RGS$.6730.33.2024 Zary, 2024-05-15
DECYZJA Nr 33/2024
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U.
z 2023 r. poz. 775 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 2023 r. poz. 977 ze zm.) zwanej dalej upzp, Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizaciji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1589), po
rozpatrzeniu wniosku, ktéry ziozy! [ o
01.03.2024 r., uzupetnionego dnia 05.03.2024 r.

ustalam warunki zabudowy i zagospodarowania terenu na rzecz:
dla inwestycji polegajacej na:

budowie farmy fotowoltaicznej Zary SWISS KRONO o lacznej mocy do 45 MW wraz z infrastruktura
towarzyszgcyg

Lokalizacja: Grabik, dz. nr 8/5, 10/13, 210/1, 20/1, czes¢ dz. nr 657/3

1. W oparciu o analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, ktéra stanowi zatgcznik do
niniejszej decyzji, przeprowadzonej na podstawie art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1, art. 61 ust. 5a
upzp oraz w zwigzku z Rozporzgdzeniem 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 ze zm.), dla
planowanej inwestycji, ustalam nastepujace warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz
jego zabudowy w zakresie:

1.1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy: obiekt infrastruktury technicznej.

1.2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa farmy
fotowoltaicznej Zary SWISS KRONO o tgcznej mocy do 45 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

1.3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z zatgcznikiem nr 2 do niniejsze] decyzji, oraz
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa w szczegdlnosci z Rozporzadzeniem Ministra
infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1225), przy czym przez
nieprzekraczalng linie zabudowy nalezy rozumie¢ linie, do ktérej mozna zblizyé, co najmniej jeden
naroznik elewacji frontowej projektowanego budynku lub naroznik projektowanych obiektéw, bez
prawa jej przekraczania, za wyjgtkiem wykuszy, gzymsow, okapéw dachéw, schodéw zewnetrznych,
a takze elementow stanowiacych termoizolacje budynku, itp., przy czym obiekty kubaturowe i panele
fotowoltaiczne lokalizowa¢ w odlegto$ci nie mniejszej niz:

1. 6,0 m - od granicy gminnych drég wewnetrznych,
2. 12,0 m — od granicy terendw lesnych,

3. 20,0 m — od granicy terenéw kolejowych,

4. 6,0 m— od sieci gazowych i terenéw gazownictwa,

b) wskaznik tacznej powierzchni zabudowy do powierzchni terenu — do 80%,

c) udziat powierzchni biologicznie czynnej do powierzchni terenu — min. 20%,

d) wielko$¢ powierzchni obszaru inwestycji — do 243825,0 m?,

e) wielko$¢ powierzchni obszaru pod panele fotowoltaiczne — do 200000,0 m?,

f) 1aczna moc paneli fotowoltaicznych — do 45,00 MW,

g) ilos¢ paneli fotowoltaicznych — do 135000 szt.,

h) catkowita wysoko$¢ pojedynczego panelu fotowoltaicznego — do 5,0 m,



i) kat nachylenia paneli fotowoltaicznych — od 5° do 45° — nie dotyczy paneli w systemie
nadaznym (trackerdw) lub paneli dwustronnych (bifacial),

j) dopuszcza sie budowe do 10 szt stacji transformatorowych SN/nn, do 5 szt
kontenerowych magazyndw energii oraz placow manewrowych drog wewnetrznych,

k) wielkos¢ powierzchni zabudowy pojedynczej stacji transformatorowej SN/nn — do 40,0 m?,

1) szeroko$¢ elewacji frontowej pojedynczej stacji transformatorowej SN/nn — do 8,0 m,

m) wysokos¢ kazdej stacji transformatorowej SN/nn — do 3,5 m,

n) dach — pfaski lub wielospadowy dla kazdej staciji transformatorowej SN/nn,

o) zabudowa do jednej kondygnacji nadziemnej dla kazdej stacji transformatorowej SN/nn,

p) wielkos¢ powierzchni zabudowy pojedynczego kontenerowego magazynu energii —
do 2000,0 m?,

d) tgczna moc magazynéw energii — do 5,00 MW,

r) tgczna pojemno$¢ magazynéw energii — do 20,00 MWh,

s) szeroko$¢ elewacji frontowej pojedynczego kontenerowego magazynu energii — do 50,0 m,

t) wysokosé kazdego kontenerowego magazynu energii — do 5,0 m,

u) dach — pfaski lub wielospadowy dla kazdego kontenerowego magazynu energii,

v) zabudowa do jednej kondygnacji nadziemnej dla kazdego kontenerowego magazynu
energii,

w) taczna wielko$¢ powierzchni zabudowy placéow manewrowych drdég wewnetrznych —
do 8000,0 m?,

X) szerokosc¢ drogi wewnetrznej — min. 3,5 m,

y) dopuszcza sie posadowienie do 210 szt. przeksztattnikdw DC/AC (inwerteréw),

z) zaleca sie budowe ogrodzenia, okalajgcego obszar cate] inwestycji,

aa) wysokos¢ ogrodzenia — do 3,0 m.

1.4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) inwestycja nie wymagata przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko zgodnie
z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz.U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.), dla inwestycji zostata wydana decyzja Wéjta Gminy
Zary o srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 29.01.2024 r. znak: RGS.6220.33.2023,

b) inwestycja zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
$rodowisko, zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54a lit. b Rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddzialywa¢ na $rodowisko (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1839 ze zm.),

c¢) inwestycja nie znajduje sie na obszarach objetych formami ochrony przyrody okreslonych
w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 1336),

d) zgodnie z art. 73 ust 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(Dz.U. z 2024 r. poz. 54 ze zm.) ustalono, iz inwestycja nie lezy w obszarze Natura 2000,

e) inwestycja znajduje sie na obszarze ztoza kopalin — Zary (ztoze rud miedzi i srebra),

f) zgodnie z uzgodnieniem Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie,
Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Zgorzelcu — postanowienie z dnia 28.03.2024 r. znak:
VZ.ZPU.521.65.2024.SB:

1. Na przedmiotowych dziatkach moze wystepowac sie¢ drenarska.
2. Zgodnie z art. 234, art. 192 ust.1 art. 197 ust. 1 w nawigzaniu do art. 17 ust. 1
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, zabrania sie m.in.:

— zmienia¢ kierunku i natezenia odplywu znajdujgcych sie na jego gruncie
wdd opadowych lub roztopowych lub kierunku odptywu wod ze Zrodet — ze szkoda
dla gruntéw sasiednich,

— niszczenia lub uszkadzania urzgdzeh wodnych (w tym urzgdzeh melioracji
wodnych),

— wykonywania w poblizu urzadzenn wodnych (w tym urzadzen melioracji
wodnych) robot oraz innych czynnosci, ktére mogg powodowa¢ w szczegdlnosci
zmniejszenie wytrzymatosci urzgdzen wodnych.

