Bogdaniec, dnia 12.12.2022 .

RIT.6730.101.2022.MG
DECYZJA nr 101 /2022
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503), 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.) oraz
z rozporzadzeniem 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 (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589) w trybie
art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000), po rozpatrzeniu
whniosku z dnia 11.10.2022 r., kt6ry zlozyta firma:

VS Bogdaniec Sp. z 0.0.
ul. Krakusa 14/2
65-094 Zielona Gora

ustalam
na rzecz Wnioskodawcy
warunki zabudowy
dziatki oznaczonej nr ewid. 62,
potozonej we wsi Chwatowice, obreb geodezyjny Chwatowice, gmina Bogdaniec,

dla inwestycji obejmujacej:
budowe instalacji fotowoltaicznej o mocy do 4MW (4x1MW)
wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi oraz pozostalg niezbedng infrastrukturg (ogniwa fotowoltaiczne, kontenerowe,
prefabrykowane stacje transformatorowe SN/nN 15/0,4kV, kontenerowe, prefabrykowane rozdzielnie elektryczne, wjazd na teren,
$ciezki technologiczne, przytacza w postaci kablowych linii zasilajgcych $redniego napiecia, sie¢ kablowa, linii zasilajacej Sredniego
napiecia, sie¢ kablowa niskiego napiecia, sie¢ kablowa Sredniego napiecia, sie¢ teletechniczng i telekomunikacyjng, ogrodzenie
terenu, konwertery, inwertery oraz inne niezbedne elementy zwigzane z budowg i eksploatacjg elektrowni).

1. Rodzaj inwestycji (zabudowy): instalacja odnawialnego Zrddta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. 0 odnawialnych zrédtach energi.

2. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego - okre$lenie parametréow
i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 6,0 m od granicy z dziatkg oznaczong nr
ewid. 182/2 oraz 6,0 m od granicy z dziatkg oznaczong nr ewid. 183 - zgodnie
z zalacznikiem nr 1 do decyzji (przez nieprzekraczalng linie zabudowy nalezy rozumieé
linig wyznaczajaca maksymalne dopuszczalne przyblizenie $ciany  frontowej

1) | linia zabudowy: projektowanego obiektu budowlanego, bez prawa jej przekraczania, za wyjatkiem
gzymsow, okapdw dachéw itp.);

b) odlegtosci zabudowy od pozostatych granic dziatki zgodnie z przepisami rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U z 2022 r poz. 1225);

maksymalnie 50000 m2;

2) | wielko$¢ powierzchni nowej zabudowy: | powierzchnia kazdej kontenerowej stacji transformatorowej do 50,0 m;

powierzchnia kazdej kontenerowej rozdzielni elektrycznej do 50,0 m2;

3) | udziat powierzchni biologicznie czynnej: | nie mniej niz 30% powierzchni dziatki;
4) | szerokos¢ elewaciji frontowej: nie dotyczy;
5) | liczba kondygnacij: nie dotyczy;
6) | wysokosc: nie dotyczy;
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wysoko$¢ gornych krawedzi elewacji

) frontowych: nie dotyczy;
8) | geometrii dachu budynku: nie dotyczy;
maksymalna wysoko$¢ konstrukcji wraz z panelami PV: do 5,0 m;
9) | inne ustalenia do 4 szt. stacji transformatorowych o maksymalnej wysokosci do 3,5 m kazda;
do 4 szt. rozdzielni elektrycznych o maksymalnej wysoko$ci do 3,0 kazda;
3. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi:

1) nakaz zastosowania takich rozwigzan organizacyjnych i technologicznych, ktdre spowoduja, ze faza budowy
przedsiewzigcia, w tym w zakresie wprowadzania gazéw lub pytdw do powietrza oraz emisji hatasu, nie spowoduje
przekroczenia standardéw jako$ci poza terenem, do ktdrego inwestor posiada tytut prawny;

2) nakaz zastosowania, na etapie budowy i eksploatacji, rozwigzan chronigcych srodowisko w zakresie gospodarki odpadami,
ochrony gleby oraz wod powierzchniowych i podziemnych;

3) zgodnie z ustaleniami zawartymi w decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach NrRIT.6220.11.16.2021.AW z dnia
14.06.2022 r.

4. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesne;j:

Zachowac i zgtosi¢ ewentualne napotkane obiekty archeologiczne do Wojewodzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Zielone;

Gorze, Delegatura w Gorzowie Wikp., ul. Kosynieréw Gdynskich 75, 66-400 Gorzéw Wikp.

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

1) | zaopatrzenie w wode: nie dotyczy;
2) | zaopatrzenie w energie elektryczna; z przylacza z sieci elekiroenergetycznej ENEA Operator Sp. z 0.0.;
3) | zaopatrzenie w energie ciepina; nie dotyczy;
4) | odprowadzanie Sciekow: nie dotyczy;
5) .zagospodarovyanle wod opadowych zagospodarowanie na wtasnym terenie nieutwardzonym;
i roztopowych:
6) | gospodarowanie odpadami: postepowanie z odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi;
7) | obstuga komunikacyjna: ZJa;d z drogi g‘mmneJ nr 90041 ?F, stanO\{v'lchjldzm’ka oznaczong nr ewid. 182/2; kazdy nowo
projektowany zjazd z drogi nalezy uzgodnic¢ z jej zarzadcg;
8) | ilos¢ miejsc parkingowych: zapewni¢ w granicach dziatki minimum 1 miejsce postojowe dla samochodu osobowego;
9) | inne ustalenia: brak;

6. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

1) projektowane obiekty budowlane powinny spemia¢ wymogi okre$lone w art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 ze zm.);

2) ninigjsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasno$ci i uprawnien osob trzecich (art. 63 ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym);

3) inwestycja nie moze ograniczy¢ dostepu oséb trzecich do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacii,
energii elektrycznej i ciepinej oraz ze $rodkow tacznosci, dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na
pobyt ludzi;

4) wszelkie ucigzliwosci zwigzane z inwestycja muszg zamknaé sie w obrebie przedmiotowego terenu objetego decyzja.

7. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrebnych przepisow, w tym terendw gdrniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi
oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych: teren inwestycji {j. dz. nr 62 obreb Chwatowice, gm. Bogdaniec,
zlokalizowana jest poza terenem wskazanym na mapie osuwisk i obszaréw predysponowanych do wystepowania ruchow
masowych jako obszar predysponowany do wystepowania ruchéw masowych i obszar istniejacego osuwiska. Teren planowanej
inwestycji znajduje sie rowniez poza terenami udokumentowanych zt6z kopalin i wod podziemnych bedacych we wtasciwosci
Starosty Gorzowskiego.

8. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznacza si¢ na kopii z mapy zasadniczej, stanowiacej integralng czes¢ decyz;ji.

9. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne.
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10. Zamierzenie inwestycyjne nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktdrego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa
wart. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273), ustanowiony zostat zakaz, o ktdrym 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.

11. Inne warunki:
—  Wszelkie prace na terenach zmeliorowanych nalezy uzgodni¢ z wtasciwg spétka wodna. W przypadku, kiedy uszkodzenie
urzadzen drenarskich zostato spowodowane przez wiasciciela danej nieruchomosci, zobowigzany jest on do ich naprawy
na wiasny koszt.

— Nalezy zachowa¢ zgodne z przepisami Prawa budowlanego, przepisami szczegdtowymi i Polskimi Normami odlegtosci
projektowanych obiektéw od innych obiektdw budowlanych i terendéw oraz od infrastruktury podziemnej i nadziemnej
przebiegajacej przez teren objety decyzjg i w jego bezposrednim otoczeniu. Zaleca sie uzgodnienie ww. odlegto$ci
z whascicielami sieci. Dopuszcza sie usuniecie kolizji na warunkach okreslonych przez wtasciciela sieci.

