Miedzyrzecz, dnia 17 kwietnia 2024 r.

Znak sprawy: WPP.6730.144.2023.PW

DECYZJA NR 47/2024

o ustaleniu warunkéw zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4 oraz art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm., zw. dalej u.p.z.p.), art. 104 i 106 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024 r.,
poz. 572, zw. dalej k.p.a.) po rozpatrzeniu wniosku ztozonego w dniu 22 grudnia 2023 r.
oraz skorygowanego i uzupetnionego w dniu 23 stycznia 2024 r. przez inwestora -
NEM3 Sp. z o0.0.,, z siedzibg przy ul. Ananasowej 10, 60-185 Skérzewo oraz
po uzgodnieniu:

— z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych,

— ze Starostg Miedzyrzeckim w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele
rolne i leSne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami,

ustalam warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na:

budowie zespolu elektrowni fotowoltaicznych EF Miedzyrzecz 8 o mocy do 15 MW
na terenie czesci dziatki o nr ewid. 264/11, polozonej w obrebie Zétwin, gmina
Miedzyrzecz.

1. Rodzaj inwestycji: instalacja odnawialnego zrédfa energii.

2. Zakres inwestycji: budowa zespotu elekirowni fotowoltaicznych EF Miedzyrzecz 8
o mocy do 15 MW (panele wraz z niezbedng infrastrukturag).
Do elementéw infrastruktury towarzyszacej zalicza sie m.in.:

— wezly rozdzielcze,

— wewnetrzne potaczenia kablowe nN,

— potaczenia kablowe z siecig SN i/lub WN,

— oswietlenie,

— monitoring;

— urzadzenia elektroenergetyczne (m.in. transformatory, inwertery, magazyny
energii, rozdzielnice, urzgdzenia do sterowania i nadzoru, urzgdzenia pomiarowe
i inne urzadzenia elektroenergetyczne) z mozliwoscig zabudowy urzadzen
elektroenergetycznych ~w  kontenerach  technicznych np.  betonowych
lub stalowych.

3. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wyhnikajace z przepiséow odrebnych:
a) ustalenia warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:




— dla lokalizacji inwestycji wyznacza sie nieprzekraczalng linie zabudowy
w odlegtosci 15,0 m od granicy dziatki o nr ewid. 265 - wg zatgcznika
graficznego,

— maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni czesci
dziatki objetej decyzjg — 0,7 (przez powierzchnie zabudowy nalezy rozumieé
powierzchnie rzutu poziomego paneli fotowoltaicznych, konstrukcji i stotéw
fotowoltaicznych oraz budynkéw),

— szeroko$¢ elewacji frontowej, wysoko$¢ goérnej krawedzi elewacji frontowe;j
oraz geometria dachu — elementy, ktére nie wystepujg w planowanej inwestyciji,
stad odstgpiono od ich okreslenia;

b) ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

— planowana inwestycja =zalicza sie do przedsiewzie¢ wymienionych
w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢  mogacych  znaczaco  oddzialywaé na  Srodowisko
(tj. Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 ze zm.),

— planowanag inwestycje zaprojektowa¢ w spos6b zapewniajacy spetnienie
wymogdéw w zakresie warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony
Srodowiska, bezpieczehnstwa pozarowego i uzytkowania, a takze zgodnie
z decyzjg Nr 10/2023, znak WPP.6220.4.2023.MM Burmistrza Miedzyrzecza
z dnia 28 listopada 2023 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach,

— teren inwestycji nie jest objety obszarem Natura 2000 i nie oddziatuje na niego,

—~ obiekt wraz z towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi, nalezy
zaprojektowa¢ w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno -
budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac
spetnienie wymagan w zakresie: bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa
pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowania, odpowiednich  warunkéw
higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, ochrony przed hatasem
i drganiami, oszczedno$ci energii i odpowiedniej izolacyjnosci cieplnej przegréd,
odpowiednich warunkéw uzytkowych, zgodnie z przeznaczeniem obiektu;
urzadzenia instalacji powinny by¢é zabezpieczone przed dostepem oséb
niepowotanych i uszkodzeniami mechanicznymi

— przy planowaniu i realizacji przedsigewziecia powinny by¢ stosowane
rozwigzania, ktére ograniczg zmiane stosunkéw wodnych do rozmiarow
niezbednych ze wzgledu na specyfike przedsiewziecia;

C) ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej:

— teren wnioskowanej inwestycji nie jest objety formami ochrony zabytkéw,
o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 840 ze zm.) a takze nie jest
ujety w gminnej ewidencji zabytkow,

— osoby prowadzgce roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu,
ktory posiada cechy zabytku zobowigzane s3g niezwtocznie zawiadomié
Burmistrza Miedzyrzecza oraz wojewodzkiego konserwatora zabytkéw,
zabezpieczy¢ odkryty przedmiot i wstrzymaé wszelkie roboty budowlane
mogace go uszkodzi¢ lub zniszczyé, do czasu wydania przez wojewodzkiego
konserwatora zabytkéw odpowiednich zarzadzen;

d) ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacii i infrastruktury technicznei:




