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DECYZJA NR 62.2015 INWESTOR

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199) w zwiazku z art. 4 ust. 2 pkt 2, art.
60 ust. 1 1 art. 61 ust. 1 tejze ustawy oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2013 r., poz. 267 t.j.)

USTALAM
NA RZECZ ILPEA SP Z O.O.

WARUNKI ZABUDOWY

DLA INWESTYCJI OBEJMUJACEJ
BUDOWE HAL PRODUKCYJNO — MAGAZYNOWYCH Z CZESCIA BIUROWO —
SOCJALNA ORAZ ZBIORNIKAMI TECHNINCZYMI I URZADZENIAMI BUDOWLANYMI

OZNACZENIA GEODEZYJNE:
OBREB: CHELSTOWEK AM-1 DZIALKA NR 13/2

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy
Zabudowa produkcyjna — budowa hal produkcyjno-magazynowych z czgscig biurowo-socjalng
oraz zbiornikami technicznymi i urzadzeniami budowlanymi.

2. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze z przepisow
odrebnych:
ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu z uwzglednieniem
ustalen dotyczacych warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego :

a) funkcja: zabudowa produkeyjna,
b) linia zabudowy: wyznaczona jako nieprzekraczalna linia nowej zabudowy,:
- wodlegltosci 6 m od granicy drogi gminnej — dzialki nr 94 obreb Chetstowek,
- wodlegtosci 25 od granicy dziatki nr 295 obreb Chetstéwek,
jak przedstawiono na zataczniku graficznym nr 1 do niniejszej decyzji,
c) wielko$é powierzchni zabudowy: do 50%,
d) wielkos¢ powierzchni biologicznie czynnej: min. 30%,
e) powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu: ok. 2,4000 ha,
f) ustalenia dla hali produkcyjnej:
- gzerckosC elewacji frontowej: 2¢ 12,2 m,
- wysoko$¢ gdérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu Iub attyki:
do 12,0 m,
- wysoko$¢ gtéwnej kalenicy: do 14,0 m,
- kat nachylenia dachu: od 15° do 45°,
- ukfad polaci dachowych: dwuspadowy lub wrelospadowy,
- kierunek gléwnej kalenicy dachu: dowolny, ’
g) ustalenia dla hai produkcyjno-magazynowych:
- szerokos¢ elewacji frontowej: do 18,0 m, P




- wysoko$¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:
do 12,0 m,
- wysokos$¢ gtéwnej kalenicy: do 14,0 m,
- kat nachylenia dachu: od 15° do 45°,
- ukfad potaci dachowych: dwuspadowy,
- kierunek gtéwnej kalenicy dachu: dowolny,
h) ustalenia dla budynku technicznego:
- szeroko$¢ elewacji frontowej: do 16,0 m,
- wysokos¢ gémej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:
do 6,0 m,
- wysokos¢ gtéwnej kalenicy: do 9,0 m,
- kat nachylenia dachu: od 15° do 45°,
- ukfad potaci dachowych: jednospadowy lub dwuspadowy,
- kierunek gtéwnej kalenicy dachu: dowolny,
i} ustalenia dla budynku biurowo-socjalnego:
- szeroko$¢ elewacji frontowej: do 55,0 m,
- wysoko$¢ gérnej krawedzi  elewacji frontowej, jej gzymsu Ilub attyki:
do 8,0 m,
- wysokos¢ gtdéwnej kalenicy: do 11,0 m,
- kat nachylenia dachu: od 15° do 45°,
- uktfad potaci dachowych: jednospadowy lub dwuspadowy,
- kierunek gléwnej kalenicy dachu: dowolny,
J) ustalenia dla siloséw na materiat produkcyjny:
- wysoko$¢ do 15,0 m,
3. Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi.

