 9,2
4 851/2 552 11431 48 uTt 236
5 851/1 120 2262 53 | 88
6 911 320 2042 15,7 M,G 13,9
7 92/26 155 1242 125 M,G 9,1
8 92127 157 1226 12,8 M,G 9,9
9 92/11 84 822 10,2 M 10,7
10 92114 79 501 15,8 M 10,2
11 92/15 85 441 19,3 M 8,1
12 92117 101 468 21,6 M 78
13 92119 54 289 18,7 M 8,3
14 92/21,92/23 288 1578 18,3 M 24,7
15 281 104 2226 47 G 16,5
frednia 14,6 12,5
minimum 47 7.8
maximum 27,3 247

Oznaczenia funkcji: M — mieszkaniowa, G - produkcyjna, uslugowa i gospodarcza dla rolnictwa, T - transportowa i lgcznosci, U -
uslugowa, | —inna.

5.2. Teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi gminnej — ul. Le$na, dziatka nr ewid. 90/4.
5.3. Obsluga techniczna terenu - z wykorzystaniem elementéow uzbrojenia komunalnego (z zakresu dostawy wody, odbioru
Sciekow sanitarnych, elektroenergetyki) znajdujacych sie w sasiedztwie terenu inwestycji, w tym:
5.3.1. Zaopatrzenie w wodg — na dotychczasowych zasadach.
5.3.2. Odprowadzanie $ciekow socjalno-bytowych — na dotychczasowych zasadach.
5.3.3. Zasilanie w energie elektryczng — na dotychczasowych zasadach.
5.3.4. Zaopatrzenie w cieplo — na dotychczasowych zasadach.
5.3.5. Odprowadzanie wod opadowych z dachu — powierzchniowe na tereny nieutwardzone w obrebie wiasnego terenu.
5.3.6. Gromadzenie i usuwanie odpadow statych:
— segregacja u zrodla w pojemnikach usytuowanych na terenie wlasnej posesji i wywoz przez odpowiednie
sluzby na sktadowisko odpadow,
— nalezy przewidzie¢ miejsca na pojemniki sluzace do czasowego gromadzenia odpadow stalych zgodnie z § 22
oraz zachowa¢ odlegtodci zgodnie z § 23 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015,
poz. 1422 ze zm.).
5.3.7. Nowe przylacza nalezy wykona¢ na warunkach wiasciciela lub zarzadcy sieci.
5.3.8. W przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejacymi podziemnymi i nadziemnymi elementami infrastruktury
technicznej, nalezy je usunaé na warunkach i w uzgodnieniu z wlascicielami sieci.
5.3.9. Nalezy zachowa¢ warunki techniczne w zakresie odleglosci od istniejgcych sieci uzbrojenia nadziemnego
i podziemnego okreslone przez jednostki branzowe.
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5.4.

5.5.

Teren inwestycji sklasyfikowano w ewidencji gruntow jako: lasy (Ls) i grunty zadrzewione i zakrzewione (Lz). Wnioskowana
inwestycja jest inwestycja przeprowadzang na cele gospodarki lesnej. Zgodnie z art. 2 ust. 2 pk 1 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. 0 ochronie gruntow rolnych i leénych (tekst jednolity Dz.U. z 2017 r. poz. 1161), gruntami leSnymi sg grunty
okreslone jako lasy w przepisach o lasach. Z kolei w art. 3 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (tekst jednolity

Dz.U. z 2017 r. poz. 788 ze zm.) zdefiniowano las jako grunt ,zwigzany z gospodarka lesna, zajety pod wykorzystywane

dla potrzeb gospodarki lesnej: budynki i budowle, (...)". Zatem zgodnie z ww. ustawg, nie zachodzi konieczno$¢ uzyskania

zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

Uwarunkowania wynikajace z przepisow odrebnych:

5.5.1. Teren nie jest narazony na niebezpieczefistwo osuwania si¢ mas ziemnych oraz nie jest terenem gorniczym.

5.5.2. Teren nie znajduje sie w granicach wystepowania udokumentowanych 216z, w tym zi6z wegla brunatnego.

55.3. Teren znajduje sig w granicach wystgpowania Glownego Zbiornika Wod Podziemnych GZWP Nr — 144
Wielkopolska Dolina Kopalna.