— dostep do drogi publicznej — posredni, projektowanym zjazdem, na droge

wewnetrzng Gminy Miedzyrzecz (dziatka o nr ewid. 265/3, obreb Zétwin,
gm. Miedzyrzecz), po uzgodnieniu z zarzadcg drogi, dalej poprzez istniejgcy
uktad komunikacyjny tj. dziatki o nr ewid. 265/2, 265/1 (obreb Zétwin) i 33
(obreb Miedzyrzecz-2) do drogi publicznej gminnej nr 102155F (dzialka
o nr ewid. 135/2, obreb Miedzyrzecz-2, gm. Miedzyrzecz),

— miejsca postojowe - w obrebie dziatki nalezy zapewni¢ minimum 2 miejsca

postojowe dla samochodéw osobowych,

— zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,
— odprowadzenie sciekéw — nie dotyczy,
— zaopatrzenie w energie elekiryczng - instalacja pozyskujgca energie

elektryczng ze zZrédet odnawialnych; warunki na przylaczenie obiektu
wytwérczego do sieci elektroenergetycznej, w mysl art. 7 ust. 8d pkt 1 ustawy
z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 266),
moga nastapi¢ dopiero po uzyskaniu przez inwestora decyzji o warunkach
zabudowy,

— spos6b odprowadzania woéd opadowych lub roztopowych -~ wytgcznie

w granicach terenu objetego inwestycjg, po spehlieniu wymogdw przepiséw
prawa, bez mozliwosci ich odprowadzania na tereny sasiednie, a zwlaszcza
dziatke drogowa,

— sposéb zaopatrzenia w energie cieping — nie dotyczy,
— sposéb gospodarowania odpadami — zgodnie z ustawa z dnia 13 wrzesnia

1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t.j. Dz. U. z 2024 r,,
poz. 399) i systemem obowigzujgcym w gminie Miedzyrzecz,

- w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejagcymi elementami

infrastruktury technicznej, nalezy je usungé na warunkach i w uzgodnieniu
z wiascicielami sieci;

e) wymagania dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:

— nie dotyczy, teren nie jest potozony na terenach gérniczych.

4. Zabudowe i zagospodarowanie terenu planowaé¢ z uwzglednieniem przepisow
odrebnych:

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

rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
(tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.),

ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tj. Dz. U. z 2024 r.,
poz. 320),

rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 24 c¢zerwca 2022 r.
w sprawie przepisow techniczno-budowlanych dotyczgcych drég
(tj. Dz. U. z 2022 ., poz. 1518),

ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (t.j. Dz. U. z 2024 r,,
poz. 266),

ustawy z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach
(tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 399),

ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U. 2 2022 r., poz. 840 ze zm.),



— ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2023 r.,
poz. 1336 ze zm.).

5. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

inwestycja nie moze pozbawi¢ dostepu do drogi publiczne;j,

— inwestycja nie moze pozbawi¢ mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz srodkdw tgcznosci,

— inwestycja nie moze spowodowalé ucigzliwosci przez hatas, wibracje,
promieniowanie, zaktdcenia elektryczne,

— inwestycja nie moze spowodowac zanieczyszczenia powietrza, wody, gleby jezeli
zostang okreslone warunki regulujgce odprowadzanie $ciekéw bytowych oraz
sktadowania i unieszkodliwiania odpadow.

6. Zgodnie z ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych
(tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 82), teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody
na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nieroinicze
i nielesne.

Na obszarze objetym inwestycja wystepujg grunty rolne sklasyfikowane
w rejestrze ewidencji gruntéw i budynkéw jako grunty orne R zaliczone do klas
bonitacyjnych IVa, IVb, Vi V.

7. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone zgodnie
z art. 54 ust. 1 pkt 3, w zwiazku z art. 64 ust. 1 u.p.z.p., na kopii mapy zasadniczej
w skali 1:1000, stanowiacej integralng cz¢s¢ niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 59 ust. 1 u.p.z.p. zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku
planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych
robdt budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czedci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86 u.p.z.p. wymaga ustalenia, w drodze
decyzji, warunkéw zabudowy.

Whioskiem ztozonym w Urzedzie Miejskim w Miedzyrzeczu w dniu 22 grudnia
2023 r. inwestor — NEM3 Sp. z 0.0., z siedziba przy ul. Ananasowej 10, 60-185 Skérzewo
zwrocit sie o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia polegajacego na budowie
zespotu elektrowni fotowoltaicznych EF Miedzyrzecz 8 o mocy do 15 MW na terenie
czesci dziatki o nr ewid. 264/11, potozonej w obrebie Zélwin, gmina Miedzyrzecz.

Pismem znak: WPP.6730.144.2023.PW 2z dnia 29 grudnia 2023 r. Burmistrz
Miedzyrzecza wezwat Inwestora do usunigecia brakdéw formalnych w ww. wniosku,
ti. do uzupetnienia czesci graficznej wniosku o gabaryty projektowanych obiektow
budowlanych przedstawione na rysunkach oraz do skorygowania parametrow
dotyczgcych terenu inwestycji.

Pismem, ktére wptyneto do Urzedu Miejskiego w Miedzyrzeczu w dniu 23 stycznia
2024 r. Inwestor uzupetnit czgs¢ graficzng wniosku o gabaryty projektowanych obiektow
budowalnych przedstawione na rysunkach oraz skorygowat parametry dotyczace terenu
inwestycji.

