RGS$.6730.110.2019 Zary, 2019-07-19
DECYZJA Nr 110/2019
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U.
z 2018 r. poz. 2096 ze zm.) zwanej dalej kpa, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1, art. 59 ust.
1, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.) zwanej dalej upzp, Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
Z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen | nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1589), po

rozpatrzeniu wniosku, ktéry ziozyt I = 17.05.2019 .

ustalam warunki zabudowy i zagospodarowania terenu na rzecz:

dla inwestycji polegajgcej na:

budowie Elektrowni Stonecznej "Grabik XIII" wraz z infrastruktura towarzyszaca o mocy do 1 MW

Lokalizacja: Grabik, cze$¢ dz. nr 716/4

1. W oparciu o analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, ktéra stanowi zalgcznik do
niniejszej decyzji, przeprowadzonej na podstawie art. 53 ust. 3 upzp, w zwigzku z § 3 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczacych nowej
zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588), dla planowane] inwestycji, stanowigcej kontynuacje
funkcji istniejacej zabudowy, ustalam nastepujgce warunki i szczegbtowe zasady zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy w zakresie:
1.1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy: zabudowa przemystowa, obiekt infrastruktury
techniczne;.
1.2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa Elektrowni
Slonecznej "Grabik XIII" wraz z infrastrukturg towarzyszaca o mocy do 1 MW.
1.3. Ustalenia dotyczace warunkdéw i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) linia rozgraniczajgca teren objety inwestycjg — zgodnie z zatgcznikiem nr 2 do niniejszej
decyzji,
b) obszar objety inwestycjg — zgodnie z zatgcznikiem nr 2 do niniejszej decyzji,
c¢) wskaznik fgcznej powierzchni zabudowy do powierzchni calosci dziatki — do 35%,
d) udziat powierzchni biologicznie czynnej do powierzchni cato$ci dziatki — min. 35%,
e) wielko$¢ powierzchni obszaru inwestycji — do 22000,00 m? z tolerancjg 5%,
f) wielko&¢ powierzchni obszaru pod panele fotowoltaiczne — do 6000,0 m? z tolerancja 2%,
g) taczna moc paneli fotowoltaicznych — do 1,00 MW,
h) iloé¢ paneli fotowoltaicznych — do 4000 szt.,
i) catkowita wysoko$¢ pojedynczego panelu fotowoltaicznego — do 5,0 m,
J) kat nachylenia paneli fotowoltaicznych — od 20° do 35°,
k) dopuszcza sie¢ budowe kontenera stacji transformatorowej, kontenera technicznego,
gruntowej drogi wewnetrznej oraz placu utwardzonego,
1) wielko$¢ powierzchni zabudowy kontenera stacji transformatorowej — do 50,0 m?,
m) wielko$¢ powierzchni zabudowy kontenera technicznego - do 50,0 m?,
n) dopuszcza sie budowe dwéch konteneréw technicznych o powierzchni zabudowy
nieprzekraczajgcej igcznie — 100,0 m?,
o) wielko$¢ powierzchni zabudowy gruntowej drogi wewnetrznej — do 3000,0 m?,
p) szeroko$¢ gruntowej drogi wewnetrznej - do 5,0 m,
q) wielko$¢ powierzchni zabudowy placu utwardzonego — do 900,0 m?,
r) szeroko$¢ elewacji frontowej kontenera stacji transformatorowej oraz pojedynczego
kontenera technicznego — do 5,0 m,

8) wysokos$¢ kontenera stacji transformatorowej oraz kontenera technicznego — do 4,0 m,
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t) zabudowa do jednej kondygnacji nadziemnej dla kontenera stacji transformatorowej
oraz kontenera technicznego,

u) zaleca sig¢ budowe ogrodzenia, okalajacego obszar catej inwestycii,

v) wysoko$é ogrodzenia — do 3,0 m.