— Planowang zabudowe nalezy realizowa¢ w taki sposob, by przewidywane zagospodarowanie terenu nie naruszato
przepisow art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U. z 2021 r. poz. 2233 ze zm.), w ktérym
czytamy, iz ,wtasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej, nie moze:

— zmienia¢ kierunku i natezenia odplywu znajdujacych sie na jego gruncie wdd opadowych lub roztopowych
ani kierunku odptywu wod ze zrédet — ze szkodg dla gruntéw sasiednich;

— odprowadza¢ wéd oraz wyprowadza¢ Sciekow na grunty sasiednie”.

— Zabrania si¢ nadmiernej zmiany wysokoSci terenu w wyniku realizacji inwestycji, mogacej powodowaC naruszenie
wskazanego powyzej przepisu Prawa wodnego.

— Przez dziatke objeta wnioskiem przebiega elektroenergetyczna linia napowietrzna 15kV.

— Przy lokalizacji nowych instalacji fotowoltaicznych nalezy zapewni¢ w trakcie budowy, uzytkowania, eksploatacji
zachowanie odlegtosci od osi linii elektroenergetycznej, bedacej czescia sieci dystrybucyjnej energii elektrycznej.

— Wyznacza sie odlegtosé lokalizacji poszczegélnych instalacji fotowoltaicznych od osi istniejacej i projektowanych
linii elektroenergetycznych dystrybucyjnych, w poziomie nie mniejszym niz: dla linii napowietrznych SN-15kV-7m
po kazdej ze stron od osi linii.

— W pasach technologicznych obowiazuje w szczegélnosSci zakaz sytuowania instalacji fotowoltaicznych, sadzenie
roslinnosci wysokiej i o rozbudowanym systemie korzeniowym, w tym obowiazuje szeroko$¢ pasa wycinki
podstawowej drzew na trasie linii wg przepiséw odrebnych.

UZASADNIENIE

W dniu 11.10.2022 r. wptynat do Wéjta Gminy Bogdaniec wniosek w przedmiotowej sprawie. Wnioskowany teren nie jest
objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Wobec powyzszego, postepowanie o wydanie niniejszej decyzji byto prowadzone zgodnie z wymogami ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503), jak dla terenu, dla ktorego brak jest
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i dla inwestycii, dla ktdrej nie ma obowigzku sporzadzania takiego planu.

Po dokonaniu analizy warunkoéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych, stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktdrym przewiduije sie realizacje inwestycji (zgodnie z art. 53 ust. 3 ww. ustawy),
w tym po przeprowadzeniu ogledzin terenu, na podstawie opisu inwestycji przedstawionego w wyzej wymienionym wniosku,
ustalono powyzsze warunki zabudowy dziatki objetej wnioskiem.

Mozliwo$¢ wydania decyzji 0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu jest uzalezniona od tacznego spetnienia
wszystkich warunkow art. 61 ust. 1 pkt. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W trakcie analizy stanu
faktycznego i prawnego obszaru analizowanego ustalono, iz wszystkie warunki o ktérych mowa w powotanej ustawie, zostaty
spetnione przez wnioskowang inwestycje, 1j.:

Strona3z5


https://sip.lex.pl/#/document/18219531?unitId=art(5)ust(1)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18219531?unitId=art(22)ust(2)pkt(1)&cm=DOCUMENT

RIT.6730.101.2022.MG

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytdw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu,

- nie dotyczy;
2. teren ma dostep do drogi publicznej,
- warunek zostat spetniony;

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 rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne albo jest
objety zgodq uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw, 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 inwestycyjne nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktdrego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa
wart. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273), 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.
- warunek zostat spetniony.

