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o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. kodeks postgpowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 23 ze zm.) art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 pkt 6, art.
59 ust. 1, art. 60 ust. 1, ust. 4, art. 61, art. 63 ust. 2, ust. 4 art. 64. ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz.
1073) i na podstawie przepisow szczegolnych, po rozpatrzeniu wniosku o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania, ktory ztozyl Pan Wojciech Halatyn dziatajacy
z upowaznienia Pana f.ukasza Szczerbaka reprezentujacego firm¢ WOKAMID Sp. z o.0.

u s t al a m

na rzecz WOKAMID Sp. z o.0. warunki zabudowy i zagospodarowania dla inwestycji pn.
budowa elektrowni fotowoltaicznej na dziatkach o nr ewidencyjnych 5/1 i 1/3 w Rokitnie

1. Rodzaj inwestycji: budowa naziemnego systemu fotowoltaicznego (36 paneli
fotowoltaicznych NeMo 60P 265, 4 szt. falownik Fronius Symo 10.0-3-M) o mocy
ok. 10,0 MW wraz z niezbedng infrastrukturg oraz towarzyszacym zagospodarowaniem
na dziatkach o nr ewidencyjnych 5/1 i 1/3 w Rokitnie.

2. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu, wynikajgce z przepisow

szczegoOlnych:
a) z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane (j.t. Dz. U. z 2016 r. poz. 290)
projektowanie z zasadami wiedzy technicznej stosownie do art. 5,
b) z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(tj. Dz. U. z 2015 r. poz. 1422) - wykonanie projektu zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami i normami,
¢) z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
2 kwietnia 2001 r. w sprawie geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz
zespolow uzgadniania dokumentacji projektowej (Dz. U. Nr 38 poz. 455): budowa
sieci uzbrojenia (przylgczy) - wykonanie uzgodnienia ze Starosta zgodnie
z Rozporzagdzeniem,
d) z Rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa 1 Gospodarki Morskiej
zdnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkow
posadowienia obiektoéw budowlanych (Dz. U. z 2012 r. poz. 463) - warunki
Rozporzadzenia, odpowiednio do zamierzenia,
e) z Rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
zdnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz. U. poz. 462) - warunki z Rozporzadzenia,

1) warunki i wymagania zagospodarowania terenu z uwzglednieniem ustalen
dotyczgcych warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy w odleglosci 8,0 m od granicy z droga publiczng,

b) zabudowe i instalacje nalezy lokalizowa¢ w odlegtosci co najmniej 8,0 m od granicy

zachodnie;,

¢) przy sytuowaniu instalacji:

- uwzglednienie infrastruktury technicznej lub jej przebudowa na warunkach
zarzadzajacego siecia 1 urzadzeniami,



- wymagana ochrona istniejacego drzewostanu i obowigzek wprowadzenia zieleni
zimozielonej wzduz granicy poinocno wschodniej i wschodniej (przestaniajacej
konstrukcje 1 panele) zgodnie z lit. f,

- uwzglednienie innych istniejacych budynkéw na dziatce zamierzenia,

d) panele w ilosci 36 sztuk tagczone w dwa jednakowe moduty mocowane na konstrukcji
wsporczej posadowionej na gruncie, stelaze stalowe bez fundamentowania,

e) maksymalna wysoko$¢ instalacji po montazu — 3,00 m,

f) instalacje fotowoltaiczna nalezy lokalizowaé w sposéb umozliwiajacy wprowadzenie
zieleni szybko rosngcej o wysokosci co najmniej instalowanych paneli,

g) dopuszczone sytuowanie paneli prostopadle do budynku na dzialce zamierzenia lub
rownolegle do budynku na dz. 308/1 (w budowie),

h) powierzchnia biologicznie czynna na terenach nie wykorzystanych pod zabudowe,
place sktadowe i manewrowe co najmniej na 60% powierzchni dziatki,

i) ogrodzenie preferowane ukryte w zywoplocie zimozielonym dostosowane do granic
dzialki,

j) reklamy producenta urzadzen dopuszczone wylacznie na i w obrysie konstrukcji
WSporczej,

2) warunki dotyczgce ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi:

a) z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2016 r. poz. 2134 ze zm.) -

inwestycja polozona jest poza obszarami chronionymi ustawg,

b) z ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2017 r. poz.