1.4. Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) inwestycja nie wymagata przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko zgodnie
z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko (Dz.U. z 2018 r. poz. 2081 ze zm.), dla inwestycji zostata wydana decyzja Wéjta Gminy
Zary o $rodowiskowych uwarunkowaniach nr 6220.20.6/2018 z dnia 02.04.2019 r. znak:
RGS.6220.20.6.2018,

b) inwestycja zalicza sie do przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na
srodowisko, zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 52 lit. b Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 9 listopada
2010 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz.U. z 2016 r.
poz. 71),

¢) inwestycja nie znajduje sig na obszarach objetych formami ochrony przyrody okreslonych
w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2018 r. poz. 1614 ze zm.),

d) zgodnie z art. 73 ust 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $érodowiska
(Dz.U. 22018 r. poz. 799 ze zm.) ustalono, iz inwestycja nie lezy w obszarze Natura 2000,

e) inwestycja nie znajduje sie na obszarze z16z kopalin.

1.5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspotczesnej:

a) zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz.U. z 2018 r. poz. 2067 ze zm.) kto, w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych
i ziemnych odkryje przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest
obowigzany:

1. wstrzyma¢ wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczyé odkryty przedmiot,
2. zabezpieczy¢ ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,
3. niezwlocznie zawiadomi¢ o tym Lubuskiego Wojewbddzkiego Konserwatora

Zabytkéw, a jesli nie jest to mozliwe — Wéjta Gminy Zary.

b) zgodnie z art. 39 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2018 r.
poz. 1202 ze zm.) w stosunku do obiektow budowlanych oraz obszaréw niewpisanych do rejestru
zabytkow, a ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw, pozwolenie na budowe lub rozbiérke obiektu
budowlanego wydaje wiasciwy organ w uzgodnieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw.

¢) planowana inwestycja nie jest objeta formami ochrony zabytkéw.

1.6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikagcji i infrastruktury technicznej:

a) sposob zaopatrzenia w wode: nie dotyczy,

b) sposob zaopatrzenia w energig elektryczng: zgodnie z warunkami podanymi przez Enea
Operator Sp. z 0.0,

c) sposob zaopatrzenia w energie cieplna: nie dotyczy,

d) sposéb odprowadzenia $ciekéw: nie dotyczy,

e) sposbéb odprowadzania woéd opadowych lub roztopowych: wytgcznie w granicach dziatki
objetej niniejszg decyzjg, bez mozliwosci ich powierzchniowego odprowadzania na tereny sgsiednie,
zwtaszcza na teren pasa drogowego miejskiej drogi gminnej dz. nr 2/33, oznaczonej w planie
miejscowym jako droga zbiorcza, wewnetrznych drég gminnych dz. nr 385/1, 411/1 oraz drogi le$nej
dz. nr 744,

f) sposo6b gospodarowania odpadami: zgodnie z ustawg z 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach (Dz.U. z 2018 r. poz. 1454 ze zm.),

g) dostep do drogi publicznej: posredni, tj. do drogi wojewoddzkiej nr 287 dz. nr 366/2, 411/3,
poprzez wewnetrzne drogi gminne dz. nr 385/1, 465, 411/1, 411/4,

h) wymagana ilo$¢ miejsc postojowych: nie dotyczy.

1.7. Ustalenia wymagarn dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:
Whioskowang inwestycje nalezy zaprojektowaé tak, aby:
a) nie pozbawia¢ obiektéw zlokalizowanych na innych dziatkach:
1. dostepu do drogi publiczne;j,



2. mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz
$rodkéw tgcznoéci,
3. dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
b) byta nieucigzliwa ze wzglgdu na hatas, wibracje, zakiécenia elektryczne
i promieniowanie,
c) nie powodowata zanieczyszczen powietrza, wody i gleby,
d) nie zmienia¢ stosunkéw wodnych na dziatkach sgsiednich,
e) speiniala warunki bezpieczenisiwa konstrukcji, bezpieczefistwa pozarowego oraz
bezpieczenstwa uzytkowania,
f) nie stanowila zagrozenia dla $rodowiska i zdrowia ludzi.