3. Stosowanie do art. 205 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne,
utrzymywanie urzadzen melioracji wodnych nalezy do wiascicieli gruntéw, a jezeli
2



urzadzenia te sg objete dziatalnoscig spdtki wodnej dziatajacej na terenie gminy lub zwigzku

spotek wodnych, w ktérym jest zrzeszona spétka wodna dziatajgca na terenie gminy — do tej

spoiki lub tego zwigzku spotek wodnych. Obowigzek ten obejmuje eksploatacje, konserwacje
oraz remont w celu zachowania funkgcji urzgdzen wodnych.

4. Ponadto zgodnie z art. 199 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawa wodnego
wykonanie urzgdzen melioracji wodnych nalezy do witascicieli gruntéw. W przypadku
koniecznos$ci wykonania urzgdzen wodnych jak réwniez urzadzen melioracji wodnych (w tym
ich odbudowy, rozbudowy, przebudowy lub rozbiérki tych urzadzen), stosownie do art. 389
pkt. 6 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, wymagane jest uzyskanie pozwolenia
wodnoprawnego.

g) zgodnie z uzgodnieniem Starosty Zarskiego — postanowienie z dnia 15.03.2024 r. znak:
WBO0.6123.75.2024:

1. Realizacja planowanej inwestycji mozliwa jest wylgcznie na dziatkach
ewidencyjnych o numerach 8/5, 10/13, 210/1, 20/1 oraz dla cze$ci dziatki 657/3, potozonych
w obrebie Grabik, gm. Zary, z pominieciem terenu gruntéw rolnych klasy 1l (RllIb).

2. Zgodnie z rejestrem ewidencji gruntéw dziatka nr 657/3 obreb Grabik stanowi
miedzy innymi grunty rolne klasy Il (RIIb).

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

a) zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz.U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.) kto, w trakcie prowadzenia robot budowlanych
i ziemnych odkryje przedmiot, co do ktdrego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest
obowigzany:

1. wstrzymaé wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot,

2. zabezpieczy¢ ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,

3. niezwlocznie zawiadomi¢ o tym Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw, a jesli nie jest to mozliwe — Wojta Gminy Zary.

b) zgodnie z art. 39 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2023 r.
poz. 682 ze zm.) w stosunku do obiektéw budowlanych oraz obszaréw niewpisanych do rejestru
zabytkow, a ujetych w gminne] ewidenciji zabytkéw, pozwolenie na budowe lub rozbiérke obiektu
budowlanego wydaje wtasciwy organ w uzgodnieniu z wojewodzkim konserwatorem zabytkow.

¢) planowana inwestycja nie jest objeta formami ochrony zabytkéw.

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

a) sposob zaopatrzenia w wode: nie dotyczy,

b) sposdb zaopatrzenia w energie elektryczng: z istniejgcego przytgcza, zgodnie
z warunkami podanymi przez Enea Operator Sp. z 0.0.,

¢) sposob zaopatrzenia w energie cieplng: nie dotyczy,

d) sposob odprowadzenia sciekéw: nie dotyczy,

e) sposo6b odprowadzania wéd opadowych lub roztopowych: wytacznie w granicach terenu
objetego niniejszg decyzja, z wytaczeniem dz. nr 210/1 i 20/1, stanowigcych wewnetrzne drogi
gminne, bez mozliwosci ich powierzchniowego odprowadzania na tereny sgsiednie, zwtaszcza na
teren wewnetrznych drég gminnych dz. nr 210/2, 20/2, oraz tereny kolejowe, dz. nr 28/3, 28/1, 6,

f) sposéb gospodarowania odpadami: zgodnie z ustawa z 13 wrzes$nia 1996 r. o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach (Dz.U. z 2023 r. poz. 1469 ze zm.) oraz zgodnie z ustawg z dnia
14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz.U. z 2023 r. poz. 1587 ze zm.),

g) dostep do drogi publicznej: nie dotyczy urzadzen infrastruktury technicznej oraz do
instalacji odnawialnego zrodta energii, zgodnie z art. 61 ust. 3 upzp,

h) przez dziatke nr 10/13 przebiega gazocigg wysokiego ci$nienia gs250 — dla ktérego
obowigzuje strefa kontrolowana o szerokosci 6,0 m, oraz gazocigg $redniego ci$nienia gs225 — dla
ktorego obowigzuje strefa kontrolowana o szerokosci 1,0 m — inwestycja nie bedzie realizowana
w obrebie strefy kontrolowanej, gdyz strefa ta znajduje sie poza nieprzekraczalng linig zabudowy,

i) zgodnie z opinig Polskiej Spétki Gazownictwa Sp. z o0.0. w zakresie sposobu
zagospodarowania gruntéw lezgcych w sasiedztwie gazociggu wysokiego cisnienia — pismo z dnia
18.03.2024 r. znak: PSGGO.ZMSM.763.230.24 oraz pismo z dnia 08.04.2024 r. znak:
PSGGO.ZMSM.763.268.24:



1. Polska Spdtka Gazownictwa Sp. z o0.0., tj. operator systemu dystrybucyjnego
gazowego, posiada sie¢ gazowg wysokiego cisnienia dn. 250 stal, na dz. nr 10/13.