1) inwestycja jest zlokalizowana poza terenami objetymi ochrong w trybie ustawy
o ochronie przyrody;

2) inwestycja przewidziana jest do lokalizacji na terenie oznaczonym wg ewidencji gruntéw
symbolami: LV 1 RVI o powierzchni 2,4000 ha. Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1205
ze zm.) teren nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntu na cele nierolnicze.;

3) planowana inwestycja nalezy do przedsigwzig¢, o ktorych mowa w art. 59 ustawy

z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziahywania
na Srodowisko 1 znajduje si¢ w katalogu zawartym w rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzieé¢ mogacych znaczqco oddziatywaé
na Srodowisko (Dz. U. nr 213, poz. 1397).
Burmistrz Miasta i Gminy Twardogora dnia 09.03.2014r. wydat decyzje
o srodowiskowych  uwarunkowaniach zgody na realizacje  przedsigwzigcia
(GNO.6220.9.2014.KA.12). Realizacja wnioskowanego zamierzenia budowlanego musi
uwzgledniaé wytyczne zawarte w w/w decyzji.

4. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspélczesnej.
Nie dotyczy ze wzgledu na brak w obszarze zainwestowania obiektow lub terenow: objetych
ochrona zabytkéw w rozumieniu art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r., poz. 1446), oraz ujetych w gminnej
ewidencji zabytkow.

5. Ustalenia dotyczgce obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji.
1) Infrastruktura techniczna:

a) z sieci elektroenergetycznej nie dotyczy,

b) z sieci wodociggowej — nie dotyczy,

c) odprowadzenie $ciekéw bytowych — nie dotyczy,

d) odprowadzanie wéd opadowych — do gruntu, na teren wlasnej dziatki,

e) odprowadzanie odpadéw stalych - nalezy gromadzi¢ w urzadzeniach stuzacych
do zbierania odpadéw komunalnych zlokalizowanych na terenie posesji, zgodnie
z Regulaminem o utrzymaniu czysto$ci i porzadku na terenie gminy Twardogoéra,

f) zaopatrzenie w cieplo — nie dotyczy;




2) komunikacja:
obstuga komunikacyjna inwestycji: poprzez dziatke nr 19/1, obrgb Chelstéwek, bedaca
wiasno$cia wnioskodawcy, do drogi gminnej publicznej - dziatki nr 94, obrgb Chelstowek.

6. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw osob trzecich.

1) okreslenie warunkoéw ochrony przed pozbawieniem dostepu do drogi publiczne;:
planowana inwestycja nie moze pozbawi¢ dostepu do drogi publicznej. Przez analogig
do przepisu art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, inwestor powinien
przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywacé si¢ od dziatan, ktére by zakidcaly
korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecigtng miarg, wynikajaca ze spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomogcei i stosunkéw miejscowych, w tym od dziatan
polegajacych na pozbawieniu kogokolwiek dostepu do drogi publicznej;

2) okreslenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem mozliwoéci korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze §rodkéw facznosei:
nalezy spetni¢ warunki umowy o przylaczenie oraz zaopatrzenie, a takze techniczne
warunki przytaczenia okreslone przez poszczegdlne jednostki organizacyjne, dokonujace
przytaczenia podmiotdéw do sieci energetycznych;

3) okreslenie warunkéw ochrony przed pozbawieniem dostgpu $wiatta dziennego
do pomieszezen przeznaczonych na pobyt ludzi: zakazuje si¢ pozbawienia dostgpu do
Swiatla dziennego z =zastosowaniem w razie potrzeby, odpowiednich rozwigzan
funkcjonalno-technicznych;

4) okreslenie warunkdéw ochrony przed uciazliwosciami powodowanymi przez hatas,
wibracje, zakldcenia elektryczne i promieniowanie:

- planowana inwestycja nie moze wprowadza¢ do powietrza, wody, gleby lub ziemi
wibracji w rozumieniu przepisdéw ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska,

- nalezy przestrzega¢ wymagan okreslonych w warunkach przytaczenia do sieci
elektroenergetycznej w zakresie jej zabezpieczenia przed zakldceniami elektrycznymi
powodowanymi przez instalacje Iub sieci wchodzace w skiad planowanej inwestycji,
stosownie do przepiséw rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 4 maja 2007 r.
w sprawie szczegolowych warunkéw funkcjonowania systemu elektroenergetycznego,