W zwigzku z brakiem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla ww. terenu, zadanie strony o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej
inwestycji sprawdzono pod wzgledem spetnienia elementéw merytorycznej tresci
wymienionych w art. 52 ust. 2 w zwigzku z art. 64 ust. 1 u.p.z.p. stanowigcym, ze wniosek
taki powinien zawieragé:



1) mape zasadniczg lub, w przypadku jej braku, mape ewidencyjng, pochodzgce
z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujgce teren, ktérego
wniosek dotyczy, wraz z obszarem, na ktéry inwestycja bedzie oddziatywagé, w skali
1:500 lub 1:1000, a w stosunku do inwestycji liniowych réwniez w skali 1:2000,
w postaci:

a) elektronicznej - w obowigzujgcym paristwowym systemie odniesien
przestrzennych albo

b) papierowe;;

1a) okreslenie granic terenu objetego wnioskiem;

2) charakterystyke inwestycji, obejmujaca:

a) okreslenie zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania
lub oczyszczania Sciekdéw, a takze innych potrzeb w zakresie infrastruktury
technicznej, a w razie potrzeby réwniez sposobu unieszkodliwiania odpadoéw,

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

c) okreslenie charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji oraz dane
charakteryzujace jej wptyw na srodowisko;

3) w przypadku lokalizacji sktadowiska odpadow:

a) docelowa rzedna sktadowiska odpadodw,

b) roczng i catkowitg ilo§¢ sktadowanych odpaddéw oraz rodzaje sktadowanych
odpadow,

c) sposoéb gromadzenia, oczyszczania i odprowadzania sciekéw,

d) sposdb gromadzenia, oczyszczania i wykorzystywania lub unieszkodliwiania
gazu skfadowiskowego.

Uwzgledniajac wyzej przytoczone, tj. kompletnosé wniosku o ustalenie warunkéw
zabudowy, jak tez zakres potencjainego oddzialywania planowanej inwestycji,
na podstawie informacji o dziatce, pochodzacych z udostepnionego przez Staroste
Miedzyrzeckiego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, ustalono krag stron. Za strony
uznano Whnioskodawce, wiascicieli dziatki objetej wnioskiem oraz wtascicieli dziatek
sgsiednich, bezposrednio przylegajgcych do terenu inwestyc;ji.

Pismem znak: WPP.6730.144.2023.PW z dnia 25 stycznia 2024 r. zawiadomiono
strony o wszczeciu postepowania administracyjnego w przedmiotowej sprawie.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tagcznego
spetnienia warunkéw okreslonych art. 61 ust. 1 pkt 1-6 u.p.z.p., {j.:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéow i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej; przy czym, zgodnie z art. 2 pkt 14 cyt. ustawy,
za dostep do drogi publicznej nalezy rozumieé bezposredni dostep do tej drogi albo
dostep do niej przez droge wewnetrzng lub poprzez ustanowienie odpowiedniej
stuzebnosci drogowe;j;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5,
jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

— warunek zostat spetniony;



4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw roinych
i leSnych na cele nierolnicze i nieleSne albo jest objety zgoda uzyskang
przy sporzadzaniu miejscowych plandéw, ktére utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

— warunek zostat spetniony;
5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;
— warunek zostat spetniony;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
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 (t.j. 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 rurociagu;

— warunek zostat spetniony.

Wymoég kontynuacji funkcji, w tym takze cech zabudowy i zagospodarowania
terenu, zostat wytaczony przez ustawodawce w odniesieniu do instalacji odnawialnego
zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
zrodtach energii (1.j. Dz. U. 2 2023 r., poz. 1436 ze zm.).

Zgodnie z art. 2 pkt 13 ww. ustawy przez instalacje odnawialnego Zrédta energii
nalezy rozumieé instalacje stanowigcg wyodrebniony zespét urzadzen stuzacych
do wytwarzania energii elektrycznej lub ciepta lub chiodu opisanych przez dane
techniczne i handlowe, w ktérych energia elektryczna lub ciepto lub chtéd sg wytwarzane
z odnawialnych zrédet energii; lub obiektédw budowlanych i urzadzen, stanowigcych catos¢
techniczno-uzytkowg stuzaca do wytwarzania biogazu, biogazu rolniczego, biometanu
lub wodoru odnawialnego - a takze potaczony z tym zespolem magazyn energii
elekirycznej, magazyn biogazu lub instalacja magazynowa w rozumieniu art. 3 pkt 10a
ustawy - Prawo energetyczne wykorzystywana do magazynowania biogazu rolniczego,
biometanu lub wodoru odnawialnego.

Biorac powyzsze rozwazania, elektrownia fotowoltaiczna to instalacja odnawialnego
Zrodta energii, ktéra dla uzyskania warunkéw zabudowy nie wymaga spethienia
wymogu dobrego sasiedztwa (kontynuacji funkcji), w tym takze dostepu do drogi
publicznej.

Sporzadzenie projektu decyzji powierzono, zgodnie z art. 60 ust. 4 u.p.z.p., osobie
o ktérej mowa w art. 5 u.p.z.p.

W oparciu 0 wniosek, zgodnie z art. 53 ust. 3 u.p.z.p., sporzadzono analize
warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, w tym warunkow
wynikajacych z przepiséw odrebnych, stanu faktycznego i prawnego terenu.

