Brzezno, gm. Kostrzyn,
nieruchomos¢ 2,6 ha pod
produkcje, ustugi lub magazyn

OPERAT URBANISTYCZNY

1. Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest nieruchomos¢ gruntowa
niezabudowana o powierzchni 2,5915ha, potozona przy drodze
krajowej nr 92, w miejscowosci Brzezno, gmina Kostrzyn, powiat
poznanski. Nieruchomos¢ sktada sie z dwdéch dziatek
ewidencyjnych nr 300 1 301 1 graniczy z terenem istniejacej
stacji paliw.

2. Lokalizacja 1 opis nieruchomosci

Teren znajduje sie przy drodze krajowej nr 92 w miejscowosci
Brzezno, miedzy Kostrzynem, a Neklg. Jest to trasa o przebiegu
rownolegtym do autostrady A2, prowadzaca z Rzepina, przez
Poznan, Wrzesnie do Warszawy.

0dlegtos$¢ do Poznania: 31km, do Kostrzyna: 9,4km, do Wrzesni
19km

Nieruchomo$¢ jest niezabudowana i sktada sie z dwdch dziatek
ewidencyjnych. Kazda z dziatek ma ksztat*t zblizony do
prostokata. Dziatka nr 301 o powierzchni 1,5771ha przylega do
pasa drogowego drogi krajowej nr 92. Dziatka nr 300 ma
powierzchnie 1,0144ha i jest oddalona od drogi krajowej o
okoto 128m. Maksymalna rozpietos¢ terenu wynosi 125m x 256m.

Uksztattowanie terenu jest proste, wykazuje <tagodne
pofatdowanie. Réznica miedzy najwyzszym i najnizszym punktem
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terenu wynosi okoto 2m, a S$rednie nachylenie nie przekracza
2%. Na dziatkach znajdujg sie pojedyncze niskie drzewa i
krzewy. W potudniowej cze$Sci dziat*ki nr 300 znajduje sie
zwarte zadrzewienie o powierzchni okoto 1000m kw. i wymiarach
okoto 20m x 50m oraz staw o powierzchni okoto 650m kw. 1
wymiarach okoto 36m x 18m. Nieruchomos¢ graniczy od strony
potnocno zachodniej z terenem stacji paliw marki AMIC Energy
(wczes$niej Lukoil), a od strony wschodniej z nieruchomos$ciag z
zabudowg zagrodowg. Pozostate dziatki graniczgce s3g
niezabudowane.
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3. Sytuacja planistyczna

3.1. Studium uwarunkowan 1
kierunkow zagospodarowania
przestrzennego

Na terenie gminy Kostrzyn obowigzuje studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego — tekst ujednolicony
— uchwata nr X/81/2019 Rady Miejskiej Gminy Kostrzyn z dnia 13
czerwca 2019 r. Omawiane dziatki znajdujg sie na terenie
oznaczonym na rysunku studium symbolem G2/G3, dla ktdrego
przewidziano nastepujgce kierunki zagospodarowania:
dziatalnos¢ gospodarcza — G2: tereny sredniego biznesu
(ucigzliwosci ograniczone do wtasnej dziatki, generowany
transport) z prawem zabudowy mieszkaniowej, G3: tereny duzego
biznesu bez prawa zabudowy mieszkaniowej.
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3.2. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego

Nieruchomos¢ znajduje sie w granicach obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — uchwata nr
XVI/144/2019 Rady Miejskiej Gminy Kostrzyn z dnia 26 listopada
2019 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu przy ul. Kostrzynskiej i drodze krajowej
nr 92, gm. Kostrzyn.

W odniesieniu do przedmiotowej nieruchomo$ci ustalone jest w
planie nastepujgce przeznaczenie terendw:

- teren obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazyndéw oraz
zabudowy ustugowej, oznaczony symbolem P/U,

 teren drogi publicznej klasy dojazdowej, oznaczony
symbolem KDD.

Zgodnie z § 9 uchwaty w zakresie zasad ksztattowania zabudowy
oraz wskaznikdéw zagospodarowania terenu obiektodw
produkcyjnych, sktadéw i magazyndéw oraz zabudowy ustugowej P/U
ustala sie:

1) dopuszczenie:

a) lokalizowania: budynkdéw produkcyjnych, sktaddéw, magazynow,
wiat, namiotdéw oraz innych urzadzen technicznych, w tym
suwnic, budynkéw ustugowych, obiektow matej architektury,
obiektow infrastruktury technicznej, urzadzen budowlanych oraz
dojs¢ i dojazdow;

b) remontdéw, przebudowy i rozbudowy istniejacych budynkodw
mieszkalnych z zachowaniem zasad zabudowy okreslonych w § 10
pkt 2 do pkt. 9 z wytaczeniem pkt. 7.

c) zachowania, w przypadku okreslonym w lit. b, dotychczasowej
geometrii dachdw;

2) powierzchnie zabudowy — do 70 % powierzchni dziatki
budowlanej;