554, Teren zamierzenia inwestycyjnego jest objety wymaganiami w zakresie dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz
débr kultury wspélczesnej. Wies Gajec jest ujeta w wojewodzkiej ewidencii zabytkow jako: ,wies folwarczna, czas
powstania wz. 1461 r.".

5.5.5. Teren objety wnioskiem czesciowo znajduje sie w granicach stanowiska nr 22 (AZP 53-08/) i stanowiska nr 23 (AZP
53-08/26). W zwigzku z tym przed rozpoczeciem robot budowlanych, ziemnych lub zmiany charakteru
dotychczasowej dziatalnosci, nalezy zachowat art. 31 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami (t]. Dz.U. z 2017 r. poz. 2187 ze zm.).

556. Ko, w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do kiorego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany:

—wstrzymaé wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot,

— zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych $rodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,

_niezwlocznie zawiadomic o tym wtasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe,
Burmistrza Rzepina.

55.7. Teren inwestycji nie lezy w granicach obszaru chronionego wyznaczonego na podstawie ustawy o ochronie
przyrody (tj. Dz. U. 2 2018 1. poz. 142 ze zm.).

558. Inwestycja nie zalicza si¢ do przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac na $rodowisko, w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na rodowisko (tj. Dz. U. z 2017 . poz. 1405
ze zm.).

559, Jezeli zachodzi konieczno§é usuniecia drzew, postepowac zgodnie z przepisami ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 .
o ochronie przyrody (t. Dz. U. z 2018 r. poz. 142 ze zm.).

5.5.10.Nalezy zachowac przepisy ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 2117),
w tym art. 53:

—  usytuowanie budowli, budynkow, drzew i krzewow oraz wykonywanie robot ziemnych w sasiedztwie linii
kolejowych, bocznic kolejowych i przejazdow kolejowych moze mie¢ miejsce w odlegtosci niezaktocajacej ich
eksploatagji, dzialania urzadzen zwiazanych z prowadzeniem ruchu kolejowego, a takze niepowodujagce;
zagrozenia bezpieczenstwa ruchu kolejowego;

—  budowle i budynki moga byé usytuowane w odleglosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego,
z tym ze odleglo$é ta od osi skrajnego toru nie moze byé mnigjsza niz 20 m.

5,511 Nalezy zachowat przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan w
zakresie odleglosci i warunkéw dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewow, elementow ochrony akustycznej i
wykonywania robot ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzymywania zaston
odsnieznych oraz paséw przeciwpozarowych (tj. Dz.U. z 2014 1. poz. 1227 ze zm.), w tym:

—  roboty ziemne moga by¢ wykonywane w odleglosci nie mniejszej niz 4 m od granicy obszaru kolejowego;

—  wykonywanie robot ziemnych w odleglosci od 4 do 20 m od granicy obszaru kolejowego powinno by¢
kazdorazowo uzgadniane z zarzadeq infrastruktury kolejowej, tj. PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. Zakiad Linii
Kolejowych w Zielonej Gorze;

— nagruntach potozonych w sasiedztwie linii kolejowej drzewa i krzewy mogq by¢ usytuowane w odleglosci nie
mniejszej niz 15 m od osi skrajnego toru kolejowego.

5.5.12.Jesli budowa jakichkolwiek obiektow budowlanych przewidywanych do realizacji na podstawie decyzji spowoduje
koniecznosé wejscia na grunty kolejowe nalezy przed jej realizacjg na etapie opracowywania projektow uzyskac
uzgodnienie od Kolejowego Zespotu Uzgadniania Dokumentacji Projektowej w Szczecinie, znajdujacego sie przy
PKP S.A. Oddzial Gospodarowania Nigruchomosciami w Poznaniu ul. Korzeniowskiego 1, 70-211 Szczecin.

5.5.13.Inwestor zobowigzany bedzie pokry¢ koszty ewentualnych szkéd spowodowanych budowg budynkow, budowli
i infrastruktury towarzyszacej powstate nie z winy PKP. W przypadku zastosowanie niewystarczajgcych rozwigzan,
Inwestor nie moze wnosi¢ jakichkolwiek roszczen, a spolki Grupy PKP nie bedg ponosic odpowiedzialnosci
wynikajacych z ucigzliwosci typu: hafas, wibracje, pgkanie nawierzchni, budynkow lub budowli itp., powstatych
w wyniku prowadzenia ruchu kolejowego, prac modernizacyjnych, demontazu infrastruktury kolejowej, itp.