2.Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone, przy pomocy programu graficznego, na
mapie ewidencyjnej w skali 1:1000 (wydanej przez Staroste Zarskiego w dniu 20.05.2019 r.)
stanowiacej integralng cze$¢ niniejszej decyzji — zatacznik nr 2.

3.Inne warunki:
Inwestycje projektowa¢, budowacé i uzytkowaé zgodnie z:

a) art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2018 r. poz. 1202 ze zm.),

b) Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.U. z 2015 r. poz. 1422 ze
zm.) w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,

¢) Rozporzgdzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U. z 2018 r. poz. 1935),

d) Rozporzgdzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r. w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych (Dz.U.
22012 r. poz. 463).

4.Zataczniki:
a) zatgcznik nr 1 —analiza i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
b) zatgcznik nr 2 — cze$¢ graficzna do decyzji o warunkach zabudowy,
¢) zalgcznik nr 3 - czes¢ graficzna do analizy i wynikéw analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu.

UZASADNIENIE

1. Wdniu 17.05.2019 r. NN /st - whioskiem
do Wéjta Gminy Zary o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie Elektrowni
Stonecznej "Grabik XIII" wraz z infrastrukturg towarzyszacq o mocy do 1 MW na czeéci dziatki nr 716/4
potozonej w m. Grabik.

2. Po zilozeniu wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy dokonano sprawdzenia pod wzgledem
formalnym, czy spetnia on wymogi art. 52 ust. 2 w zwigzku z art. 64 ust. 1 upzp, okreslajace, co wniosek
powinien zawieraé:

1) okresélenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadniczej
lub, w przypadku jej braku, na kopii mapy katastrainej, przyjetych do parnstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, obejmujacych teren, ktérego dotyczy i obszaru, na ktéry ta
inwestycja bedzie oddziatywa¢, w skali 1:500 lub 1:1000, a w stosunku do inwestyciji liniowych
réwniez w skali 1:2000;

2) charakterystyke inwestycji, obejmujaca;

a) okreslenie zapotrzebowania na wode, energi¢ oraz sposobu odprowadzenia lub
oczyszczenia $ciekbw, a takze innych potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej,
a w razie potrzeby réwniez sposobu unieszkodliwienia odpadéw,

b) okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki
zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia i gabarytéw projektowanych
obiektéw budowlanych oraz powierzchni terenu podlegajacej przeksztatceniu przedstawione
w formie opisowej i graficznej,

c) okreslenie charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji oraz dane
charakteryzujace jej wplyw na srodowisko.
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3. Stosownie do art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 upzp, wlasciwy organ w postepowaniu
zwigzanym z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy dokonuje analizy:

1) warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych
z przepiséw odrebnych,

2) stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sig inwestycje.

4. Dokonujgc analizy terenu, zawierajacy czeé¢ tekstowq i graficzng zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz.1588) w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ustalono warunki i wymagania ksztattowania tadu
przestrzennego, opisane w pkt 1.3. niniejszej decyzji, ustalono dostgp do drogi publicznej, zbadano czy
istniejgce lub projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego, czy teren nie
wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le§nych na cele nierolnicze i nielesne
oraz czy decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi. Dodatkowo zbadano czy planowana inwestycja
znajduje sig na obszarach objetych formami ochrony przyrody, czy lezy w obszarze Natura 2000, czy
znajduje sie na obszarze zi6z kopalin, czy jest objeta formami ochrony zabytkéw oraz czy planowana
inwestycja jest zaliczana do przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie znaczgco oddziatywaé
na srodowisko. Dokonujac analizy stwierdzono réwniez, iz obecnie teren ten nie jest objety obowigzujacym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, ani nie przystapiono do jego sporzadzenia.