2. Zblizenia i skrzyzowania =z istniejgcg infrastrukturg nalezy projektowad
i zabezpieczy¢ zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r.
w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich
usytuowanie (Dz.U. z 2013 r. poz. 640).

3. Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe nalezy uzyskaé pozytywne
uzgodnienie planu zagospodarowania terenu dotyczgcego planowanej inwestycji w Polskigj
Spélce Gazownictwa Sp. z o0.0. — Oddziat Zaklad Gazowniczy w Gorzowie Wlkp.,
ul. Zeglarska 16 66-400 Gorzéw Wikp.

4. Komplet dokumentéw tj. pismo przewodnie, zlecenie na wykonanie ustugi
gazowniczej oraz plan zagospodarowania terenu sporzgdzony na aktualnej mapie
zasadniczej w skali 1:500 lub 1:1000 (2 egz.) nalezy dostarczy¢ na ww. adres OZG
w Gorzowie WIkp. Przy projektowaniu infrastruktury drogowej lub podziemnej nalezy do
dokumentacji dotgczy¢ profil podtuzny lub profil poprzeczny.

5. Dla ww. gazociggu wysokiego ci$nienia wyznaczona zostata strefa kontrolowana
o szerokosci 6,0 m, tj. obszar po obu stronach osi gazociggu, ktérego linia $rodkowa
pokrywa sie z osig gazociggu.

6. Dodatkowo na dzialce nr 10/13 znajduje sie gazocigg S$redniego ci$nienia
dn. 225 PE, dla ktérego strefa kontrolowana wynosi 1,0 m.

j) zgodnie z uzgodnieniem Prezesa Urzedu Transportu Kolejowego — postanowienie z dnia
28.03.2024 r. znak: DOP-WUDI.484.333.2024.2.MP:

1. Obszar objety projektem zwigzany jest z linig kolejowg nr 14 to6dz Kaliska —
Tuplice — granica panstwa.

2. Konieczno$¢ uwzglednienia wymogdéw w zakresie wynikajgcym z przepisow
ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz.U. z 2024 r. poz. 697 ze zm.).

3. Koniecznos¢ uwzglednienia wymogoéw w zakresie wynikajacym z przepisow
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan
w zakresie odleglo$ci i warunkow dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewow,
elementéw ochrony akustycznej i wykonywania robét ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej,
a takze sposobu urzadzania i utrzymywania zaston od$nieznych oraz pasow
przeciwpozarowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 1247).

4. Usytuowanie budowli, budynkow, drzew i krzewdéw oraz wykonywanie robét
ziemnych w sasiedztwie linii kolejowych, bocznic kolejowych i przejazdow kolejowych moze
mie¢ miejsce w odlegto$ci niezaktdcajgcej ich eksploatacii, dziatania urzadzen zwigzanych
z prowadzeniem ruchu kolejowego, a takze niepowodujgcej zagrozenia bezpieczefistwa
ruchu kolejowego.

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

6. Roboty ziemne moga by¢ wykonywane w odleglto$ci nie mniejszej niz 4 m od
granicy obszaru kolejowego.

7. Wykonywanie robét ziemnych w odlegtosci od 4 do 20 m od granicy obszaru
kolejowego powinno by¢ kazdorazowo uzgadniane z zarzadcg infrastruktury.

k) zgodnie z pismem Polskich Kolei Panstwowych S.A., Oddzialu Gospodarowania
Nieruchomosciami w Poznaniu, Wydzialu Zagospodarowania Przestrzennego — pismo z dnia
15.03.2024 r. znak: KNP01.653.136.2024. AW/2:

1. Przedmiotowa inwestycja sasiaduje z obszarem kolejowym (dz. 349
obr. Grabik, gm. Zary, dz. nr 28/1, 28/3, obr. 0007, gm. Zary Miasto), przez ktéry przebiega
linia kolejowa o znaczeniu panstwowym nr 14 relacji £6dz Kaliska — Tuplice.

2. Przedmiotowa inwestycja powinna uwzglednia¢ postanowienia ustawy z dnia
28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz.U. z 2024 r. poz. 697 ze zm.) w sprawie
okreslenia odlegtosci i warunkéw dopuszczajgcych usytuowanie drzew lub krzewdw,
elementéw ochrony akustycznej, wykonywanie robét ziemnych, budynkéw lub budowli



w sgsiedztwie linii kolejowych oraz sposobu urzadzania i utrzymania zaston od$nieznych
i paséw przeciwpozarowych.

3. Usytuowanie budowli, budynkéw, drzew i krzewdw oraz wykonywanie robot
ziemnych w sasiedztwie linii kolejowych, bocznic kolejowych i przejazdow kolejowych moze
mie¢ miejsce w odlegtoéci niezakiécajacej ich eksploatacji, dziatania urzadzen zwigzanych z
prowadzeniem ruchu kolejowego, a takze niepowodujgcej zagrozenia bezpieczenstwa ruchu
kolejowego.

4. Budowle i budynki mogg by¢ usytuowane w odlegto$ci nie mniejszej niz 10 m od
granicy obszaru kolejowego, z tym ze odleglo$¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢
mniejsza niz 20 m.

5. Odlegtosci o ktorych mowa powyzej, dla budynkéw mieszkalnych, szpitali, domow
opieki spotecznej, obiektow  rekreacyjno-sportowych, budynkéw  zwigzanych
z wielogodzinnym pobytem dzieci i mtodziezy powinny by¢ zwiekszone, w zaleznosci od
przeznaczenia budynku, w celu zachowania norm dopuszczalnego hatasu w srodowisku,
okreslonych w odrebnych przepisach.

6. Roboty ziemne moga by¢ wykonywane w odleglosci nie mniejszej niz 4 m od
granicy obszaru kolejowego.

7. Wykonywanie robét ziemnych w odlegtosci od 4 do 20 m od granicy obszaru
kolejowego powinno by¢ kazdorazowo uzgadniane z zarzgdcg infrastruktury, tj. PKP Polskie
Linie Kolejowe S.A. Zakitad Linii Kolejowych w Zielonej Goérze.