Inwestycja jest zaliczana do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco
lub  mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na $rodowisko, zgodnie
z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewziec
mogacych znaczaco oddziatywaé na $srodowisko, tym samym nalezy jg zaprojektowaé
zgodnie z decyzjg Nr 10/2023, znak WPP.6220.4.2023.MM, Burmistrza Miedzyrzecza
z dnia 28 listopada 2023 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach.

Teren inwestycji nie jest objety formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa
w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,
a takze nie jest ujety w gminnej ewidencji zabytkéw. Jednakze osoby prowadzace roboty
budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktoéry posiada cechy zabytku



zobowigzane sa niezwlocznie zawiadomié¢ Burmistrza Miedzyrzecza oraz wojewodzkiego
konserwatora zabytkow, zabezpieczyé odkryty przedmiot i wstrzymaé wszelkie roboty
budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszczy¢, do czasu wydania przez wojewddzkiego
konserwatora zabytkow odpowiednich zarzadzen.

Teren objety wnioskiem nie jest potozony w granicach obszaru i terenu gorniczego.

Nie jest tez potozony w obszarach szczegblnego zagrozenia powodzig, ani w granicach
Gtéwnych Zbiornikéw Wod Podziemnych. Na terenie inwestycji nie wystepuja ujecia wod
lub ich strefy. Teren objety inwestycja nie jest potozony w obszarach narazonych na ruchy
masowe ziemi, w granicach udokumentowanych ztéz lub na terenach gérniczych.

Teren inwestycji nie graniczy z terenem linii kolejowej o znaczeniu panstwowym.

Zatem na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2a, 6 i 9, w zwigzku z art. 60 ust. 1 u.p.z.p.,

pismami znak WPP.6730.144.2023.PW 2z dnia 28 Iutego 2024 r., wystgpiono
o uzgodnienie projektu niniejszej decyzji do:

1. Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych; stosujac art. 53 ust. 5 u.p.z.p. projekt decyzji uznaje
sie za uzgodniony, poniewaz organ nie wyrazit stanowiska w terminie 2 tygodni
od dnia doreczenia wystgpienia 0 uzgodnienie projektu decyzji,

2. Starosty Miedzyrzeckiego w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele
rolne i le$ne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami; stosujgc
art. 53 ust. 5 u.p.z.p. projekt decyzji uznaje sie za uzgodniony, poniewaz organ
nie wyrazit stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia
o uzgodnienie projektu decyzji

oraz 0 zaopiniowanie przez:

1. Wydziat Gospodarki Komunalnej wm. w odniesieniu do obszaréw przylegtych
do pasa drogowego Gminy Miedzyrzecz; pismem znak WGK.7230.4.18.2024
z dnia 07 marca 2024 r. Kierownik Wydziatu pozytywnie zaopiniowat projekt
decyz;ji.

Niniejsza decyzja nie wymagata zajecia stanowiska przez pozostate organy
uzgadniajgce, o ktorych mowa w art. 53 ust. 4 u.p.zp.,, z powodu nie wystgpienia
okolicznosci tam sformutowanych, {j..

1. pkt 1) ministra witasciwego do spraw zdrowia w odniesieniu do inwestycji
lokalizowanych w miejscowo$ciach uzdrowiskowych, zgodnie z odrebnymi
przepisami,
nie dotyczy — teren inwestycji nie jest zlokalizowany w miejscowosci
uzdrowiskowej;

2. pkt 2) wojewodzkiego konserwatora zabytkéw - w odniesieniu do obszaréw
i obiektéw objetych formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art. 7 ustawy
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz ujetych
w gminnej ewidencji zabytkéw,
nie dotyczy - teren inwestycji nie jest objety formg ochrony zabytkéw
oraz ujety w gminnej ewidencji zabytkéw;

3. pkt 3) dyrektora wtasciwego urzedu morskiego w odniesieniu do obszaréw pasa
technicznego, pasa ochronnego oraz morskich portéw i przystani,
nie dotyczy — teren inwestycji nie lezy we wspomnianych obszarach;

4. pkt 4) wiasciwy organ nadzoru goérniczego w odniesieniu do terendéw gorniczych,
nie dotyczy — teren objety inwestycja nie lezy na terenach gérniczych;

5. pkt 4a) ministra wtasciwego do spraw $Srodowiska - w odniesieniu
do udokumentowanych:



10.

11.

12.

13.

a) ztéz kopalin, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. -
Prawo geologiczne i gémicze,

b) uznanych za strategiczne zt6z kopalin, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3 ustawy
z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne i gérnicze,

c) komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemnych
bezzbiornikowych magazynéw substanciji;

nie dotyczy — na terenie inwestycji nie wystepujg wymienione ztoza kopalin oraz
kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemnych
bezzbiornikowych magazynéw substancii;

pkt 5) marszatka wojewodztwa - w odniesieniu do udokumentowanych:

a) zt6z kopalin, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. -
Prawo geologiczne i gbrnicze, innych niz ztoza strategiczne,

b) wéd podziemnych;

nie dotyczy — na terenie inwestycji brak jest udokumentowanych zt6z kopalin i wéd
podziemnych;

pkt 5a) staroste, jako witasciwy organ ochrony $rodowiska - w odniesieniu
do terendw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych,

nie dotyczy — z uwagi na brak wymienionych terenéw zagrozonych;

