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DECYZJA nr 11/2022
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust.1, art. 60 ust. 1, art. 64 ust. 1, w zwigzku z art. 54 oraz art. 86, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2022, poz. 503) oraz art. 104 kodeksu postgpowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U.

2021, poz. 735, ze zm.),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 15.11.2021 r., firmy OZE Development Sp. z 0.0. z/s w Nactawiu, w sprawie ustalenia warunkdw
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 4MW wraz z infrastrukturg techniczng, na
dziatce nr 294, we wsi Pastewnik;

po uzgodnieniu z:

Starostg Powiatu Kamiennogdrskiego, w zakresie ochrony gruntéw rolnych,

Parstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Dyrektorem Zarzadu Zlewni Lwéwek Slaski w zakresie melioracji i urzadzen
wodnych — postanowienie WR.ZPU.3.522.63.2022 z dnia 23.02.2022 .,

Zarzadem Powiatu Kamiennogdrskiego;

ustalam warunki zabudowy

dla firmy OZE Development Sp. z 0.0. z/s w Nactawiu

1. RODZAJ INWESTYCJI - tereny instalacji odnawialnego Zrédfa energii.

Budowa elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 4MW wraz z infrastrukturg techniczna, na dziatce nr 429, we wsi Pastewnik.
2.WARUNKI | SZCZEGOLOWE ZASADY ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY WYNIKAJACE Z PRZEPISOW
ODREBNYCH, W SZCZEGOLNOSCI W ZAKRESIE:

1) warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:

Ze wzgledu na charakter inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 1 MW nie ustala si¢ warunkéw
zamierzenia w zakresie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu,
wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki oraz geometrii dachu;

2) warunkéw ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej:

a)

b)

c)

3) wa
a)

f)

wynikajgcych z potrzeb ochrony Srodowiska:
podziemne rurociagi oraz inne obiekty liniowe nalezy przeprowadzi¢ i wykonaé w sposdéb zapewniajacy ograniczenie
ich oddziatywania na sSrodowisko,
nalezy przywrdci¢ do wiasciwego stanu powierzchnie ziemi w razie jej uszkodzenia to jest doprowadzi¢ do
naturalnego uksztattowania rzezby terenu,
roboty ziemne zwigzane z wykorzystaniem sprzetu mechanicznego lub urzadzer technicznych prowadzone w poblizu
drzew lub krzewdw, moga byé wykonywane wytgcznie w sposéb nieszkodzacy drzewom lub krzewom,
inwestycje nalezy realizowaé z uwzglednieniem uwarunkowan okreslonych w decyzji Wéjta Gminy Marciszow
o $rodowiskowych uwarunkowaniach RGKS$.6220.3.2021 z dnia 21.09.2021 r.
wynikajacych z obowigzujacych ustaleri planéw ochrony ustanowionych dla parkéw narodowych rezerwatow
przyrody i parkéw krajobrazowych innych form ochrony przyrody, o ktérych mowa w przepisach o ochronie przyrody
— bez uwarunkowan;
wynikajacych z potrzeb ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ddébr kultury wspdfczesnej — bez
uwarunkowan;

runkéw szczegétowych i zasad obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
dojazd do projektowanej inwestycji z drogi gminnej powiatowej nr 447 alternatywnie z drogi nr 414 wg ewidencji
gruntéw, drogg gruntowa, bez wyznaczonej jezdni, nieobjetg zimowym utrzymaniem (odsniezanie i zwalczanie
dliskosci) i letnim utrzymaniem, dla ktdrej nie przewiduje sie jej odtwarzania, przebudowy czy modernizacji;
przytacze energetyczne — wedtug warunkdw dystrybutora sieci elektroenergetycznej;
przytacze wodociggowe — bez uwarunkowarn;
odprowadzenie $ciekéw bytowych — bez uwarunkowan;
odprowadzenie wéd opadowych:
dopuszcza sie odprowadzanie wéd opadowych na wiasny teren nieutwardzony, do dotéw chtonnych lub do
zbiornikéw retencyjnych.
dokonywanie zmiany naturalnego sptywu wéd opadowych w celu kierowania ich na teren sasiedniej nieruchomosci
jest zabronione.
gromadzenie odpaddw statych w pojemnikach usytuowanych na dziatce,

4) wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

a)
b)
c)

dostep do drogi publicznej - nie moze ulec ograniczeniu;
mozliwo$é korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej - nie moze ulec ograniczeniu:
uciazliwo$é powodowana przez hatas — nie moze sie zwigkszy¢;



d) zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby- nie moze sie zwiekszy¢;

5) wymagan dotyczacych ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych: nie ustala nakazéw, zakazéw, dopuszczen
i ograniczen.

6) innych warunkéw i szczegétowych zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z przepiséw
odrebnych:

a) na terenie planowanej inwestycji wystepuja urzadzenie melioracji wodnych — sie¢ drenarska. Zgodnie do art. 234,
art. 192 ust. 1, w nawigzaniu do art. 17 ust.1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r., Prawo wodne (Dz. U. 22021r., poz. 2233
ze zm.) zabrania sie miedzy innymi: zmieniania kierunku i natezenia odptywu znajdujacych sie na jego gruncie waéd
opadowych lub roztopowych lub kierunku odptywu wéd ze zrédet — ze szkodg dla gruntéw sasiednich, niszczenia lub
uszkadzania urzadzeri wodnych (w tym urzadzen melioracji wodnych), wykonywania w poblizu urzadzen wodnych (w
tym urzadzen melioracji wodnych)robét oraz innych czynnosci, ktére moga powodowacé w szczegdinosci zmniejszenie
wytrzymatosci urzadzen wodnych;

b) stosownie do art. 205 ust. 1 cyt. ustawy prawo wodne utrzymywanie urzadzen melioracji wodnych nalezy do
zainteresowanych wiascicieli gruntéw, a jezeli urzadzenia te s objete dziatalnoscia spétki wodnej dziatajgcej na
terenie gminy lub zwigzku spétek wodnych, w ktérym jest zrzeszona spétka wodna dziatajaca n terenie gminy — do
tej spotki lub tego zwigzku spétek wodnych. Obowigzek ten obejmuje eksploatacje, konserwacje oraz remont w celu
zachowania funkcji urzadzen wodnych;

¢) zgodnie z art. 199 ust. 1 ustawy prawa wodnego wykonywanie urzadzeri melioracji wodnych nalezy do wtascicieli
gruntéw. W przypadku koniecznoéci wykonania urzadzeri wodnych jak réwniez urzadzen melioracji wodnych (w tym
ich odbudowy, rozbudowy, przebudowy lub rozbiérki tych urzadzen) stosownie do art. 389 pkt 6 ustawy, wymagane
jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego.

3. LINIE ROZGRANICZAJACE TEREN INWESTYCJI. Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono na zafgczniku nr 1
- mapa w skali 1:1000, stanowigcej cze$¢ graficzng niniejszej decyzji.

Uzasadnienie decyzji
W dniu 15.11.2021 r. do tutejszego urzedu wptynat wniosek firmy OZE Development Sp. z 0.0. z/s w Nactawiu, w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 4AMW wraz z infrastrukturg techniczng, na dziatce
nr 294, we wsi Pastewnik.