519 ze zm) - wg art. 101 o zapewnieniu ochrony powierzchni ziemi i racjonalnym

gospodarowaniu,

¢) z ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. 22017

r. poz. 1161 ze zm.) - nie dotyczy,

d) z ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku

ijego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach

oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2016 r.., poz. 353 ze zm.) i z Rozporzadzenia

Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsi¢wzig¢ mogacych znaczaco

oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2016 r. poz. 71) inwestycja nie kwalifikuje si¢

do grupy przedsigwzie¢ wymienionych w § 3, ust. 1, pkt. 52 Rozporzadzenia,

e) zustawy z dnia 18 lipea 2001 r. prawo wodne (Dz. U. z 2017 r. poz. 1121):

- wgart. 29. ust. 1 pkt 1 - wlasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowia inaczej,
nie moze zmienia¢ stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odplywu
znajdujacej sie na jego gruncie wody opadowej ani kierunku odpltywu ze zrédet - ze
szkoda dla gruntow sasiednich,

- wgart. 29 ust. 1 pkt 2 - whasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej,
nie moze odprowadza¢ wod oraz Sciekéw na grunty sasiednie,

f) zagospodarowanie i uzZytkowanie terenu zabudowy nie moze powodowac

zanieczyszczen wod powierzchniowych i gruntowych, zarbwno na wiasnym terenie jak

1 terenach sgsiednich,

g) w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne

korzystanie z terenu (nie dotyczy to zakresu wprowadzanej zieleni maskujgce)

urzadzenia jak i niskiej pokrywajacej powierzchnie miedzy elementami konstrukc;ji),

3) warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspdlczesnej z ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
(Dz. U.z 2014 r. poz. 1446 ze zm.):
a) dzialka zamierzenia polozona jest na obszarze stanowiska archeologicznego
(nr stanowiska w AZP - 70).



b) wg art. 31. ust. la - osoba, ktora zamierza realizowaé roboty budowlane przy zabytku
albo roboty ziemne lub dokona¢ zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci na terenie,
na ktérym znajdujg si¢ zabytki archeologiczne, co moze doprowadzié do przeksztatcenia lub
zniszczenia zabytku archeologicznego jest zobowiazana z zastrzeZeniem art. 82a ust. |
pokry¢ koszty badan archeologicznych oraz ich dokumentacji, jezeli jest to niezbedne dla
ochrony zabytku,

c) wg art. 31. ust. 2 - zakres i rodzaj badan ustala Wojewddzki Konserwator Zabytkow
w drodze decyzji,

d) wg art. 36 ust. 1 pkt 5 - wymagane jest uzyskanie pozwolenia Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow na prowadzenie badan archeologicznych,

¢) wgart. 32 ust. | - w razie ujawnienia, przy pracach ziemnych przedmiotu zabytkowego
obowigzuje wstrzymanie wszystkich robot, zabezpieczenie przed zniszczeniem
i niezwloczne powiadomienie o tym przedmiocie Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow
a jesli to niemozliwe Wajta Gminy,

4) warunki w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejacego przylacza elektroenergetycznego
okreslone na 1kW, ochrona istniejacej linii, przesyt w oparciu o odrgbne postepowanie,
b) zaopatrzenie w wode¢ — nie dotyczy, wymagana ochrona sieci i urzadzen
zaopatrzenia w wodg,
¢) kanalizacja sanitarna — nic dotyczy,
d) odprowadzenie wod deszczowych na teren whasnej dziatki,
e) odprowadzanie odpadéw w ramach gminnego systemu odprowadzania odpadéw
1 zgodnie z przepisami odrebnymi,
f) warunki obstugi w zakresie komunikacji — do drogi gminnej przez dziatke dojazdu
istniejacym zjazdem,
g) odpady socjalno - bytowe - nie wskazane przez Wnioskodawce,
h) odpady przemyslowe z odbiorem przez firmy wyspecjalizowane wg przepisow
szczegllnych,
1) z ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2016 r. poz.
1440) i1 z Rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca
1999 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne
i ich usytuowanie (Dz. U. z 2016 r. poz. 124):