Projekt decyzji zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy, o ktérej mowa wyzej zostat pozytywnie uzgodniony z:
— na postawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ze Starostq Gorzowskim, odnosnie ochrony gruntéw rolnych, postanowienie nr BNS-
0G.6123.667.2022.JB z dnia 08.11.2022 .
— na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 5 z Geologiem Powiatowym w Gorzowie WIikp.-postanowienie nr GP.644.212.2022
z dnia.14.11.2022 .

— na podstawie art. 53 ust. 5e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - Polskie Sieci Elektroenergetyczne
biuro w Poznaniu, ul. Marcelinska 71, 60-354 Poznan opinia nr — DE-DSP-DUP-WEP.7070.1.1053.2022.2 z dnia
4.11.2022r.

— na podstawie art. 53 ust. 5e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym- opinia ENEA Operator Sp. z 0.0. ul.
Strzeszyrska 58, 60-479 Poznan opinia nr ZIRIRR/BC/2022 z dnia 08.11.2022 .

Strony  postepowania zostaly skutecznie powiadomione o wszczeciu postepowania  administracyjnego  pismem
RIT.6730.101.12022.MG z dnia 26.10.2022 .

Pismem RIT.6730.101.6.2022.MG z dnia 15.11.2022 r. — zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. k.p.a.—
zawiadomiono strony postepowania o zakofczeniu postepowania administracyjnego oraz o mozliwosci zapoznania si¢ z zebrang
dokumentacjg sprawy, uzyskania wyjasnien w sprawie, a takze wypowiedzenia sie przed wydaniem decyzji, w terminie 7 dni od daty
otrzymania pisma. Wnioskodawca i strony postepowania zostaty skutecznie powiadomione i nie wniosty uwag.

Zgodnie z trescig art. 60 ust. 4 wyzej wymienionej ustawy sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkdw zabudowy
powierzono osobie posiadajacej niezbedne kwalifikacje, ktorych potwierdzenie znajduje sie w aktach sprawy.

POUCZENIE

Od decyzji przystuguje odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Gorzowie Wielkopolskim za
posrednictwem Wojta Gminy Bogdaniec w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu ww. terminu do wniesienia odwotania istnieje mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia o$wiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna. W przypadku ztoZenia przez strone
o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do odwotania od decyzji nie przystuguje prawo do odwotania sie ani skargi do sadu
administracyjnego.
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Decyzja nie jest pozwoleniem na budowe. Do budowy mozna przystapi¢ po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe, o ktorg nalezy wystapi¢ do Starostwa Powiatowego w Gorzowie Wielkopolskim, ul. J6zefa Pankiewicza 5-7.

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku
z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach
zabudowy stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuije sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Zgodnie z art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym termin na wydanie decyzji
o warunkach zabudowy wynosi 90 dni, od dnia ztoZenia wniosku o wydanie takiej decyzji, a w przypadku decyzji o warunkach
zabudowy dotyczacej obiektu budowlanego, o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane,
termin ten wynosi 21 dni. W przypadku niewydania przez wtasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia decyzji o warunkach zabudowy
w ww. terminie, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktore przystuguje zazalenie, kare
pieniezng w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwioki. Wplywy z kar pienieznych stanowig dochod budzetu panstwa. Postepowanie
w sprawie wymierzenia kary pienieznej, wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy, wniesie zadanie wymierzenia tej kary. Zadanie, wnosi sie za posrednictwem organu wiasciwego do wydania
decyzji o warunkach zabudowy. Strong postepowania w sprawie wymierzenia kary pienieznej, jest organ wiasciwy do wydania
decyzji o warunkach zabudowy.

Integralng czes¢ decyzji stanowig ponumerowane i opieczetowane zataczniki.

Zataczniki:
1. Zalgcznik graficzny nr 1 do decyzji (mapa).
2. Analiza i wyniki analizy — zatacznik nr 2 do decyzji (cze$¢ tekstowa).

Otrzymuija:

1. Wnioskodawca

2. Strony postepowania wg rozdzielnika
3.ala
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