pkt 7) dyrektora parku narodowego w odniesieniu do obszaréw potozonych
w granicach parku i jego otuliny,

nie dotyczy — wnioskowana inwestycja nie lezy w granicach parku lub jego otuliny;
pkt 8) regionalnego dyrektora ochrony Srodowiska w odniesieniu do innych
niz wymienione w pkt 7 obszaréw objetych ochrong na podstawie przepiséw
o ochronie przyrody,

nie dotyczy — teren planowanej inwestycji nie jest objety formami ochrony
przyrody;

pkt 8a) Prezesa Urzedu Transporiu Kolejowego — w odniesieniu do obszarow
przylegtych do linii kolejowej o znaczeniu panstwowym oraz gruntow
w jej sasiedztwie,

nie dotyczy — obszar inwestycji nie przylega oraz nie znajduje sie w sasiedztwie
linii kolejowej o znaczeniu panstwowym;

pkt 10a) wojewode, marszatka wojewddztwa oraz staroste w zakresie zadan
rzadowych albo samorzadowych, stuzgcych realizacji inwestycji celu publicznego,
o ktérych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3, w odniesieniu do terenéw, przeznaczonych
na ten cel w planach miejscowych, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,
o ktérej mowa w art. 88 ust. 1,

nie dotyczy - przedmiotowa inwestycja nie jest potozona na terenach
przeznaczonych na cele publiczne o  znaczeniu  ponadlokalnym
w nieobowigzujgcym planie zagospodarowania przestrzennego gminy
Miedzyrzecz;

pkt 11) dyrektora 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,
w zakresie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu,

nie dotyczy — wnioskowana inwestycja nie jest zlokalizowana w obszarze
narazonym na niebezpieczeristwo powodzi wskazanym we wstepnej ocenie ryzyka
powodziowego;

pkt 12) wtasciwy organ Panstwowej Strazy Pozarnej i wojewddzkiego inspektora
ochrony srodowiska - w zakresie lokalizacji nowych zaktaddw o zwiekszonym



lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej, nowych inwestycji
i zagospodarowania terenéw w sasiedztwie zakfadéw o zwiekszonym lub duzym
ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej, w przypadku gdy te inwestycje
lub sposéb zagospodarowania terenéw zwiekszajg ryzyko lub skutki powaznych
awarii przemystowych, oraz zmian, o kitérych mowa w art. 250 ust. 5 i 7 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska, w istniejgcych zaktadach
o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej,
nie dotyczy — przedmiotowa inwestycja nie kwalifikuje sie do wymienionych
przedsiewzieg;

14. pkt 13) Prezesa 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. 87 pkt 1 tej ustawy Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego, Ministra Obrony
Narodowej oraz ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych,
nie dotyczy — przedmiotowa inwestycja nie lezy na terenach, na ktérych znajduje
si¢ lotnicze urzadzenie naziemne, wyznaczono powierzchnie ograniczajgce
zabudowe lub wydano decyzje o wprowadzeniu zmian w systemie funkcjonalnym
pod wzgledem bezpieczenstwa ruchu lotniczego i prawidtowego funkcjonowania
lotniczych urzadzeh naziemnych, oraz na terenach na ktérych znajduje sie
lotnisko, wyznaczono powierzchnie ograniczajgce przeszkody, wydano promese
zezwolenia, o ktérej mowa w art. 57 ust. 1, dla inwestycji, o ktérej mowa w ustawie
z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdinych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego i wydano zezwolenie na zatozenie
lotniska;

15. pkt 14) podmiot zarzadzajgcy — w odniesieniu do obszaru wtasciwego portu
lub przystani, z wylgczeniem morskich portéw wojennych i terenéw zamknigtych
Zlokalizowanych w granicach portu lub przystani morskiej,
nie dotyczy — teren inwestycji nie lezy na obszarze portu lub przystani;

16. pkt 15) wtasciwy organ wojskowy - w odniesieniu do stref ochronnych terenéw
zamknietych ustalonych przez Ministra Obrony Narodowe;j,
nie dotyczy — teren inwestycji nie lezy w strefie ochronnej terenéw zamknietych
ustalonych przez Ministra Obrony Narodowej;

17.pkt 16) Spoétke Celowa, o ktérej mowa w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia
10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym, w zakresie dotyczacym
lokalizacji Inwestycji i Inwestycji Towarzyszacych oraz obszaru otoczenia
Centrainego Portu Komunikacyjnego, o ktérych mowa w tej ustawie,
nie dotyczy — przedmiotowa inwestycja nie lezy we wspomnianych obszarach.

Na podstawie art. 10 § 1 k.p.a., zawiadomieniem znak: WPP.6730.144.2023.PW
z dnia 15 marca 2024 r. Burmistrz Miedzyrzecza umozliwit stronom postepowania czynny
udziat przed wydaniem ninigjszej decyzji. Strony miaty mozliwos¢ zapoznania sie z trescig
uzgodnionego projektu decyzji o warunkach zabudowy, jak tez wypowiedzenia sie
co do zebranych dowodow i materiatow oraz zgtoszonych zadan, w terminie 7 dni od dnia
jego otrzymania.

Kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawg do zagospodarowania terenu,
do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania trenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego
oraz oséb trzecich, o czym méwi art. 6 ust. 2 pkt 1 ww. u.p.z.p.