1.7. Ustalenia wymagarn dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:
Whioskowang inwestycje nalezy zaprojektowac tak, aby:
a) nie pozbawiaé obiektdéw zlokalizowanych na innych dziatkach:

1. dostepu do drogi publicznej,

2. mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elekirycznej i ciepinej oraz
$rodkow tgcznosci,

3. dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

b) byta nieucigzliwa ze wzgledu na hatas, wibracje, zaki6cenia elekiryczne
i promieniowanie,

¢) nie powodowala zanieczyszczen powietrza, wody i gleby,

d) nie zmieniaé stosunkdw wodnych na dziatkach sasiednich,

e) spehniata warunki bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego oraz
bezpieczenstwa uzytkowania,

f) nie stanowita zagrozenia dla srodowiska 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 05.12.2023 r.)
stanowiacej integralng czesé niniejszej decyzji — zalacznik nr 2.

3.Inne warunki:
Inwestycje projektowaé, budowac i uzytkowa¢ zgodnie z:

a) art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2023 r. poz. 682 ze zm.),

b) Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1225),

¢) Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdtowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U. z 2022 r. poz. 1679 ze zm.),

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

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

1. W dniu 01.03.2024 r. [ . stapit
z wnioskiem do Wojta Gminy Zary o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie
farmy fotowoltaicznej Zary SWISS KRONO o tgcznej mocy do 45 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca na
dziatkach nr 8/5, 10/13, 210/1, 20/1, czesci dziatki nr 657/3, potozonych w m. Grabik. Dnia 05.03.2024 r.,
wnioskodawca uzupetnit przedmiotowy wniosek o brakujgce dane.

2. Po ztozeniu 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 zawierag:

1) mape =zasadniczg lub, w przypadku jej braku, mape ewidencyjng, pochodzace

z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujgce teren, ktérego wniosek

dotyczy, wraz z obszarem, na ktéry inwestycja bedzie oddziatywaé, w skali 1:500 lub 1:1000,

a w stosunku do inwestycji liniowych réwniez w skali 1:2000, w postaci:

a) elektronicznej — w obowigzujgcym panstwowym  systemie odniesien
przestrzennych albo

b) papierowe;j;

1a) okreslenie granic terenu objetego wnioskiem;
2) charakterystyke inwestycji, obejmujgca:

a) okreslenie zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzenia lub
oczyszczenia $ciekow, a takze innych potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej,
a w razie potrzeby réwniez sposobu unieszkodliwienia odpadoéw,

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
charakteryzujgce jej wptyw na $rodowisko.

3. Stosownie do art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 upzp, wiasciwy organ w postepowaniu
zwigzanym z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy dokonuje analizy:

1) warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych

Z przepisoéw odrebnych,

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

4, Dokonujgc analizy terenu, zawierajgcg czes¢ tekstowa i graficzng zgodnie z Rozporzgdzeniem
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 ze zm.), ustalono warunki i wymagania ksztaltowania fadu
przestrzennego, opisane w pkt 1.3. niniejszej decyzji, ustalono dostep do drogi publicznej, zbadano czy
istniejace lub projektowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego, czy teren nie
wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nieleéne,
czy decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi oraz czy zamierzenie budowlane nie znajdzie sie
w obszarach stref kontrolowanych gazociggu oraz stref bezpieczenstwa rurociggu. Dodatkowo zbadano czy
planowana inwestycja znajduje sie na obszarach objetych formami ochrony przyrody, czy lezy w obszarze
Natura 2000, czy znajduje sie na obszarze zt6z kopalin, czy jest objeta formami ochrony zabytkéw oraz czy
planowana inwestycja jest zaliczana do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco i potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko. Dokonujac analizy stwierdzono réwniez, iz obecnie teren ten nie jest objety
obowiagzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, ani nie przystgpiono do jego
sporzadzenia.

5. Analiza wykazata, iz planowana inwestycja nie znajduje sie na obszarach objetych formami
ochrony przyrody, nie lezy w obszarze Natura 2000, znajduje sie na obszarze ztoza kopalin — Zary (zloze rud
miedzi i srebra), nie jest objeta formami ochrony zabytkéw oraz zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54a lit. b Rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na
$rodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.). Dla inwestycji zostata wydana decyzja Wéjta Gminy Zary
o $rodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 29.01.2024 r. znak: RGS.6220.33.2023. Ponadto przez dziatke
nr 10/13 przebiega gazocigg wysokiego cisnienia gs250, dla ktérego obowigzuje strefa kontrolowana
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o szerokosci 6,0 m, oraz gazocigg $redniego ci$nienia gs225, dla ktérego obowigzuje strefa kontrolowana
o0 szerokoéci 1,0 m. Jednakze inwestycja nie bedzie realizowana w obrebie strefy kontrolowanej, gdyz strefa
ta znajduje sie poza nieprzekraczalng linig zabudowy.

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

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu — zgodnie z art. 61 ust. 3 upzp w stosunku do
urzadzen infrastruktury technicznej art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp nie stosuje sie,

2) teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej — zgodnie z art. 61 ust. 3 upzp w stosunku
do urzgdzen infrastruktury technicznej art. 61 ust. 1 pkt 2 upzp nie stosuje sie,

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 nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych
plandw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust.1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycii

w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.

o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.U.