5. Analiza wykazata, iz planowana inwestycja posiada posredni dostep do drogi publicznej
wojewodzkiej nr 287 dz. nr 366/2, 411/3, poprzez wewnetrzne drogi gminne dz. nr 385/1, 465, 411/1, 411/4,
nie znajduje si¢ na obszarach objetych formami ochrony przyrody, nie lezy w obszarze Natura 2000, nie
znajduje sig¢ na obszarze zi6z kopalin, nie jest objeta formami ochrony zabytkéw oraz zalicza sie do
przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 52 lit. b
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko (Dz.U. z 2016 r. poz. 71). Dla inwestycji zostala wydana decyzja Wéjta
Gminy Zary o $rodowiskowych uwarunkowaniach nr 6220.20.6/2018 z dnia 02.04.2019 r. znak:
RGS.6220.20.6.2018.

6. Rozpatrujgc zgromadzony materiat stwierdzono, ze zgodnie z art. 61 ust.1 upzp zostaly tacznie
spetnione nastepujgce warunki:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2) teren inwestycji ma dostep do drogi publiczne;j,

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust.1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

7. Zgodnie z art. 28 kpa w zwigzku z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz.U. z 2019 r. poz. 725 ze zm.) strony postepowania w przedmiotowej sprawie, ustalono
na podstawie danych zawartych w ewidenciji gruntéw i budynkéw. W mys$l art. 21 ust. 1 i 2 ww. ustawy Wojt
Gminy Zary, jako organ realizujgcy m.in. zadania z zakresu planowania przestrzennego, wspoidziata
z organami Stuzby Geodezyjnej i Kartograficznej, w zakresie tworzenia systemu dostepu, udostepniania
oraz wymiany danych migdzy ewidencja gruntdw i budynkéw, a wiasnymi ewidencjami i rejestrami
publicznymi. Ponadto zaznaczy¢ nalezy, iz ewidencja gruntéw i budynkéw jest jedynie urzedowym zbiorem
informacji faktycznych, a wynikajgce z niej zapisy sg odzwierciedleniem (potwierdzeniem) stanu faktycznego
i prawnego na dzie dokonania wpisu. Zatem, dane pozyskane z udostepnionej, Wojtowi Gminy Zary,
informaciji katastralnej, sg tozsame z wypisem z ewidencji gruntéw i budynkow.

8. Biorgc powyzsze pod uwage — stosownie do wymagan procedury administracyjnej — pismem
z dnia 23.05.2019 r. znak: RGS.6730.110.2019, w oparciu o art. 61 § 1 i 4 kpa powiadomiono strony
o wszczetym postgpowaniu administracyjnym w przedmiotowej sprawie oraz zapewniono stronom czynny
udziat przed wydaniem niniejszej decyzji. Strony mogly sie zapoznaé¢ z projektem decyzji 0 warunkach
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zabudowy i wypowiedzie¢ sig, co do zebranych dowodéw i materiatbw. W wyniku prawidiowego
powiadomienia stron nie wplynat zaden wniosek, pismo ani zazalenie w sprawie.

9. Zgodnie z art. 53 ust. 4 w zwigzku z art. 60 ust. 1 upzp projekt niniejszej decyzji zostat
uzgodniony z:

- pkt 6) organami wiasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i le$nych oraz melioracii
wodnych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i leSne w rozumieniu przepis6w
0 gospodarce nieruchomosciami:

Panistwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, Dyrektor Zarzgdu Zlewni w Lwowku Slaskim —~ pismo
z dnia 03.07.2019 r. znak: WR.3.8.611.117.2019.MK L.dz. 4421/2019 — uzgodniono pozytywnie.

Starosta Zarski — zgodnie z art. 106 kpa w zwigzku z art. 53 ust. 5 upzp w przypadku niezajecia stanowiska
przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie
uwaza sie za dokonane.

Dyrektor Regionalnej Dyrekcji Laséw Panstwowych - postanowienie z dnia 26.06.2019 r. znak:
Z2S.224.126.2019 — uzgodniono pozytywnie.