Teren przewidziany pod realizacje zadania j.w. nie jest objety aktualnym, obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, i nie istnieje dla niego obowigzek opracowania planu zagospodarowania przestrzennego. Planowanem przedsiewziecie,
zwigzane jest z budowg instalacji odnawialnego Zrédta energii — farmy fotowoltaicznej, ktére zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b Rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz.
1839) zakwalifikowane jest do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na Srodowisko, dla ktérego przeprowadzenie
oceny oddziatywania przedsigwziecia na Srodowisko moze byé wymagane. Biorac pod uwage opinie organéw wspdtdziatajgcych oraz
kryteria wymienione w art. 63 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (tekst jedn. Dz. U. z 2021, poz. 2373), Wéjt Gminy
Marciszéw dokonat analizy rodzaju, cech i skali przedsigwzigcia, wielkosci zajmowanego terenu, zakresu planowanych robét zwigzanych
z jego realizacja, prawdopodobierstwa, czasu trwania, zasiggu mozliwosci ograniczenia oraz odwracalnosé oddziatywania, powigzania
z innymi przedsiewzigciami a takze wykorzystania zasobéw naturalnych, réznorodnoéé biologiczna, emisje i ucigzliwosci zwigzane
z eksploatacjg zamierzenia, gestosci zaludnienia wokét terenu inwestycji oraz jej usytuowania wzgledem obszaréw wymagajacych specjalne’
ochrony i w decyzji z dnia 21.09.2021 r. w decyzji RGKS$.6220.3.2021 o $rodowiskowych uwarunkowaniach stwierdzit brak potrzel
przeprowadzenia oceny oddziatywania planowanego przedsiewziecia na $rodowisko oraz okreélit warunki realizacji i eksploatacji
przedsiewzigcia.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono wokét dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek
jw. obszar analizowany. Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z cyt. przepisem granice obszaru analizowanego wyznacza sie w odlegtosci nie mniejszej niz
trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metréw.
W przedmiotowej sprawie: szerokos¢ frontu dziatki, od strony drogi nr 414 wynosi +307,0m, zatem : 3x307,0 = 921,0m. Ze wzgledu na
charakter inwestycji oraz fakt, ze zgodnie z trescig art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i gospodarowaniu przestrzennym budowa farmy
fotowoltaicznej, bgdacej instalacja OZE, zwolniona jest z obowiazku spetnienia zasady dobrego sasiedztwa jak i wymogu dostepu do drogi
publicznej granice obszaru analizowanego wyznaczono w odlegtoéci od 100 do 170m (objeto w catoéci zabudowang nr 449/1). Obszar ten
spetnia minimalne kryterium 50m i jest odzwierciedleniem granic obszaru oddziatywania przedsiewziecia wyznaczanego w ramach
procedury decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach. Odstepstwo, o ktérym mowa powyze;j, dotyczy instalacji odnawialnego Zrédta
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrédtach energii (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 610, ze zm.), tj.
instalacji stanowigcych wyodrebniony zespét urzadzen stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe,
w ktérych energia jest wytwarzana z odnawialnych Zrédet energii. Poniewaz wnioskowane zamierzenie inwestycyjne zostato
zakwalifikowane jako instalacja odnawialnego Zrédta energii, zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy odstagpiono od analiz wynikajgcych z art. 61 ust.
1 pkt 1i 2. Natomiast wyniki przeprowadzonych, wymaganych badan wykazaty, ze projektowane uzbrojenie terenu bedzie wystarczajace
dla realizacji wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego. Przedsigwziecie realizowane bedzie wytgcznie na gruntach rolnych & IV klasy
bonitacyjnej i nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw na cele nierolnicze i nieleéne. Majac na uwadze

W ramach postgpowania po stwierdzeniu, ze planowane zamierzenie spetnia wymogi okreélone w art. art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzono projekt decyzji oraz wystgpiono o uzgodnienia wynikajace z art. 53 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Starosta Powiatu Kamiennogérskiego oaz Zarzad Powiatu Kamiennogorskiego
w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie tj. odpowiednio od 18.02.2022 r. i 11.04.2022 r. nie wyrazili swojego




stanowiska. Tym samym zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzgodnienie uwaza sie za
dokonane. Warunki dla nowej zabudowy zawarto w zataczniku nr 1 i 2 do niniejszej decyzji. W zwigzku z tym, ze tutejszy organ jest
jednoczesnie zarzadcg drogi przy ktérej planowana jest realizacja zamierzenia — dokonano uzgodnienia w ramach prowadzonego
postepowania, ktére zapisano w pkt. 2 ppkt 3 lit. a niniejszej decyzji. Stronom zapewniono czynny udziat w postepowaniu. Majgc na uwadze
powyzsze ustalam niniejsze warunki zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

1)
2)