- planowana inwestycja nie moze emitowaé pdl elektromagnetycznych wyzszych niz
okreslone w rozporzadzeniu Ministra Ochrony Srodowiska z dnia 30 pazdziernika
2003 r. w sprawie dopuszczalnych poziomdw pdl elektromagnetycznych w srodowisku
oraz sposobow sprawdzania dotrzymania tych poziomow;

5) okre$lenie warunkéw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby:

- planowana inwestycja nie moze wplynaé na jakos$¢ powietrza i musi pozwolié
na utrzymanie w nim poziomdéw substancji ponizej dopuszczalnych dla nich pozioméw
lub co najmniej na tych poziomach, ktére zostaty ustalone w rozporzadzeniu Ministra
Srodowiska z dnia 24 sierpnia 2012r. w sprawie pozioméw niektérych substancji
W powietrzu,

- planowana inwestycja nie moze wplyna¢ na jakos¢ woéd 1 musi pozwolié
na utrzymywanie jej powyzej albo co najmniej na poziomie wymaganym w przepisach
wykonawczych do ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne,
planowana inwestycja nie moze pogorszy¢ standardéw jakosci gleby okreslonych
w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002r. w sprawie
standarddéw jakosci gleby oraz standardéw jakosci ziemi.

7. Ustalenia dotyczgce granic i sposobdw zagospodarowania terenéw lub obiekiow
podlegajacych ochronie (w tym tereny gérnicze, zagrozone powodzig, osuwiska).

Teren zainwestowania nie lezy na terenie zagrozonym powodzia.

8. Ustalenia wynikajace z przepiséw odrebnych.
Zaden z wyzej przywotanych aktéw normatywnych nie zawiera zakazu realizacji planowanego
przez inwestora zamierzenia budowlanego.

9. Uzyskanie uzgodnien:

Inwestycja uzyskata uzgodnienia na podstawie art. 53, ust. 4, pkt 5 1 6} ustawy z dnia 27 marca

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym od:

a) Ministra Srodowiska — w odniesieniu do udokumentowanych zl6z kopalin i
waod podziemnych \ ;

\



b) Starosty Olesnickiego — w odniesieniu do udokumentowanych z16z kopalin i wod
podziemnych oraz w zakresie ochrony gruntéw rolnych,
c) Marszatka Wojewddztwa Dolnoslaskiego — w odniesieniu do udokumentowanych zt6z
kopalin i wod podziemnych,
d) Marszatka Wojewddztwa Dolnoslaskiego, za posrednictwem Dolnos$laskiego Zarzadu
Melioracji i Urzadzen Wodnych we Wroctawiu — w zakresie melioraciji,
o Na terenie planowanej inwestycji wystepuje row melioracyjny i zbiornik wodny
stanowiqcy urzqdzenie wodne. Zgodnie z art. 29, art.65 ust. 1, art. 71 ust. 1, art. 73 ust.
1 w nawiqzaniu do art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 18 lipca 2001r. Prawo wodne zabrania
Sie m.in..

- zmiany stanu wéd na gruncie — ze szkodq dla gruntow sqsiednich,

- niszczenia lub uszkadzania urzqdzen wodnych (w tym urzqdzen melioracji
wodnych szczegdlowych),

- wykonywania w poblizu urzqdzen wodnych (w tym wrzqdzen meliovacji
wodnych szczegélowych) robdt oraz imnych czynnosci ktére mogq
powodowaé w  szczegdlnoSci  zmniejszenie  wytrzymatoSci  urzqdzen
wodnych albo ich przydatnosci gospodarczej.