- pkt 9) wiasciwym zarzadca drogi — w odniesieniu do obszaréw przylegtych do pasa drogowego:
Burmistrz Miasta Zary — teren planowanej inwestycji przylega do miejskiej drogi gminnej, dz. nr 2/33 —
zgodnie z art. 106 kpa w zwigzku z art. 53 ust. 5 upzp w przypadku niezajecia stanowiska przez organ
uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie
za dokonane.

10. Decyzja nie wymagala uzgodnien w zakresie pozostatych punktow art. 53 ust. 4 upzp, z powodu
nie wystapienia okolicznosci:

- pkt 1) ministrem wiasciwym do spraw zdrowia — w odniesieniu do inwestycji lokalizowanych
w miejscowosciach uzdrowiskowych, zgodnie z odrebnymi przepisami — nie dotyczy,

- pkt 2) wojew6dzkim konserwatorem zabytkéw — w odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych
formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2067 ze zm.) oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw — nie
dotyczy,

- pkt 3) dyrektorem wtasciwego urzedu morskiego — w odniesieniu do obszaréw pasa technicznego,
pasa ochronnego oraz morskich portéw i przystani — nie dotyczy,

- pkt 4) wiasciwym organem nadzoru goérniczego — w odniesieniu do terenéw goérniczych — nie
dotyczy,

- pkt 5) wiasciwym organem administracji geologicznej — w odniesieniu do udokumentowanych z6z
kopalin i wod podziemnych — nie dotyczy,

- pkt 5a) starostg, jako wiasciwym organem ochrony $rodowiska — w odniesieniu do terendw
zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych — nie dotyczy,

- pkt 7) dyrektorem parku narodowego — w odniesieniu do obszaréw potozonych w granicach parku
i jego otuliny — nie dotyczy,

- pkt 8) regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska — w odniesieniu do innych niz wymienione
w pkt 7 obszaréw objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody — nie dotyczy,

- pkt 10) wojewoda, marszatkiem wojewédztwa oraz starostg w zakresie zadan rzadowych albo
samorzadowych stuzacych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 48 — w odniesieniu
do terendw, przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére utracity moc na podstawie art. 67,
o ktorej mowa w art. 88 ust. 1 — pie dotyczy,

- pkt 10a) wojewodg, marszatkiem wojewédztwa oraz starostg w zakresie zadan rzadowych albo
samorzgdowych, stuzacych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 —
w odniesieniu do terendw, przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust.1 — pie dotyczy,

- pkt 11) ministrem wiasciwym do spraw gospodarki wodnej albo dyrektorem regionalnego zarzadu
gospodarki wodnej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie — w odniesieniu do:

a) przedsiewzig¢ wymagajacych uzyskania pozwolenia wodnoprawnego, do wydania ktérego organem
wiasciwym jest minister wiasciwy do spraw gospodarki wodnej albo Paristwowe Gospodarstwo Wodne Wody
Polskie,

b) obszaréw, o ktérych mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (Dz.U.
z 2018 r. poz. 2268 ze zm.), w zakresie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu — pie dotyczy.




- pkt 12) wiasciwym organem Panstwowej Strazy Pozarnej i wojewédzkim inspektorem ochrony
$rodowiska — w odniesieniu do:
a) lokalizacji zaktadow nowych w rozumieniu art. 243a pkt 4 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo
ochrony $rodowiska,
b) zmian, o ktérych mowa w art. 250 ust. 5 i 7 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony
Srodowiska, w istniejacych zakladach o zwiekszonym ryzyku lub zaktadach o duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowej,
c) nowych inwestycji w sasiedztwie zakladéw o zwigkszonym ryzyku lub zakladéw o duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej w przypadku, gdy te inwestycje zwiekszajg ryzyko lub skutki
powaznych awarii — nie dotyczy.

11.Zgodnie z art. 56 w zwigzku z art. 64 ust. 1 upzp nie mozna odmoéwié ustalenia warunkow
zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi. Planowana inwestycja
spetnia wymogi zawarte w art. 61 ust. 1 upzp, w tym jest zgodna z wymogami przepiséw szczegélnych
i odrgbnych, brak jest podstaw prawnych, uniemozliwiajgcych ustalenia warunkéw zabudowy dla
przedmiotowej inwestycji.