z 2023 r. poz. 1680 ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1

tej ustawy,

b} strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

7. Zgodnie z art. 53 ust. 1a-1d w zwigzku z art. 64 ust. 1 wupzp strony postepowania
w przedmiotowe] sprawie, ustalono na podstawie ksigg wieczystych, ewidenciji gruntéw i budynkéw, zbioru
dokumentéw albo innych dokumentdéw urzedowych. Adresy oséb, ktorym przystugujg prawa rzeczowe do
nieruchomosci, ustala sie na podstawie wszelkich okolicznosci, jezeli s3 one znane organowi z urzedu lub
zostaly wskazane przez strong, w tym réwniez na podstawie ewidencji gruntdw i budynkéw. Doreczenie na
tak ustalony adres jest skuteczne. W przypadku nieruchomo$ci Skarbu Panstwa pisma dorecza sie
wiasciwemu organowi reprezentujgcemu Skarb Paristwa. W mys$l art. 21 ust. 1 i 2 ww. ustawy Wojt Gminy
Zary, jako organ realizujgcy m.in. zadania z zakresu planowania przestrzennego, wspétdziata z organami
Stuzby Geodezyjnej i Kartograficznej, w zakresie tworzenia systemu dostepu, udostepniania oraz wymiany
danych miedzy ewidencjg gruntéw 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 dzien
dokonania wpisu. Zatem, dane pozyskane z udostepnionej, Wéjtowi Gminy Zary, informacii katastralnej, sg
tozsame z wypisem z ewidencji gruntow i budynkéw.

8. Biorgc powyzsze pod uwage — stosownie do wymagan procedury administracyjnej — pismem
z dnia 08.03.2024 r. znak: RGS.6730.33.2024, w oparciu o art. 61 § 1 i 4 kpa powiadomiono strony
0 wszczetym postepowaniu administracyjnym w przedmiotowej sprawie oraz zapewniono stronom czynny
udziat przed wydaniem niniejszej decyzji. Strony mogly sie zapozna¢ z projektem decyzji o warunkach
zabudowy i wypowiedzie¢ sie, co do zebranych dowodéw i materiatdw. W wyniku prawidiowego

powiadomienia stron dnia 21.03.2024 r. wplyneto pismo |GGG
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strong w postepowaniu, w ktérym informujg o koniecznos$ci uwzglednienia przepiséw wynikajgcych z ustawy
z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz.U. z 2024 r. poz. 697 ze zm.) oraz z rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan w zakresie odleglosci i warunkéw
dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewow, elementéw ochrony akustycznej i wykonywania robot
ziemnych w sgsiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzymywania zaston od$nieznych oraz
pasow przeciwpozarowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 1247).




9. Zgodnie z art. 53 ust. 4 w zwigzku z art. 60 ust. 1 i art. 64 ust. 1 upzp projekt niniejszej decyzji
zostat uzgodniony z:

- pkt 2a) wlasciwym organem Parnstwowe] Inspekcji Sanitarnej — pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych:

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny — postanowienie ONS.86.NZ.70.2024 z dnia 18.03.2024 r. znak:
NZ.9022.5.166.2024 — uzgodniono pozytywnie.

- pkt 4a) ministrem wtasciwym do spraw $rodowiska — w odniesieniu do udokumentowanych:

a) zt6z kopalin, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne
i gornicze,

b) uznanych za strategiczne ztdz kopalin, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. -
Prawo geologiczne i gérnicze,

c) komplekséw podziemnego skiadowania dwutlenku wegla i podziemnych bezzbiornikowych magazynow
substanciji.

Minister Klimatu i Srodowiska — 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

0 uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

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

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

- pkt 6) organami witasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz melioracji
wodnych — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i leSne w rozumieniu przepisow
0 gospodarce nieruchomos$ciami:

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, Dyrektor Zarzadu Zlewni w Zgorzelcu — postanowienie
z dnia 28.03.2024 r. znak: VZ.ZPU.521.65.2024.SB — uzgodniono pozytywnie.
Starosta Zarski — postanowienie z dnia 15.03.2024 r. znak: WB0.6123.75.2024 — uzgodniono pozytywnie.

- pkt 9a) Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego — w odniesieniu do linii kolejowej o znaczeniu
panstwowym oraz gruntéw w jej sasiedztwie:

Prezes Urzedu Transportu Kolejowego — teren planowanej inwestycji przylega do terenéw kolejowych
dz. nr 28/3, 28/1, 6 — postanowienie z dnia 28.03.2024 r. znak: DOP-WUDI.484.333.2024.2.MP -
uzgodniono pozytywnie.

10. Decyzja nie wymagata uzgodnieh w zakresie pozostalych punktéw art. 53 ust. 4 w zwigzku
z art. 60 ust. 1 i art. 64 ust. 1 upzp, z powodu nie wystgpienia okolicznosci:

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

- pkt 2) wojewodzkim konserwatorem zabytkéw — w odniesieniu do obszaréw i obiektow objetych
formami ochrony zabytkdw, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.) oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw — nie
dotyczy,

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

- pkt 4) wiasciwym organem nadzoru gérniczego — w odniesieniu do terenéw gérniczych — nie
dotyczy,

- pkt 5) marszatkiem wojewodztwa — w odniesieniu do udokumentowanych:

a) ztéz kopalin, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne
i gérnicze, innych niz ztoza strategiczne,
b) wod podziemnych — nie dotyczy,

- pkt 7) dyrektorem parku narodowego — w odniesieniu do obszardéw pofozonych 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 9} wtasciwym zarzgdca drogi — w odniesieniu do ohszaréw przylegtych do pasa drogowego —
hie dotyczy,




- pkt 10) wojewodg, marszatkiem wojewodztwa oraz starostg w zakresie zadan rzadowych albo
samorzgdowych stuzgcych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 48 — w odniesieniu
do terendw, przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére utracily moc na podstawie art. 67,
o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 — nie dotyczy,

- pkt 10a) wojewoda, marszatkiem wojewddztwa oraz starostg w zakresie zadan rzgdowych albo
samorzgdowych, stuzgcych 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, ktdére utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktdérej mowa w art. 88 ust.1 — nie dotyczy,

- pkt 11) dyrektorem regionalnego zarzadu gospodarki wodnej Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie - w odniesieniu do obszaréw, o ktérych mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (Dz.U. z 2023 r. poz. 1478 ze zm.), w zakresie warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu — nie dotyczy,