W przypadku koniecznosci wykonania urzqdzerni wodnych (w tym ich odbudowy,
rozbudowy, przebudowy [ub rozbiorki tych urzqdzen), stosownie do art. 122 ust. 1 pkt 3
ustawy Prawo wodne, wymagane jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego.
10. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji — zalacznik do decyzji.
Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawione sg na mapie w skali 1:1000, stanowiacej
zatacznik graficzny do niniejszej decyzji.
11. Wyniki analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na obszarze
analizowanym w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust.1-5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przedstawiono w zatacznikach.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosSci
i uprawnien oséb trzecich.

UZASADNIENIE

Dnia 25.07.2014 r. z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji opisanej
w osnowie niniejszej decyzji, wystapita ILPEA Sp z 0. 0. Wniosek zostat uzupehiony pismami z
dnia 04.11.2014 r.123.03.2015 r.

Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego przeprowadzona przez tut. organ wykazata,
Ze planowana zmiana zagospodarowania terenu nalezy do inwestycji, o ktérych mowa w art. 4
ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
i stosownie do przepisu art. 59 ust. 1 tejze ustawy — wymaga ustalenia, w drodze decyzji,
warunkdéw zabudowy. Tym samym wniosek inwestora zostat sformutowany prawidlowo i zawierat
wszystkie niezbedne elementy, ktére zostaly okreslone w art. 52 ust. 2 wspomnianej ustawy
i nie wymagat dotaczenia do niego zadnych dokumentdéw wynikajacych z przepisow szczegdlnych.

W ramach analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 pkt 1 i 2, w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tut. organ sprawdzil wszystkie uwarunkowania
dotyczace terenu objetego planowana inwestycja.

Wykorzystujac dane z ewidencji gruntéw rozpoznano stosunki wlasnosciowe dotyczace
otoczenia terenu planowane] inwestycji w sposob umozliwiajacy ustalenie stron postgpowania
administracyjnego (odpowiednie wydruki w aktach sprawy).

Stosownie do wymogdw procedury administracyjnej (art. 61 § 4 kpa) wszystkie strony zostaty
zawiadomione o wszczeciu postgpowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy oraz o przystugujacych im uprawnieniach, z ktérych mogly skorzystac.

Oceniajac spetnienie tacznych warunkdw, ktére umozliwiaja wydanie decyzji o warunkach
zabudowy i wykazane zostaly w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, tut. organ stwierdzit co nastgpuje :

1) zgodnie z art. 61 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2015r. poz. 199) nie jest wymagane przeprowadzenie analizy
dotyczacej kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu;



2) teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej: poprzez dziatke nr 19/1, obrgb Chelstowek,
bedaca wiasnoscia wnioskodawcy, do drogi gminnej publicznej - dziatki nr 94, obreb
Chelstowek ;

3) istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

4) Inwestycja przewidziana jest do lokalizacji na terenie oznaczonym wg ewidencji gruntéw
symbolami: 1.V i RVI o powierzchni 2,4000 ha. Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego
1995 1. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1205 ze zm.) teren nie
wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntu na cele nierolnicze

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Inwestycja zlokalizowana jest na terenie, ktory w miejscowym planie ogoélnego
zagospodarowania miasta Twardogora oraz czesci wsi Moszyce, Chetstowek i Sadrozyce
uchwalonym przez Rad¢ Miasta i Gminy Twardogéra w dniu 18.,10.1993 r. uchwala
nr 167/ XXXIX/93 (Dz. Urz. Woj. Wroctawskiego nr 15 poz. 109 1 110 z dnia 31.12.1993 roku)
przeznaczony byt pod nowy zaktad przemystowy. Plan ten utracit mocna podstawie art.67 ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym. Zatem zgodnie z art. 61 ust. 2 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199)
nie jest wymagane przeprowadzenie analizy dotyczacej kontynuacji funkcji, parametrow, cech i
wskaznikow ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Ze wzgledu jednak na fakt, iz w
sasiedztwie znajduje si¢ réwniez zabudowa przemystowa, nalezy zastosowaé wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Pismem nr ZG.2201.15.2015 z dnia 17.04.2015 r. Nadlesnictwo Olesnica Slaska przekazato
wniosek dotyczacy zachowania 25 m odleglosci zabudowy od dziatki lesnej, argumentuje ta
decyzje ochrong przed zagrozeniem pozarowym, zacienianiem przez korony drzew wysokich,
naturalnym wydzielanie/obtamywaniem si¢ gatezi, jak réwniez zagrozeniem powstajacym przy
ekstremalnych warunkach pogodowych. Wniosek zostat uwzgledniony i w zwiazku z tym na
obszarze objetym inwestycja ustalono nieprzekraczalna linie zabudowy w odlegtosci 25 m od
granicy z dziatka nr 295 obreb Moszyce.