12. Projekt niniejszej decyzji sporzadzita mgr inz. Kinga Matoga. Uprawnienia zgodnie z art. 5 ust. 4,
art. 50 ust. 4 i art. 60 ust. 4 upzp.
Po rozpatrzeniu okolicznos$ci faktycznych i prawnych orzekam jak w sentencji.

POUCZENIE
Na podstawie art. 127 § 112, art. 129 § 1, 2 w zwiazku z art. 17 pkt 1 kpa od niniejszej decyzji stuzy stronom
odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Zielonej Gérze, za posrednictwem Wéjta Gminy
Zary, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.
Zgodnie z brzmieniem art. 137 kpa strona moze cofngé odwotanie przed wydaniem decyzji przez organ
odwotawczy. Organ odwotawczy nie uwzgledni jednak cofnigcia odwolania, jezeli prowadziloby to do
utrzymania w mocy decyzji naruszajacej prawo lub interes spoteczny.
Na podstawie art. 58 kpa w razie uchybienia terminu, termin moze zosta¢ przywrocony na prosbe
zainteresowanego, jezeli uprawdopodobni, ze uchybienie nastgpito bez jego winy. Prosbe o przywrécenie
terminu trzeba wnie$¢ w ciggu siedmiu dni od dnia ustania przyczyny uchybienia terminu. Jednoczes$nie
z wniesieniem pro$by nalezy dopetni¢ czynnoéci, dla ktérej okreslony byt ten termin.
Zgodnie z trescig art. 127a kpa:
§ 1 w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
§ 2 z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwolfania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.
W przypadku zlozenia przez strong o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do odwotania od decyzji
(okreslonego w § 2) nie przystuguje prawo do odwotania sie ani skargi do sgdu administracyjnego.
W mysl art. 130 § 4 kpa decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli
jest zgodna z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia
odwotania.
Zgodnie z art. 63 ust. 2 upzp, niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien osoéb trzecich.
Zgodnie z art. 65 ust. 1 i 2 upzp, niniejsza decyzja wygasnie, jezeli: inny wnioskodawca uzyska pozwolenie
na budowg, zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiana,
zawierajgca ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku gdy zostanie wydana ostateczna
decyzja o pozwoleniu na budowe.
O pozwolenie na budowe nalezy wystapié do Starosty Zarskiego przedktadajac projekt budowlany.




Otrzymuja:
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RGS.6730.110.2019
Zalacznik nr 1 — analiza i wyniki
analizy funkcji i cech zabudowy
i zagospodarowania terenu
do decyzji nr 110/2019
o warunkach zabudowy
z dnia 19.07.2019 r.

ANALIZA | WYNIKI ANALIZY
FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
Wykonana na podstawie art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowani przestrzennym (Dz.U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.) oraz zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588), w zwigzku z ustaleniem warunkéw
zabudowy dla cze$ci dz. nr 716/4, potozonej w m. Grabik, gmina Zary, dla inwestycji polegajacej na
budowie Elektrowni Stonecznej "Grabik XllI" wraz z infrastruktura towarzyszaca o mocy do 1 MW.

1. Wyznaczenie obszaru analizowanego:

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznacza sie wokdt dziatki,
ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany. W zwigzku z powyzszym
granice obszaru analizowanego wyznaczono, przy pomocy programu graficznego, na mapie ewidencyjnej
w skali 1:2000, w odlegtosci réwnej 50,0 m od granic cato$ci dziatki nr 716/4 potozonej w m. Grabik, gdyz
obszar objety wnioskiem, nie posiada $ciSle okre$lonego frontu.