- pkt 12) wiasciwym organem Panstwowej Strazy Pozarnej i wojewddzkim inspektorem ochrony
$rodowiska — w zakresie lokalizacji nowych zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowej, nowych inwestycji i zagospodarowania terenéw w sasiedztwie zaktadow
o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej, w przypadku gdy te inwestycje
lub spos6b zagospodarowania terenow zwiekszajg ryzyko lub skutki powaznych awarii przemystowych, oraz
zmian, o ktérych mowa w art. 250 ust. 5 i 7 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska
(Dz.U. z 2024 r. poz. 54 ze zm.), w istniejgcych zaktadach o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowej — nie dotyczy,

- pkt 13) Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego w zakresie ustalonym w art. 86 ust. 7 ustawy z dnia
3 lipca 2002 r. — Prawo lotnicze, a w zakresie ustalonym w art. 877 pkt 1 tej ustawy z Prezesem Urzedu
Lotnictwa Cywilnego, Ministrem Obrony Narodowej oraz ministrem wtasciwym do spraw wewnetrznych — nie
dotyczy,

- pkt 14) podmiotem zarzgdzajgcym — w odniesieniu do obszaru wilasciwego portu lub przystani,
z wytgczeniem morskich portéw wojennych i terendw zamknietych zlokalizowanych w granicach portu lub
przystani morskiej — hie dotyczy,

- pkt 15) wiasciwym organem wojskowym — w odniesieniu do stref ochronnych terenéw zamknietych
ustalonych przez Ministra Obrony Narodowej — nie dotyczy,

- pkt 16) Spotka Celowa, o ktorej mowa w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym
Porcie Komunikacyjnym, w zakresie dotyczgcym lokalizacji Inwestycji i Inwestycji Towarzyszacych oraz
obszaru otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego, o ktérych mowa w tej ustawie — nie dotyczy.

11.Zgodnie z art. 53 ust. 5e w zwigzku z art. 64 ust. 1 upzp projekt niniejszej decyzji zostat
zaopiniowany z:

- pkt 2) operatora systemu przesytowego gazowego w zakresie sposobu zagospodarowania gruntow
lezacych w odlegtosci nie wickszej niz:

a) 65 metréw od osi gazociggu wysokiego cisnienia o $rednicy mniejszej niz 500 mm lub réwnej 500 mm,

b) 100 metréw od osi gazociggu wysokiego cisnienia o $rednicy wiekszej niz 500 mm.

Polska Spétka Gazownictwa Sp. z 0.0. — pismo z dnia 18.03.2024 r. znak: PSGG0.ZMSM.763.230.24 —
umorzono postepowanie w sprawie zaopiniowania decyzji z uwagi na brak podstawy prawnej do
rozstrzygania sprawy.

- pkt 3) operatora systemu dystrybucyjnego gazowego w zakresie terenéw lezgcych w odlegtosci nie
wiekszej niz:

a) 65 m od osi gazociggu wysokiego cisnienia o srednicy mniejszej niz 500 mm lub réwnej 500 mm,

b) 100 m od osi gazociggu wysokiego cisnienia o Srednicy wiekszej niz 500 mm,

¢) 35 m od osi gazociggu podwyzszonego $redniego ciSnienia o srednicy mniejszej niz 500 mm lub réwnej
500 mm,

d) 50 m od osi gazociagu podwyzszonego $redniego ci$nienia o $rednicy wiekszej niz 500 mm.

Polska Spolka Gazownictwa Sp. z 0.0. — pismo z dnia 18.03.2024 r. znak: PSGGO.ZMSM.763.230.24 —
zaopiniowano negatywnie projekt decyzji, nastepnie dnia 28.03.2024 r. ponownie wystgpiono o opinie
projektu decyzji — pismo z dnia 08.04.2024 r. znak: PSGG0O.ZMSM.763.268.24.

12. Decyzja nie wymagata opinii w zakresie art. 53 ust. 5e w zwigzku z art. 64 ust. 1 upzp, z powodu
nie wystgpienia okolicznosci:

- pkt 1) operatora systemu przesylowego elektroenergetycznego w zakresie sposobu
zagospodarowania gruntéw lezgcych w odlegtosci nie wiekszej niz:




a) 25 m od osi napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢, w przypadku gdy napiecie
znamionowe tej linii elektroenergetycznej wynosi 220 kV,

b) 40 m od osi napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢, w przypadku gdy napiecie
znamionowe tej linii elektroenergetycznej przekracza 220 kV, lecz jest nie wieksze niz 400 kV,

c) 70 m od osi napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢, w przypadku gdy napiecie
znamionowe tej linii elektroenergetycznej przekracza 400 kV,

d) 25 m od osi linii kablowej HVDC 450 kV oraz zyly powrotnej — nie dotyczy,

- pkt 4) o podmiotu zajmujgcego sie transportem ropy naftowej lub produktéw naftowych rurociggami
przesytowymi dalekosieznymi w zakresie terenéw lezgcych w odieglosci nie wiekszej niz 20 m od osi
istniejacego rurociggu przesylowego dalekosieznego stuzacego do transportu ropy naftowej lub produktéw
naftowych — nie dotyczy.

13. Zgodnie z art. 56 w zwigzku z art. 64 ust. 1 upzp nie mozna odmoéwi¢ ustalenia warunkéw
zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi. Planowana inwestycja
speinia wymogi zawarte w art. 61 ust. 1 upzp, w tym jest zgodna z wymogami przepiséw szczegdlnych
i odrebnych, brak jest podstaw prawnych, uniemozliwiajgcych ustalenia warunkéw zabudowy dla
przedmiotowej inwestycji.

14. Projekt niniejszej decyzji sporzgdzita mgr inz. Kinga Matoga. Uprawnienia zgodnie z art. 5 pkt 4,
art. 50 ust. 4 i art. 60 ust. 4 upzp.

Po rozpatrzeniu okolicznosci faktycznych i prawnych orzekam jak w sentencji.