- dojazd z drogi gminnej istniejgey przez dziatke nr 5/6,

- nie sg wymagane dodatkowe miejsca parkowania,

5) warunki dotyczace ochrony intereséw osob trzecich
a) niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu objetego planowang inwestycjg
okreslonego w zalgczniku graficznym oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien
0s0b trzecich zgodnie z art. 63 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073),
b) z ustawy z dnia 7 lipca 1004 r. prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r. poz. 290)
inwestycja - wymaga uwzglednienia art. 5 o wymaganiach dotyczacych intereséw oséb
trzecich, zagospodarowanie dzialki nie moze spowodowaé¢ uniemozliwienia Iub
ograniczenia obecnego sposobu zagospodarowania terenow sasiednich,
¢) z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
z2015 1. poz. 1422 ze zm.) - wg art. 12,

3. Projekt planowanej inwestycji zawierajgcy wszelkie niezbedne uzgodnienia,
ewentualne zgody na odstgpstwa od przepisow i opinie ustalone w warunkach
szczegotowych 1 wynikajgce z przepisow szczegOlnych nalezy przedtozy¢ w Starostwie
Powiatowym w Miedzyrzeczu.



Whnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakiadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg.

4. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczono na mapie stanowigcej zalgcznik
graficzny do niniejszej decyzji.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu objetego planowang inwestycja okreslonego
w zalgezniku graficznym oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien oséb trzecich.

Uzasadnienie decyzji

Whiosek, ktory ztozyl Pan Wojciech Halatyn dzialajacy z upowaznienia Pana Lukasza
Szczerbaka reprezentujgcego firm¢ WOKAMID Sp. z o.0., dotyczy warunkéw zabudowy
i zagospodarowania dla inwestycji pn. budowa elektrowni fotowoltaicznej wraz
z niezbedng infrastruktura oraz towarzyszacym zagospodarowaniem terenu dzialek o nr
ewidencyjnych 5/1 i 1/3 w Rokitnie.

Whnioskowany zakres inwestycji w zakresie elektrowni fotowoltaicznej uwzgledniono
w decyzji. Odrzucono wniosek dotyczacy reklamy wielkopowierzchniowej z uwagi
na niewielkg powierzchnie¢ dziatki jak réwniez brak takich budowli w miejscowosci.
Wyklucza si¢ z obszaru chronionego uktadu urbanistycznego budowle o wysokosci
stanowigcej konkurencje dla dominanty Sanktuarium.

Dla wnioskowanego obszaru nie ma wykonanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i nie zostal nalozony obowigzek wykonania takiego
planu. Wniosek stanowil podstawe do opracowania decyzji o warunkach zabudowy wg
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 56 w zwiazku z art. 64 ww. ustawy, nie mozna odmowi¢ ustalenia
warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami
odrgbnymi. Wg art. 61 ust. 1 pkt 5 ww. ustawy — wydanie decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania jest mozliwe jesli decyzja jest zgodna z przepisami szczeg6lnymi.
Na podstawie art. 6 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy, kazdy ma prawo, w granicach okreslonych
przepisami prawa, do zagospodarowania terenu. zgodnie z ustaleniami zawartymi
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub decyzji ustalajgcej warunki
zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

Zamierzenie planowane jest na terenie istniejacego zakladu produkeji wody

i w sasiedztwie przemystowej hodowli zwierzecej. Ponadto ustalenie warunkéw zabudowy

jest mozliwe, poniewaZz speinione sg warunki art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym:

- dzialka ma zapewniony dojazd do drogi publicznej,

- istniejaca 1 projektowana infrastruktura techniczna jest wystarczajgca dla
przedmiotowego przedsiewziecia,

- nie majg zastosowania przepisy ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw
rolnych i le$Snych w zakresie koniecznosci uzyskania zgody na przeznaczenie gruntéw
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne,

- decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Zamierzenie nie jest polozone na obszarze chronionym z ustawy z dnia 16 kwietnia

2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U z 2016 r. poz. 2134 ze zm.) nie wymaga zatem

uzgodnienia z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska.