Od kazdej z granic dziatki nr 716/4 potozonej w m. Grabik — zastosowano minimalny obszar analizowany,
poniewaz wigkszy zasieg nie wplynie na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Wyznaczenie obszaru analizowanego w powyzszy sposob jest zgodnie z § 3 ust. 2 ww. rozporzadzenia.
Cze$¢ graficzng analizy wykonano, przy pomocy programu graficznego, na mapie ewidencyjnej w skali
1:2000 (wydanej przez Staroste Zarskiego w dniu 20.05.2019 r.) stanowigcej integraing cze$¢ niniejszej
analizy — zatgcznik nr 3.

2. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie obszaru
analizowanego, wynikajace z wymagan art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.):

Obszar objety analizg stanowig dziatki nr: 716/4, 716/7, 716/8, 716/5, 266, 267, 741, 744, 742, 268, 269,
743, 716/3, 2/111, 2/110, 2/84, 2/82, 2/80, 2/78, 2/33, 2/75, 2/106, 2/107, 1, 2/46, 472/3, 682, 411/1, 715,
681, 385/1, 19/2, 261 — dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi, gospodarczymi, ustugowymi,
produkcyjnymi, uzytki rolne, uzytki le$ne, wody powierzchniowe lub drogi .

Co najmniej jedna dziatka, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
art. 61 | w spos6éb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
ust. 1 | kontynuaciji funkciji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz | TAK
pkt 1 | zagospodarowania terenu, w tym gabarytébw i formy architektonicznej obiektow
budowlanych. linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu.
art. 61 Teren ma dostep do drogi publiczne;. _ _ _ . .

p Whnioskowana dzialka posiada posredni dostep do drogi publicznej, zgodnie
z wymaganiami okreslonymi w art. 2 pkt 14 ww. ustawy, tj. do drogi wojewodzkiej nr 287
dz. nr 366/2, 411/3, poprzez wewnetrzne drogi aminne dz. nr 385/1, 465, 411/1, 411/4.

art. 61 | Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajgce dla zamierzenia
ust. 1 | budowlanego. TAK
pkt 3 | Wnioskowana dziatka wymaga przytgczenia do sieci elektroenergetyczne;.

ust. 1 TAK

pkt 2

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le§nych
na cele nierolnicze i niele$ne.

T:t 6: Na terenie objetym wnioskiem nie wystepujg uzytki rolne stanowigce grunty orne klasy TAK
pkt. 4 I-1ll oraz wystepujg uzytki leSne stanowigce grunty le$ne klasy IV o pow. 1,10 ha oraz

klasy V o pow. 1,04 ha. Wnioskowana inwestycja nie bedzie realizowana bedzie na
gruntach lesnych — nie zmienia sie przeznaczenie gruntéw.




art. 61
ust. 1
pkt 5

Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi. TAK

a) Kontynuacja funkciji:

W obszarze analizowanym znajdujg sie: wewnetrzne drogi gminne, zabudowa mieszkaniowa,
zabudowa gospodarcza, zabudowa ustugowa, zabudowa przemystowa, wody powierzchniowe, uzytki rolne
i uzytki lesne.

Inwestor zamierza zrealizowa¢ budowe Elektrowni Stonecznej "Grabik XIII" wraz z infrastrukturg
towarzyszgcg o mocy do 1 MW.

Budynki znajdujgce si¢ w obszarze analizowanym, stanowig budynki mieszkalne, budynki gospodarcze,
budynki ustugowe oraz budynki przemystowe, podigczone do sieci i wyposazone w urzadzenia infrastruktury
technicznej. Przedmiotowe zamierzenie stanowi inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, wobec
czego nalezy uzna¢, ze realizacja zamierzenia inwestycyjnego bedacego przedmiotem wniosku o ustalenie
warunkow zabudowy spetnia zasade kontynuacii i uzupetnienia funkcji istniejgcej zabudowy.

b) Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na podstawie
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588), w zwiazku z art. 61 ust. 1
pkt 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
z 2018 r. poz. 1945 ze zm.):

Linia zabudowy na Whnioskodawca zamierza realizowaé inwestycje polegajagca na budowie

dzialce: Elektrowni Stonecznej (obiekt infrastruktury technicznej), w zwigzku z czym
inwestycja ta nie wymaga analizy linii zabudowy.
Wskaznik tgcznej Whioskodawca zamierza realizowaé inwestycje polegajaca na budowie

wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku

do powierzchni dziatki:

Elektrowni Stonecznej (obiekt infrastruktury technicznej), w zwiazku z czym
inwestycja ta nie wymaga analizy wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki.