Zgodnie z art. 64 ust. 1 z zwigzku z art. 56 u.p.z.p, nie mozna odméwi¢ ustalenia
warunkéw zabudowy, jezeli wnioskowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne
z przepisami odrebnymi.

Wobec spetnienia warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 u.p.z.p,
po rozpatrzeniu okolicznosci faktycznych i prawnych stwierdzam, ze zaistniata podstawa
do wydania decyzji i orzekam jak w sentenciji.

POUCZENIE

Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia prac budowlanych.
Niniejsza decyzja wygasnie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,

2) zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub jego
zmiana, zawierajace ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku, gdy
zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 u.p.z.p.).

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien osob trzecich (art. 63 ust. 2 u.p.z.p.).

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie
o zwrot naktaddéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja (art. 63 ust. 4 u.p.z.p.).

Opieczetowany zatgcznik graficzny stanowi integralng cze$¢ niniejszej decyzji.

Od niniejszej decyzji stronie stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Gorzowie WIkp., za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia jej
doreczenia.

Zgodnie z art. 127a § 1i § 2 k.p.a, przed uptywem terminu do wniesienia odwotania
strona moze zrzec sie prawa do whniesienia odwotania wobec organu administracji
publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej
o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Zgodnie z art. 51 ust. 2h i art. 64 ust. 1 u.p.z.p. podmiotowi, ktéry wystgpit
z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, przystuguje prawo wniesienia
zgdania wymierzenia kary o kitérej mowa w art. 51 ust. 2 i art. 64 ust. 1.

Zatacznikami do decvzii Nr 47/2024 z dnia 17 kwietnia 2024 r. sa:

Nr 1 — zatgcznik graficzny — kopia z mapy zasadniczej w skali 1:1000,

Nr 2 — analiza i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) czes¢ tekstowa;
b) czesé graficzna — kopia z mapy zasadniczej w skali 1:1000.
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Zalgcznik Nr 2a - czes¢ tekstowa
do decyzji Nr 47/2024 o ustaleniu warunkow zabudowy
z dnia 17 kwietnia 2024 r.

Znak sprawy: WPP.6730.144.2023.PW

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

W zwigzku z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy terenu dla inwestycji
na czesci dziatki o nr ewid. 264/11, potozonej w obrebie Zélwin, gmina Miedzyrzecz,
dla ktérego brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na podstawie
art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm., zw. dalej u.p.z.p.) i w oparciu
0 rozporzadzenie 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 (t.j. Dz. U. Nr 164,
poz. 1588 ze zm.), dokonano analizy wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu.

. ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO | PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM
PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI:

1) lokalizacja — cze§é dziatki o nr ewid. 264/11, potozona w obrebie Zélwin, gmina
Miedzyrzecz,

2) wnioskodawca - NEM3 Sp. z o0.0., z siedzibg przy ul. Ananasowej 10,
60-185 Skorzewo,

3) charakterystyka inwestycji przediozonej we wniosku: budowa zespotu elektrowni
fotowoltaicznych EF Miedzyrzecz 8 o mocy do 15 MW,

4) stan prawny dziatki wg wypisu z ewidencji gruntow: uzytki w granicach objetych
inwestycja: RIVb, RVI, RIVa, RV,

5) istniejace zagospodarowanie terenu — wg zatacznika mapowego.

Il. ANALIZA WARUNKOW | ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO
ZABUDOWY, WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH:

1. analiza w zakresie spetnienia warunku art. 61 ust. 1 u.p.z.p.:

a) analiza sasiedniej zabudowy w zakresie kontynuacji funkciji:

- zgodnie z wnioskiem, na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach
zabudowy (t.j. Dz. U. Nr 164, poz. 1589 ze zm.) dla planowanej inwestycji ustalono
rodzaj zabudowy: instalacja odnawialnego Zrédta energii,

— obszar analizowany wyznaczono w oparciu o art. 61 ust 5a u.p.z.p. jako trzykrotng
szeroko$¢ frontu terenu (nie mniej jednak niz 50,0 m), wokdt terenu objetego
wnioskiem; szeroko$¢ frontu terenu inwestycji wynosi okoto 55,0 m — obszar
analizowany zakreslono w odlegtosci 165,0 m od granic terenu objetego wnioskiem,

— na analizowanym obszarze znajduja sie tereny zabudowy zagrodowej, tereny lesne,
tereny rolne i drogi,



- wymog kontynuacji funkcji, w tym takze cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
zostat wylgczony przez ustawodawce w odniesieniu do instalacji odnawialnego zrodta
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
Zrodtach energii (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1436 ze zm.),

- zgodnie z art. 2 pkt 13 w/w przytoczonej przez instalacje odnawialnego zrédia
energii nalezy rozumie¢ instalacje stanowigcg wyodrebniony zespét urzadzen
stuzgcych do wytwarzania energii elektrycznej lub ciepta lub chtodu opisanych przez
dane techniczne i handlowe, w ktérych energia elektryczna lub ciepto lub chtéd
sg wytwarzane z odnawialnych Zrédet energii; lub obiektéw budowlanych i urzadzen,
stanowigcych cato$¢ techniczno-uzytkowg stuzaca do wytwarzania biogazu, biogazu
rolniczego, biometanu lub wodoru odnawialnego - a takze potgczony z tym zespotem
magazyn energii elektrycznej, magazyn biogazu Ilub instalacja magazynowa
w rozumieniu art. 3 pkt 10a ustawy - Prawo energetyczne wykorzystywana
do magazynowania biogazu rolniczego, biometanu lub wodoru odnawialnego,