3) intensywnos¢ zabudowy:

a) minimalng - 0,0,



b) maksymalng — 1,8;

4) teren biologicznie czynny — nie mniej niz 15% powierzchni
dziatki budowlanej;

5) wysokos¢ budynkéw — do 3 kondygnacji nadziemnych, lecz nie
wyzej niz 20,0 m, przy czym dopuszcza sie Llokalne
przewyzszenia na 10% powierzchni netto budynkéw do wysokosSci
nie przekraczajacej 25,0m, pod warunkiem ze przewyzszenie to
jest uzasadnione wzgledami technologicznymi;

6) wysoko$¢ obiektdéw budowlanych innych niz budynki - nie
wieksza niz 25,0m;

7) geometrie dachéw: dachy o kacie nachylenia potaci dachowych
do 25°; dopuszcza sie przy remontach i rozbudowie budynkéw
istniejgcych w dniu opublikowania miejscowego planu zachowanie
dotychczasowej geometrii dachu;

8) minimalng 1liczbe miejsc postojowych dla samochodoéw
osobowych:

a) 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 50 m2 powierzchni
uzytkowej budynku ustugowego,

b) 1 miejsce postojowe na kazde 4 osoby zatrudnione na jednej
zmianie w budynkach produkcyjnych, administracyjnych,
sktadach, magazynach i namiotach,

c) 1 miejsce postojowe na kazde 50 m2 powierzchni uzytkowej
budynku o innej funkcji niz okreslono w lit. a i lit. b;

9) miejsca postojowe dla stanowisk przeznaczonych na
parkowanie pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowg, jezeli
Sg wymagane — zgodnie z przepisami odrebnymi;

10) obstuge komunikacyjng terenéw obiektdédw produkcyjnych,
sktadéw i magazyndw oraz zabudowy ustugowej P/U — z drogi
publicznej klasy dojazdowej KDD oraz z przylegtych publicznych
drég gminnych, potozonych poza obszarem objetym granicami
miejscowego planu, przy czym zakazuje sie obstugi
komunikacyjnej terenu bezposSrednio z terenu drogi publicznej
klasy gtdéwnej ruchu przyspieszonego.

-» Caty tekst planu «
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4. Dostepnos¢ komunikacyjna

Obecnie wjazd na teren omawianych dziatek nr 300 i 301 jest
mozliwy z drogi krajowej poprzez dziatke nr 299, na ktérej
zlokalizowana jest stacja paliw. W dziale I-Sp ksiegi
wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomo$ci wpisane
jest uprawnienie polegajgce na tym, ze kazdoczesnemu
wtascicielowi przystuguje nieodptatna stuzebnos¢ gruntowa
polegajgca na prawie przechodu i przejazdu przez dziatke nr
299. Ponadto, zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego - docelowa obstuga
komunikacyjna terenu P/U, w tym dziat*ek nr 300 i 301, ma
odbywa¢ sie z planowanej drogi oznaczonej na rysunku planu
symbolem KDD.

5. Formy ochrony przyrody

Omawiana nieruchomo$¢ znajduje sie poza granicami terendéw na
ktéorych ustanowiono formy ochrony przyrody. Najblizej
potozonym obszarem chronionym jest obszar Natura 2000 — Dolina
Cybiny, ktdérego najblizsza granica znajduje sie w odlegtosci
okoto 1,8 km od przedmiotowych dziatek. W zwigzku z tym nie
przewiduje sie ograniczen dotyczgcych mozliwosci
zagospodarowania terenu, zwigzanych =z formami ochrony
przyrody.

6. Formy ochrony zabytkow.

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego nieruchomo$¢ nie znajduje sie na obszarze
wpisanym do rejestru zabytkdéw, a na terenie dziatek nie
stwierdzono obiektdow podlegajgcych ochronie na podstawie
przepiséw o ochronie zabytkoéw.



7. Wnioski

1) Prezentowana nieruchomo$¢ ma stosunkowo wysoki potencjat
inwestycyjny, wynikajacy z potozenia przy drodze krajowej 1
bardzo dobrej dostepnosci komunikacyjnej.

2) Duzym atutem jest obowigzujgcy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

3) Ustalenia planu pozwalajg na zaprojektowanie zardwno
zabudowy produkcyjnej, magazynowej, jak 1 ustugowej.

4) Ustalony w miejscowym planie przebieg drogi dojazdowe]
wymaga zarezerwowania czesci nieruchomos$ci pod droge publiczng
oznaczong na rysunku planu symbolem KDD.

5) Przedmiotowa nieruchomo$¢ nadaje sie zaréwno pod
dziatalnos¢ ustugowa zwigzang np. z obstuga podrdéznych, jak
rowniez pod baze logistyczna lub zaktad produkcyjny.

6) Sasiadujgca z nieruchomo$cig stacja paliw generuje ruch
klientdéw, co moze byl korzystne dla lokalizacji obiektow
ustugowych obstugi podréznych, takich jak restauracja Llub
motel.