N‘uk
POUCZENIE

Na podstawie art. 127 § 1 2, art. 129 § 1, 2 w zwigzku z art. 17 pkt 1 kpa od niniejszej decyzji stuzy stronom

odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Zielonej Gorze, za posrednictwem Wojta 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 cofniecia odwotania, jezeli prowadziloby to do

utrzymania w mocy decyzji naruszajgcej prawo lub interes spoteczny.

Na podstawie art. 58 kpa w razie uchybienia terminu, termin moze zosta¢ przywrécony na prosbe

zainteresowanego, jezeli uprawdopodobni, ze uchybienie nastagpito bez jego winy. Prosbe o przywrécenie

terminu trzeba wnie$é w ciggu siedmiu dni od dnia ustania przyczyny uchybienia terminu. Jednocze$nie

Z wniesieniem prosby nalezy dopetni¢ czynnosci, 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 odwolania

wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

§ 2 z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do

wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

W przypadku ziozenia przez strone 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 mys$l art. 130 § 4 kpa decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli

jest zgodna z Zzgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia

odwotania.

Zgodnie z art. 51 ust. 2e w zwigzku z art. 64 ust. 1 upzp postepowanie w sprawie wymierzenia kary

pienieznej, o ktérej mowa w ust. 2 upzp, wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystgpit z wnioskiem

o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie zadanie wymierzenia tej kary. W mys$! art. 51 ust. 2f w zwigzku

z art. 64 ust. 1 upzp zgdanie wnosi sie za posrednictwem organu wiasciwego do wydania decyzji w sprawie

ustalenia warunkéw zabudowy, tj. do Woéjta Gminy Zary.

Zgodnie z art. 63 ust. 2 upzp, niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci

i uprawnien osob trzecich.

Zgodnie z art. 65 ust. 1 i 2 upzp, niniejsza decyzja wygaénie, jezeli: inny wnioskodawca uzyska pozwolenie

na budowe, zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiana,
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zawierajgca ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku gdy zostanie wydana ostateczna
decyzja o pozwoleniu na budowe.
O pozwolenie na budowe nalezy wystapi¢ do Starosty Zarskiego przedktadajac projekt budowlany.

Otrzymuja:
1. Whioskodawca:

w

o

8.
9.

Do wiadomosci:
10.Starostwo Powiatowe w Zarach, al. Jana Pawta 1l 5 68-200 Zary,
11.ala.






RGS.6730.33.2024
Zatacznik nr 1 — analiza i wyniki
analizy funkcji i cech zabudowy
i zagospodarowania terenu
do decyzji nr 33/2024
o warunkach zabudowy
z dnia 15.05.2024 r.

ANALIZA | WYNIKI ANALIZY
FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Wykonana na podstawie art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 oraz art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowani przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 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 ze zm.), w zwigzku z ustaleniem
warunkéw zabudowy dla dz. nr 8/5, 10/13, 210/1, 20/1, czesci dz. nr 657/3, potozonych w m. Grabik, gmina
Zary, dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej Zary SWISS KRONO o tacznej mocy
do 45 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

1. Wyznaczenie obszaru analizowanego:

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznacza sie wokot terenu,
ktorej 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 1:1000, w odlegtosci réwnej 50,0 m (minimalny obszar analizowany) — przyjecie wiekszego frontu, nie
wplynetoby na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu.

Od kazdej z granic terenu objetego wnioskiem — zastosowano minimalny obszar analizowany, poniewaz
wiekszy zasieg nie wplynie na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Wyznaczenie obszaru analizowanego w powyzszy sposob jest zgodnie z art. 61 ust. 5a ww. ustawy. Czgsé
graficzng analizy wykonano, przy pomocy programu graficznego, na mapie ewidencyjnej w skali 1:1000
(wydanej przez Staroste Zarskiego w dniu 05.12.2023 r.) stanowigcej integralng 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 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.):

Obszar objety analizg stanowig nieruchomosci zabudowane budynkami produkcyjnymi, budynkami obstugi
urzadzen infrastruktury technicznej, uzytki rolne, uzytki le$ne, tereny kolejowe lub drogi.

Co najmniej jedna dzialka, dostepna z te] samej drogi publicznej, jest zabudowana
art. 61 | w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
ust. 1 | kontynuaciji funkcji, parametréow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz | TAK
pkt 1 | zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiekiéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu.

Teren ma dostep do drogi publicznei.

Z:‘te: Nie dotyczy urzgdzen infrastruktury technicznej oraz do instalacji odnawialnego zrédia TAK
pkt'2 energii, zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowani przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.).

art. 61 | Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajgce dla zamierzenia
ust. 1 | budowlanego. TAK
pkt 3 | Teren inwestycji wymaga przytaczenia do sieci elekiroenergetyczne;.

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i niele$ne.

aurstt 611 Na dzialce nr 657/3 fragmentarycznie wystepujg grunty orne klasy llib. Jednakze grunty TAK

pkt. 4 te znajdujg sie poza terenem objetym wnioskiem — poza linig rozgraniczajgcg teren
inwestycji. Inwestycja nie bedzie realizowana na gruntach podlegajgcych ochronie — nie
zmienia sie przeznaczenie gruntdw.

art. 61

ust. 1 | Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi. TAK

pkt 5




Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycii
w zakresie sieci przesytowej, o ktdérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz.U. z 2023 r. poz. 1680 ze zm.), ustanowiony zostat zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Przez dziatke nr 10/13 przebiega gazocigg wysokiego cisnienia gs250, dla ktérego

obowigzuje strefa kontrolowana o szerokosci 6,0 m, oraz gazocigg $redniego ci$nienia

gs225, dla kidrego obowigzuje strefa kontrolowana o szerokoéci 1,0 m. Jednakze

inwestycja nie bedzie realizowana w obrebie strefy kontrolowanej, gdyz strefa ta

znajduje sie poza nieprzekraczalng linig zabudowy.

art. 61
ust. 1
pkt 6

TAK

a) Kontynuacja funkcji:

W obszarze analizowanym znajdujg sie: wewnetrzne drogi gminne, zabudowa produkcyjna,
zabudowa obstugi urzadzen infrastruktury technicznej, tereny kolejowe, uzytki lesne i uzytki rolne.
Inwestor zamierza zrealizowa¢ budowe farmy fotowoltaicznej Zary SWISS KRONO o tgcznej mocy do
45 MW wraz z infrastrukturg towarzyszacs.
Przedmiotowe zamierzenie stanowi inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, wobec czego nalezy
uznaé, ze realizacja zamierzenia inwestycyjnego bedacego przedmiotem wniosku o ustalenie warunkéw
zabudowy nie wymaga spetnienia zasady kontynuacji i uzupetnienia funkcji istniejgcej zabudowy.

b) Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na podstawie
art. 2 pkt 31 lit. b, 32 lit. b, 35 lit. b, 30 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) oraz 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 ze zm.), w zwigzku z art. 61 ust. 5a oraz ust. 7 pkt 1-7
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r.

poz. 977 ze zm.):

Linia zabudowy na
terenie:

Whnioskodawca zamierza realizowaé inwestycje polegajgcg na budowie farmy
fotowoltaicznej (obiekt infrastruktury technicznej — instalacja odnawialnego zrédta
energii), w zwigzku z czym inwestycja ta nie wymaga analizy linii zabudowy —
art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) stanowi, iz art. 61 ust. 1 pkt 1
ww. ustawy, nie stosuje sie do urzadzen infrastruktury technicznej oraz do
instalacji odnawialnego zrédfa energii.

Intensywnosé
zabudowy:

Whnioskodawca zamierza realizowa¢ inwestycje polegajacg na budowie farmy
fotowoltaicznej (obiekt infrastruktury technicznej — instalacja odnawialnego zrodta
energii), w zwigzku z czym inwestycja ta nie wymaga analizy intensywnos$ci
zabudowy — art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) stanowi, iz
art. 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, nie stosuje sie do urzadzen infrastruktury
technicznej oraz do instalacji odnawialnego zrodta energii.

Maksymalna

i minimalna nadziemna
intensywnos$¢
zabudowy

Whnioskodawca zamierza realizowaé inwestycje polegajacg na budowie farmy
fotowoltaicznej (obiekt infrastruktury technicznej — instalacja odnawialnego zrodta
energii), w zwigzku z czym inwestycja ta nie wymaga analizy maksymalnej
i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy — art. 61 ust. 3 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
z 2023 r. poz. 977 ze zm.) stanowi, iz art. 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, nie stosuje
si¢ do urzadzen infrastruktury technicznej oraz do instalacji odnawialnego zZrédia
energii.

Udziat powierzchni
zabudowy:

Whnioskodawca zamierza realizowaé inwestycje polegajacg na budowie farmy
fotowoltaicznej (obiekt infrastruktury technicznej — instalacja odnawialnego zrédta
energii), w zwigzku z czym inwestycja ta nie wymaga analizy udziatu powierzchni
zabudowy — art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) stanowi, iz
art. 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, nie stosuje sie do urzgdzen infrastruktury
technicznej oraz do instalacji odnawialnego zrédta enerdgii.

Szerokosé elewacii
frontowej, znajdujgcej
sie od strony frontu

Whioskodawca zamierza realizowa¢ inwestycje polegajgcg na budowie farmy
fotowoltaicznej (obiekt infrastruktury technicznej — instalacja odnawialnego zrodta
energii), w zwigzku z czym inwestycja ta nie wymaga analizy szeroko$ci elewacii |
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terenu:

 technicznej oraz do instalacji odnawialnego Zrédia energii.

Wysokos¢ zabudowy:

frontowej — art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) stanowi, iz
art. 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, nie stosuje sie do urzgdzen infrastruktury

Whioskodawca zamierza realizowaé inwestycje polegajacg na budowie farmy
fotowoltaicznej (obiekt infrastruktury technicznej — instalacja odnawialnego zrodta
energii), w zwigzku z czym inwestycja ta nie wymaga analizy wysokosci
zabudowy — art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) stanowi, iz
art. 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, nie stosuje sie do urzadzen infrastruktury
technicznej oraz do instalacji odnawialnego zrédfa energii.

Geometria dachu (kat
nachylenia i uktad
potaci dachowych):

Whnioskodawca zamierza realizowaé inwestycje polegajacg na budowie farmy
fotowoltaicznej (obiekt infrastruktury technicznej — instalacja odnawialnego zrédta
energii), w zwigzku z czym inwestycja ta nie wymaga analizy geometrii dachu —
art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) stanowi, iz art. 61 ust. 1 pkt 1
ww. ustawy, nie stosuje sie do urzadzen infrastruktury technicznej oraz do
instalacji odnawialnego zrédta energii.

3. Pozostale wyniki analizy:

Planowana inwestycja:

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

b) nie lezy w obszarze Natura 2000,

¢) znajduje sie na obszarze ztoza kopalin — Zary (zloze rud miedzi i srebra),

d) nie jest objeta formami ochrony zabytkéw,

e) zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na $rodowisko
zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54a lit. b Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.)

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

Analize i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu sporzadzita mgr inz. Kinga
Matoga. Uprawnienia zgodnie z art. 5 pkt 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 2023 r. poz. 977 ze zm.).
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Zalgeznik nr 2 - czesé graficzna do decyzji o warunkach zabudowy
nr 33/2024 z dnia 15.05,2024 r.
znak: RGS8.6730.33.2024

dla i yeji polegajacej na: budowie farmy fi Itaicznej Zary 1l
SWISS KRONO o lgeznej mocy do 45 MW wraz z infrastrukturg A
towarzyszqcy 1

Lokalizacja: Grabik, dz. nr 8/5, 10/13, 210/1, 20/1, cze$¢ dz. nr 657/3

Sporzadzila mgr inz, Kingn Matoga

Linia rozgraniczajqca teren inwestycji o—
Nieprzekraczalna linia zabudowy A_A_A
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