6.

Wyniki:

Biorac pod uwage zaistniale okolicznosci prawne, w my$l art. 64 ust. 1, w zwigzku z art. 56 ustawy z dnia 27 marca 2003 1.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, brak jest podstaw do odmowy ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na rozbudowie, przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego (kwatery mysliwskiej) na budynek
zamieszkania zbiorowego w ramach gospodarki lesnej. Inwestycje planuje sig zrealizowac na dzialce nr ewid. 91/4, obreb nr 10 -
Gajec, gm. Rzepin.

Istniejq przestanki do ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu dla planowanej inwestycji jako kontynuacji funkcji
oraz parametrow, cech i wskaznikéw istniejacej zabudowy, poniewaz teren lokalizacji inwestycji speinia warunki okreslone w art. 61

ust.

6.1
6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

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

Rodzaj zabudowy: zabudowa uslugowa.

Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: rozbudowa, przebudowa i zmiana sposobu uzytkowania budynku

mieszkalnego (kwatery mysliwskiej) na budynek zamieszkania zbiorowego w ramach gospodarki lesne;.

Whioskowana funkcja i rodzaj zabudowy: zabudowa uslugowa stanowi kontynuacje istniejacej funkcji w obszarze

analizowanym.

Linia zabudowy:

6.3.1. Ustala sig nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odleglosci 1,3 m od granicy z dziatka nr ewid. 90/4.

6.3.2. W odniesieniu do pozostalych granic nieruchomosci objetej decyzjg, w stosunku do ktérych nie zostaly ustalone linie
zabudowy, nalezy zachowa¢ warunki dotyczace sytuowania projektowanej inwestycji do granic dzialki i od zabudowy
na dziatkach sasiednich oraz urzadzen i obiektow terenowych, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.

Ustalono linig zabudowy, wyznaczong w odleglosci 1,3 m od granicy z dziatka nr ewid. 90/4, jako kontynuacje istniejgcej linii

zabudowy na terenie inwestycji, co jest zgodne z § 4 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w

sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania ferenu w przypadku braku

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni nieruchomosci: maksymalnie 0,08%.

Istniejaca zabudowa na dzialce ksztaltuje wskaznik na poziomie 0,35%. Planowana, nowa zabudowy zwigkszy ten wskaznik

do wartoéci 0,43%. Jest to wartos¢ kiéra nie przekracza $redniego wskaznika stwierdzonego w obszarze analizowanym.

W zwigzku z tym, uznano, iz mozna odstapic od wyznaczenia $redniej wielkosci wskaznika powierzchni zabudowy

i na podstawie § 5 ust. 2 ww. rozporzadzenia ustalono jak wyzej

Ustalenia dla rozbudowy budynku mieszkalnego (kwatery mysliwskiej) podlegajacej inwestycji, realizowanej w ramach

gospodarki le$nej — o cze$¢ komunikacyjna;

6.5.1. Szeroko$¢ elewacii frontowej dla rozbudowy: 5,0 m +/-20%, tj. od 4,0 m do 6,0 m.

Jako maksymalng szeroko$¢ rozbudowy przyjeto wnioskowang szerokos¢ rozbudowy budynku o cze$¢ komunikacyjna.
Whioskowana warto$¢ (6,0 m) wraz z istniejaca szerokoscia elewacii frontowej budynku (26,5 m) wprawdzie przekracza
srednig i maksymalng szeroko$¢ elewacji frontowej obliczong w obszarze analizowanym, ale nie przekracza
maksymalnej szerokosci elewacii frontowej stwierdzonej w obszarze analizowanym - budynku usytuowanego na dziatce
nr ewid. 851/2 o szerokosci 37,3 m. Zatem uznano, iz mozna odstapi¢ od wyznaczenia $redniej szerokosci i na
podstawie § 6 ust. 2 ww. rozporzadzenia ustali¢ wnioskowang szeroko$c.