POUCZENIE
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnier oséb trzecich.
Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Jeleniej Gérze za moim
posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotfania wobec organu
administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig
ze stron postgpowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.
Zgodnie z art. 65 ust. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym organ, ktéry wydat decyzje o warunkach
zabudowy albo decyzje o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, stwierdza jej wygasniecie, jezeli:
inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;
dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Zatgczniki :

1. Cze$¢ graficzna sporzadzona na mapie w skali 1:1000,
2. Wyniki analizy: cze$¢ tekstowa, cze$é graficzna w skali 1:1000
Otrzymuja:

Optata skarbowa zgodnie z zat. cz. | cze$¢ 8 ustawy z 16.11.2006r o optacie skarbowej (tj. Dz.U. 2021 poz.1923, ze zm.)
Projekt decyzji sporzadzita i sprawe prowadzi:
mgr inz. arch. Agnieszka Damasiewicz; uprawnienia budowlane do projektowania bez

ograniczefi  w specjalnosci architektonicznej; numer ewidencyjny
526/01/DUW. Wpisana na listg cztonkéw Dolnoslaskiej Okregowej Izby
Architektéw pod numerem DS-01

Informacje: Urzad Gminy Marciszéw, telefon - 075 V4 %7 wew. 48, e-mail: zagospdoarowanie.przestrzenne @marciszow.pl
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Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu - cze$¢ tekstowa
Zatgcznik Nr 2 do decyzji Nr 11/2022 z dnia 26.04.2022 r.

Lokalizacja PASTEWNIK, dz. NR 429
Zamierzenie ELEKTROWNIA FOTOWOLTAICZNA O MOCY DO 4MW WRAZ Z NIEZBEDNA INFRASTRUKTURA

Na podstawie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1588, ze zm.), po przeprowadzeniu analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w okreslonym obszarze analizowanym, ustalono:

1. Planowane zamierzenie i dziatka spetnia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym:

a) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w kontynuacji funkcji, parametréw,
cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

Zgodhnie z tresciq art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i gospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2021, poz.
741 ze zm.), budowa farmy fotowoltaicznej, bedqgcej instalacjq OZE, nie musi spetniac zasady dobrego
sgsiedztwa. Zgodnie z tym przepisem zasady dobrego sgsiedztwa, jak i wymogu dostepu do drogi publicznej
nie stosuje sie do linii ko/ej'owych, obiektow liniowych i urzqdzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego Zrddta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
Zrédtach energii (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 610, ze zm.), tj. instalacji stanowigcych wyodrebniony zespdt urzqdzeri
stuzqcych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktdrych energia jest
wytwarzana z odnawialnych Zrddet energii.

b) teren ma dostep do drogi publicznej;

Dojazd do dziatki jest zapewniony z drogi o nr wg. ewidencji gruntow o nr 414;

c) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

Infrastruktura techniczna istniejgca i projektowana jest zagwarantowana przez wtasciwq jednostke

organizacyjnq i zapisy ustawy Prawo energetyczne (Dz.U. z 2021 r., poz. 716, ze zm.), dla realizacji

zamierzenia budowlanego w zakresie dostawy i odbioru wyprodukowanej energii.

d) teren jest objety zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne
albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie
art. 67 ust. 1 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust.1, tj. uchwalone przed dniem 1stycznia 1995r;

Teren nie wymaga zyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze

i nielesne.

e) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — tak;

Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

— w stosunku do ktdrego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktdrejf 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 2021 r. poz. 428, 784 i 000),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

— strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

=~ strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociqgu.

2. Wymagania dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu:

Ze wzgledu na charakter inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 4MW wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng, nie ustalono warunkéw zamierzenia dla linii zabudowy, wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu

lub attyki oraz geometrii dachu. ;
URZAD GMINY MARCISZOW
ul. Szkolna 6, S8-410 Marciszow
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(s LINIE ROZGRANICZAJACE TERENY INWESTYCJI
LINJE ROZGRANICZAJACE JERENY O RGZNEJ FUNKCJI
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