Po przeprowadzeniu wymaganej prawem analizy - w zwigzku z art. 10 § 1 kpa organ
zawiadomit strony o zakoficzonym postgpowaniu dowodowym i przystapieniu do rozpatrzenia
zgromadzonego materiatu dowodowego, z ktorym strony postgpowania mogly si¢ zapoznaé
w okreslonym terminie w siedzibie tut. Urzedu 1 wypowiedzie¢ si¢, co do przeprowadzonych
dowodéw i zebranych informacji dotyczacych planowanego przedsigwzigcia.

Wobec spetnienia wszystkich warunkéw niezbednych do wydania decyzji, w s$wietle
catoksztattu zgromadzonego materiatu dowodowego nalezato postanowié, jak w rozstrzygnigciu.

Ostateczna decyzja, o ktérej mowa w art. 59 ust. 1 cytowanej ustawy uprawnia inwestora
do ubiegania si¢ o pozwolenie na budowg lub zgloszenie dla zamierzenia budowlanego w niej
okreslonego. Kwestia mozliwosci realizacji tego zamierzenia bedzie rozstrzygana dopiero na etapie
zatwierdzenia projektu budowlanego i wydawania pozwolenia na budowe, co nalezy
do kompetencji organu administracji architektoniczno — budowlanej. W mysl art. 55, w zwiazku
z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym warunki zabudowy
ustalone w niniejszej decyzji wiaza te administracje w tym sensie, ze nie moze ona wydaé
pozwolenia na budowe w odniesieniu do terenu, ktéry nie zostat objety ta decyzja i nie moze tez
wykracza¢ poza warunki nia okreslone.

Pouczenie
Zgodnie z przepisem art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja ustalajaca warunki zabudowy.
Burmistrz w drodze decyzji stwierdza wygasnigcie niniejszej decyzji o ustaleniu warunkow
zabudowy, jezeli:
inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,
dla tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktorego ustalenia = sa inne
niz w wydanej decyzji. |
Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo odwotania do Samorzadowego :Kolegium
Odwolawczego we Wroclawiu za moim posrednictwem w teérminie czterriastu dni
od dnia jej doreczenia. L f
’ V-\I }
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Zalaczniki:
1. Zatacznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000 - zatacznik nr 1A 1 1B
2. Czesc tekstowa analizy - zatacznik nr 2

| Opracowatl: mgr inz. Pawet Niemiec - uprawnienia urbanistyczne nr 1685

Otrzymuja:
(1) Inwestor — ILPEA Sp. z 0.0,

ul. Wiosenna 14/2, 53-017 Wroctaw

2. Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe Nadlesnictwo Oleénica Slaska,
ul. Spacerowa 3, 56-400 Oleénica

3. Skarb Pafistwa Starosta Ole$nicki wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej,
ul. Stowackiego 10, 56-400 Olesnica

4. ala

Na podstawie art. 6 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (j. t. Dz. U. z 2014 r. poz. 1628 z pdzn.
zm.), § 3 ust. 1 i § 4 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 28 wrzesnia 2007 r. w sprawie zaptaty oplaty skarbowej
(Dz. U. nr 187, poz. 1330)

1. Dokonano zaptaty optaty skarbowej w wysokosci 107,00 ziotych*: przelewem na konto Gminy Twardogéra

2. Decyzja jest zwolniona z oplaty skarbowej zgodnie z.........
*Niepotrzebne skreslic.