— biorgc powyzsze rozwazania, elektrownia fotowoltaiczna to instalacja odnawialnego
zrédta energii, ktére dla uzyskania warunkéw zabudowy nie wymaga spetnienia
wymogu dobrego sasiedztwa (kontynuacji funkcji), w tym takze dostepu do drogi
publicznej;

b) analiza sasiedniej zabudowy w zakresie kontynuacji linii zabudowy:

- zgodnie z § 4 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, obowigzujaca linie zabudowy na dzialce objetej
wnioskiem wyznacza sie jako przediuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach
sasiednich; w przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dzialce sgsiedniej
Z przepisami odrebnymi, obowigzujaca linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie
z tymi przepisami; jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega
tworzgc uskok, wowczas obowigzujacg linie nowej zabudowy ustala sie jako
kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktoéry znajduje sie w wiekszej odlegtosci
od pasa drogowego; dopuszcza si¢ inne wyznaczenie obowigzujacej linii nowej
zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a u.p.z.p.,

- dla lokalizacji inwestycji wyznacza sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci
15,0 m od granicy dziatki nr ewid. 265,

c) analiza wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy:

- zgodnie z § 5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie $redniego
wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego, dopuszcza sie wyznaczenie
innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a u.p.z.p.,

- ze wzgledu na charakter inwestycji odstepuje sie od wyznaczenia przedmiotowej
wielkosci na podstawie Sredniego wskaznika powierzchni zabudowy w obszarze
zabudowanym,

- korzystajac z zasady wyrazonej w § 5 ust. 2 ww. rozporzadzenia, ustala sie
maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni czesci
dziatki objetej decyzjg — 0,7 (przez powierzchnie zabudowy nalezy rozumieé
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powierzchnie rzutu poziomego paneli fotowoltaicznych, konstrukcji i stotéw
fotowoltaicznych oraz budynkéw);
d) analiza szerokos$ci elewacji frontowej:
- zgodnie z § 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, szeroko$é elewacji frontowej wyznacza sie na
podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych istniejacej zabudowy, z tolerancjg
do 20%, dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika
to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a u.p.z.p.
- uwzgledniajgc przedmiot inwestycji w zwigzku z art. 61 ust. 3 u.p.z.p., stwierdza sie,
Zze w niniejszej sprawie nie jest wymagane spetnienie kontynuacji cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie szerokosci elewacji frontowej, a tym samym
odstapiono od jej analizy i wyznaczenia;
e) analiza wysokosci elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:
- zgodnie z § 7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wysokosS¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej,
jej gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych
krawedzi odpowiednio do istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich, dopuszcza
sie wyznaczenie innej wysokosci, o ktérej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy,
o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a u.p.z.p.,
- uwzgledniajgc przedmiot inwestyciji w zwigzku z art. 61 ust. 3 u.p.z.p., stwierdza sie,
Zze w niniejszej sprawie nie jest wymagane spetnienie kontynuacji cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie wysoko$ci elewacji frontowej, jej gzymsu
lub attyki, a tym samym odstgpiono od jej analizy i wyznaczenia;
f) analiza kata nachylenia dachu, wysokosci gléwnej kalenicy, ukladu polaci
dachowych, kierunku giéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki:
— zgodnie z § 8 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, geometrie dachu (kat nachylenia, wysokos¢
gtéwnej kalenicy i uklad potaci dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu
w stosunku do frontu dziatki) ustala sie odpowiednio do geometrii dachoéw
wystepujacych na obszarze analizowanym,
-~ uwzgledniajgc przedmiot inwestycji w zwigzku z art. 61 ust. 3 u.p.z.p., stwierdza sieg,
ze w niniejszej sprawie nie jest wymagane spetnienie kontynuacji cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie geometrii dachu, a tym samym odstgpiono od
jej analizy i wyznaczenia.

2. analiza warunkow obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
- zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy, ustalenia
w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej zapisuje sie w szczegdlnosci
poprzez okreslenie sposobu zaopatrzenia w wode, energie elektryczng i cieping,
srodki tgcznosci, odprowadzania sciekéw i gospodarowania odpadami, a takze
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okreslenie dostepu do drogi publicznej oraz wymaganej ilosci miejsc parkingowych,

- zgodnie z wytycznymi urbanistycznymi, ogding praktyka projektowa, nalezy przyjaé,
iz w obrebie dziatki nalezy zapewni¢ min. 2 miejsca postojowe dla samochodow
osobowych,

- zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

- odprowadzenie $ciekdw — nie dotyczy,

- zaopatrzenie w energie elektryczng — instalacja pozyskujgca energie elektryczng ze
zrédet odnawialnych; warunki na przytaczenie obiektu wytwérczego do sieci
elektroenergetycznej, w my$| art. 7 ust. 8d pkt 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r.
Prawo energetyczne (tj. Dz. U. z 2024 r, poz. 266), moga nastgpi¢ dopiero
po uzyskaniu przez inwestora decyzji o warunkach zabudowy,

- spos6b odprowadzania wéd opadowych lub roztopowych — wylacznie w granicach
terenu objetego inwestycjg, po spetnieniu wymogow przepiséw prawa, bez mozliwosci
ich odprowadzania na tereny sgsiednie, a zwtaszcza dziatke drogowa,

- sposoéb zaopatrzenia w energie cieplng — nie dotyczy,

- gromadzenie i utylizacja odpadoéw — zgodnie z ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996 r.
0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 399)
i systemem obowigzujgcym w gminie Miedzyrzecz,

- w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejacymi elementami infrastruktury
technicznej, nalezy je usungé na warunkach i w uzgodnieniu z wiascicielami sieci.