Na terenie zamierzenia nie wyst¢puja: zadania rzadowe albo samorzadowe stuzace
realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 48 ww. ustawy, okreslone



w planie miejscowym, ktory utracit moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art.
88 ust. 1 ww. ustawy. W zwiazku z powyzszym zamierzenie nie wymaga uzgodnienia
z Marszatkiem Wojewddztwa.

Zamierzenie uzgodniono:

- w zakresie melioracji wodnych 2z Marszatkiem Wojewodztwa Lubuskiego,
postanowienie znak DW.I.-LZMiUW- 545/17 z dnia 08.06.2017 r. (d.w. 12.06.2017 r.)
-z Lubuskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow - Wojewddzkiego Urzedu
Ochrony Zabytkow w Zielonej Gorze, postanowienie znak ZN-G.5151.13.2017[Prz]
z dnia 08.06.2017 r. (d.w. 12.06.2017 r.), ,,poniewaz zmiana zagospodarowania terenu
nie spowoduje negatywnego wplywu na zabytkowy zespot nalezy stwierdzié, ze
inwestycja jest dopuszczalna ze stanowiska konserwatorskiego™.
W trakcie toczacego si¢ postgpowania administracyjnego nie wniesiono uwag, oraz
nie wniesiono odwolan od tresci postanowien.

Po rozpatrzeniu powyzszych okolicznosci prawnych i faktycznych orzeczono jak
w sentencji.

Pouczenie

Decyzja w oparciu o art. 55 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uprawnia inwestora do ubiegania si¢ 0 pozwolenie na budowe zamierzenia
budowlanego, nic moggcego wykraczaé poza warunki okreslone w niniejszej decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Gorzowie Wlkp. za posrednictwem Wojta Gminy Przytoczna w terminie
14 dni liczac od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje.
Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sig
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

Zalaczniki: 1a, 1b, l¢, 1d
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ZALACZNIK NR 1 b

Czgs¢ tekstowa wynikow analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na
obszarze analizowanym w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 — 5 ustawy
ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
22015 r. poz.199 ze zm.)

Dla  obszaru wnioskowanego nie ma wykonanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i nie zostat nalozony obowigzek wykonania takiego planu.
Whniosek stanowit podstawe do opracowania decyzji o warunkach zabudowy wg ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Sasiedztwo dzialek przyleglych do dzialek inwestycji (wg § 3 pkt. 2 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588) w obszarze o trzykrotnej
szerokosci frontu dzialek tj. 180m (front wynosi 60,0m) to tereny ustug (U), zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (M), przemyshu (P na dz. nr 5/36), przemysfowej hodowli
zwierzgeej (RPU) oraz komunikacji - gminne drogi publiczne (K). Zamierzenie planowane
jest na terenie istniejgcego zakladu produkcji wody.
Wedhig ww Rozporzadzenia mozna okresli¢ takie warunki jak:

a) lini¢ zabudowy, ktéra przebiega w réznych odleglosciach (jesli nie na granicy z

droga to co najmniej 8,0 m od niej) naroznik budynku na dzialce zamierzenia znajduje

si¢ w odleglosci ok. 8,0 m,

b) budynki, obiekty usytuowane sg gldwnie rownolegle lub prostopadle do siebie,

c) wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy (kubaturowa) wynosi ponizej
15% powierzchni dziatki,

Inne elementy zabudowy i zagospodarowania nie stanowig podstawy do zastosowania
ich w lokalizacji urzadzenia elektrowni fotowoltaicznej, zatem odstgpiono od ich analizy.

Zamierzeniem objety jest teren w otwarciu na panorame miejscowosci. Polozony jest
na obszarze historycznego ukladu ruralistycznego wyszczegdInionego w tej ewidencji oraz na
obszarze stanowiska archeologicznego (nr 70 AZP).

Zamierzenie nie jest poloZzone na obszarze chronionym z ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U z 2016 r. poz. 2134.

Na terenie zamierzenia nie wystepuja: zadania rzadowe albo samorzadowe shuzgce
realizacji inwestycji celu publicznego, o ktorych mowa w art. 48 ww ustawy, okreslone
w planie miejscowym, ktory utracit moc.

Teren nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze.

- e B.61%, 15 2014
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