6.5.2. Wysoko$¢ gomnej krawedzi elewacii frontowej jej gzymsu (okapu) lub attyki dla rozbudowy: maksymalnie 5,0 m.

Whioskowana wysoko$¢ do gzymsu dachu (5,0 m) miesci sie w przedziale wyznaczonym przez budynki zlokalizowane
w obszarze analizowanym, zatem zgodnie z § 7 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 .
w sprawie sposobu ustalenia wymagar dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalono wysokos$¢ wnioskowana.

6.5.3.Maksymalna wysokos¢, liczona od poziomu terenu do najwyzej polozonej krawedzi dachu (kalenicy) lub punktu zbiegu

potaci dachowych dla rozbudowy: 5,0 m.

Whioskowana wysoko$¢ budynku miesci sie w przedziale wyznaczonym przez budynki zlokalizowane w obszarze
analizowanym. Zatem zgodnie z § 8 rozporzadzenia 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, ustalona zostata wysokos¢ wnioskowana.

6.5.4. Geometria dachu i material:

6.5.4.1. uklad gtéwnych potaci dachowych: dach plaski,

6.5.4.2. materiat pokrycia: odpowiedni dla dachéw plaskich.

Powyzsze parametry kontynuujg parametry zabudowy sasiedniej zgodnie z § 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagar dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania.

Ustalenia dla rozbudowy budynku mieszkalnego (kwatery mysliwskiej) podlegajacej inwestycji, realizowanej w ramach

gospodarki lesnej — o czes¢ rekreacyjna;

6.6.1. Szerokosc elewacii frontowej dla rozbudowy: 8,3 m +/-20%, tj. od 6,6 m do 10,0 m.

Jako maksymalng szeroko$¢ rozbudowy przyjeto wnioskowang szerokos¢ rozbudowy budynku o czesé rekreacyjna.
Whioskowana wartos¢ (10,0 m) nie przekracza $redniej szerokosci elewacji frontowej, obliczonej wobszarze
analizowanym, ponadto wnioskowana rozbudowa bedzie przeprowadzona w tylnej czesci budynku, niewidocznej od
frontu dzialki. Zatem uznano, iz mozna ustali¢ $rednig szerokos¢ obliczong dla obszaru analizowanego z dopuszczong
tolerancjg +/- 20%, co jest zgodne z § 6 ust. 2 ww. rozporzadzenia.
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6.6.2. Wysokosc¢ gornej krawedzi elewacii frontowej jej gzymsu (okapu) lub attyki dla rozbudowy: maksymalnie 5,0 m.
Wnioskowana wysokos¢ do gzymsu dachu (5,0 m) miesci sie w przedziale wyznaczonym przez budynki zlokalizowane
w obszarze analizowanym, zatem zgodnie z § 7 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 .
w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalono wysokos¢ wnioskowang,
6.6.3.Maksymalna wysoko$¢, liczona od poziomu terenu do najwyzej polozonej krawedzi dachu (kalenicy) lub punktu zbiegu
potaci dachowych dla rozbudowy: 5,0 m.
Whnioskowana wysoko$¢ budynku miesci sie w przedziale wyznaczonym przez budynki zlokalizowane w obszarze
analizowanym. Zatem zgodnie z § 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ustalona zostata wysoko$¢ wnioskowana.
6.6.4. Geometria dachu i materiat:
6.6.4.1. uktad gtownych potaci dachowych: dach ptaski,
6.6.4.2. material pokrycia: szkio.
Powyzsze parametry kontynuujg parametry zabudowy sasiedniej zgodnie z § 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 . w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania.
6.7 Ustala sie przebudowe oraz zmiang sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego (kwatery mysliwskiej) na cele uslugowe -
budynek zamieszkania zbiorowego w ramach gospodarki lesnej.
6.8 Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: maksymalnie 30%.
6.9 Naklada sie obowigzek zaprojektowania inwestycji z zachowaniem warunku wzbogacenia tadu przestrzennego
i architektonicznego.
6.10 Inwestycje zaprojektowat zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (1. Dz. U. z 2015 1. poz. 1422 ze zm.).
7. Dokumentacja fotograficzna:
teren inwestycii:

obszar analizowany:
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