3. analiza w zakresie spetnienia warunkoéw art. 61 ust. 1 pkt 2-6 u.p.z.p.:

a) dostep do drogi publicznej — po$redni, projektowanym zjazdem, na droge wewnetrzng
Gminy Miedzyrzecz (dziatka o nr ewid. 265/3, obreb Zolwin, gm. Miedzyrzecz),
po uzgodnieniu z zarzadca drogi, dalej poprzez istniejacy ukiad komunikacyjny
tj. dziatki o nr ewid. 265/2, 265/1 (obreb Zdlwin) i 33 (obreb Miedzyrzecz-2) do drogi
publicznej gminnej nr 102155F (dziatka o nr ewid. 135/2, obreb Miedzyrzecz-2,
gm. Miedzyrzecz),

b) uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,

c) teren dziatki objetej planowanym zamierzeniem inwestycyjnym nie wymaga uzyskania
zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze
i nieleSne, stosownie do przepiséw art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i leSnych,

d) zaden z przepiséw odrebnych nie sprzeciwia sie realizacji inwestycji objetej niniejszg
decyzja,

e) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

- w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
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,

- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

- strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

4. warunki wynikajace z zasad ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego:

- inwestycja zalicza sie do przedsiewzieé wymienionych w rozporzadzeniu Rady

Ministréow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
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oddziatywac¢ na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 ze zm.),

- planowang inwestycje zaprojektowaé w sposéb zapewniajgcy speinienie wymogow
w zakresie warunkoéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska,
bezpieczehstwa pozarowego i uzytkowania, a takze zgodnie z decyzjg Nr 10/2023,
znak WPP.6220.4.2023.MM Burmistrza Miedzyrzecza z dnia 28 listopada 2023 r.
o srodowiskowych uwarunkowaniach,

- teren inwestycji nie jest objety obszarem Natura 2000 i nie oddziatuje na niego,

- obiekt wraz z towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi, nalezy zaprojektowaé
w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno — budowlanych oraz zgodnie
z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc spetnienie wymagan w zakresie:
bezpieczenstwa  konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa
uzytkowania, odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony
srodowiska, ochrony przed hatasem i drganiami, oszczednos$ci energii i odpowiedniegj
izolacyjnosci cieplnej przegréd, odpowiednich warunkéw uzytkowych, zgodnie
z przeznaczeniem obiektu; urzadzenia instalacji powinny byé zabezpieczone przed
dostepem o0s6b niepowotanych i uszkodzeniami mechanicznymi,

- przy planowaniu i realizacji przedsiewziecia powinny by¢ stosowane rozwigzania,
ktére ograniczg zmiane stosunkéw wodnych do rozmiaréw niezbednych ze wzgledu
na specyfike przedsiewzigcia.

5. warunki wynikajace z zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultury wspéiczesnej:
- teren wnioskowanej inwestycji nie jest objety formami ochrony zabytkéw,
o ktorych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami (tj. Dz. U. z 2022 r, poz. 840 ze zm.),
a takze nie jest ujety w gminnej ewidencji zabytkéw.

6. warunki wynikajace z potrzeby ochrony sSrodowiska, o ktérych mowa

w szczegolnosci w art. 72 i 73 ustawy Prawo ochrony srodowiska:

Na terenie objetym inwestycja:

- zloza geologiczne i tereny gérnicze — nie wystepuja,

- udokumentowane Gtéwne Zbiorniki Wéd Podziemnych — nie wystepuja,

- tereny uje¢ wody lub ich strefy — nie wystepuja,

- obszary szczegodlnego zagrozenia powodzig — nie wystepuja,

- tereny zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych — nie wystepuja,

- obszary ograniczonego uzytkowania lub strefy przemystowe — nie wystepuija.

7. warunki wynikajace z ochrony intereséw osoéb trzecich:

inwestycja nie moze pozbawi¢ dostepu do drogi publicznej,

- inwestycja nie moze pozbawi¢ mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz $rodkéw tgcznosci,

- inwestycja nie moze spowodowac ucigzliwosci przez hatas, wibracje, promieniowanie,
zaktocenia elektryczne,

- inwestycja nie moze spowodowac zanieczyszczenia powietrza, wody, gleby, jezeli
zostang okreslone warunki regulujgce odprowadzanie $ciekéw bytowych oraz
skladowania i unieszkodliwiania odpadoéw.



lll. WNIOSKI
Teren lokalizacji inwestycji spetnia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 u.p.z.p.

Analize sporzgdzit inz. Jakub Szarzynski
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