Szerokosé elewacii
frontowej, znajdujacej
sie od strony frontu
dziafki:

Whioskodawca zamierza realizowaé inwestycje polegajaca na budowie
Elektrowni Stonecznej (obiekt infrastruktury technicznej), w zwigzku z czym
inwestycja ta nie wymaga analizy szerokoéci elewaciji frontowe;j.

Wysokosé gornej
krawedzi elewac;ji
frontowej, jej gzymsu
lub attyki:

Whioskodawca zamierza realizowa¢ inwestycje polegajaca na budowie
Elektrowni Stonecznej (obiekt infrastruktury technicznej), w zwigzku z czym
inwestycja ta nie wymaga analizy wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowe;j.

Geometria dachu (kat
nachylenia, wysokos¢
gtéwnej kalenicy i
uktad potaci
dachowych):

Whnioskodawca zamierza realizowaé inwestycje polegajaca na budowie
Elektrowni Stonecznej (obiekt infrastruktury technicznej), w zwigzku z czym
inwestycja ta nie wymaga analizy geometrii dachu.

3. Pozostate wyniki analizy:

Planowana inwestycja:

a) nie znajduje sie na obszarach objetych formami ochrony przyrody,

b) nie lezy w obszarze Natura 2000,

¢) nie znajduje sie na obszarze ztéz kopalin,

d) nie jest objeta formami ochrony zabytkéw,

e) zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko
zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 52 lit. b Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsigwzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na rodowisko (Dz.U. z 2016 r. poz. 71),

f) zlokalizowana jest na terenie, ktéry nie jest objety obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, ani nie przystapiono do jego sporzadzenia.

Przeprowadzona analiza wykazata, iz realizacja przedmiotowej inwestycji nie wplynie negatywnie na
otoczenie oraz nie zaburzy tadu przestrzennego analizowanego obszaru.

Analize i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu sporzadzita mgr inz. Kinga
Matoga. Uprawnienia zgodnie z art. 5 ust. 4, art. 50 ust. 4 i art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.).
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Zalgcznik nr 3 - czgsc graficzna do analizy | wynikoéw analizy funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
do decyzji nr 110/2019 z dnia 19.07.2019 r,
‘| snak: RGS.6730.110.2019
dla inwestycji polegajacej na: budowie Elekirowni Slonecznej
"Grabik XIII" wraz z infrastrukturqy lowarzyszaca o mocy do 1 MW
Lokalizacia: Grabik. czes¢ dz. nr 716/4

|
D Sporzadzila: mgr inz. Kinga Matoga

sz Lf RM Linia rozgraniczajgca teren objety inwestycjq
/| Linia rozgraniczajgea teren calosci dzialki —_— —
'11 o ."’ Granica obszaru analizowanego [ r——

A \ Dosigp do dzialki f
A \\ /I Promien minimalnef odleglo$ci od terenu inwestyc/i | __500m
o \ <> Sqsiednia zabudowa
et Numery dzialck sqsiednich Q16D
\ \ R Obszar objety obowigzujqcym planem miejscowym /7
Funkcja terenu
y MN Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorod:
. MW Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorod:
R RM Tereny zabudowy zagrodowej
1 U Tereny zabudowy uslugowej
//3 \ \ P Tereny zabudowy produkcyjnef
- ZL Tereny lasow
/ P Tereny zieleni urzqdzonej
/ \ R Tereny rolnicze
Vs wSs Tereny wod powicrzchniowych
/ - KD Tereny drog publicznych
o \ KDW Tereny drog wewnetrznych
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