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A T GMIINY

ZARY
RGS.6730.187.2024 Zary, 2025-06-06
DECYZJA Nr 187/2024

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnege (Dz.U.
z 2024 r. poz. 572 ze zm.) zwanej dalej kpa, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1, art. 59
ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) zwanej dalej upzp, Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacii
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1589), po
rozpatrzeniu wniosku, ktory ztozyt Skarb Panstwa, Lasy Parstwowe — Nadlesnictwo Krzystkowice, ul. Lesna
1, 66-010 Nowogrdd Bobrzariski, dnia 09.09.2024 r.

ustalam warunki zabudowy i zagospodarowania terenu na rzecz:
Skarbu Paristwa, Lasy Pafistwowe — Nadle$nictwo Krzystkowice, ul. Lesna 1, 66-010 Nowogréd
Bobrzariski

dla inwestyciji polegajacej na:
budowie utwardzoneqo placu manewrowegqo

Lokalizacja: Dabrowiec, cze$¢ dz. nr 143/2 oraz czeéé dz. nr 154

1. W oparciu o analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, ktora stanowi zatgcznik do
niniejszej decyzji, przeprowadzonej na podstawie art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1, art. 61 ust. 5a upzp
oraz w zwigzku z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagar dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588 ze zm.), dia
planowanej inwestycji, stanowigcej kontynuacje funkeji istniejgcej zabudowy, ustalam nastepujace warunki
i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy w zakresie:
1.1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy: utwardzenie terenu, obiekt infrastruktury technicznej.
1.2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa utwardzonego
placu manewrowego.
1.3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagarn ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) obszar objety inwestycja — zgodnie z zatgcznikiem nr 2 do niniejszej decyzji
b) wskaznik tgcznej powierzchni zabudowy do powierzchni terenu — do 0,6%
¢) udziat powierzchni biologicznie czynnej do powierzchni terenu - min. 90%
d) wielko$é powierzchni zabudowy utwardzonego placu manewrowego — do 1500m?
e) do utwardzania placu manewrowego zaleca si¢ zastosowanie materialow
przepuszczainych, dopuszcza sie inne rozwigzania technologiczne.

1.4. Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) inwestycja nie wymagala przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko zgodnie
z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko
(Dz.U.z 2024 r. poz. 1112zezm.),

b) inwestycja nie zalicza sie do przedsiewzigé mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie
znaczaco oddzialywaé na $rodowisko zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé mogacych znaczgco oddzialywaé na srodowisko (Dz.U.
z 2019 poz. 1839 ze zm.),

¢) inwestycja nie znajduje sie na obszarach objetych formami ochrony przyrody okreslonych
w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2024 r. poz. 1478 ze zm.),

d) zgodnie z art. 73 ust 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska
(Dz.U. z 2025 r. poz. 647 ze zm.) ustalono, iz inwestycja nie lezy w obszarze Natura 2000,

e} inwestycja nie znajduje sie na obszarze zi6z kopalin, EPPATOETTTS



f) zgodnie z uzgodnieniem Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie,
Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Lwoéwku Slgskim — pismo z dnia 06.05.2025 r. znak:
VW.ZPU.532.187.2024 — W przypadku stwierdzenia urzadzeri nie ujetych w ewidencji urzgdzen
melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw kolidujgcych z realizowang inwestycjg Inwestor
zobowigzany jest we wiasnym zakresie do rozwigzywania kolizji w sposéb zapewniajacy prawidiowy
odplyw waéd.

1.5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspélczesnej:

a) zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (Dz.U. z 2024 r. poz. 1292 ze zm.) kio, w trakcie prowadzenia robot budowlanych
i ziemnych odkryje przedmiot, co do ktdrego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest
obowigzany:

1. wstrzymaé wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot,
2. zabezpieczy¢ ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,
3. niezwlocznie zawiadomié o tym Lubuskiego Wojewodzkiego Konserwatora

Zabytkéw, a jesli nie jest to mozliwe — Wéjta Gminy Zary.

b) zgodnie z art. 39 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2025 r.
poz. 418 ze zm.) w stosunku do obiektow budowlanych oraz obszarow niewpisanych do rejestru
zabytkow, a ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw, pozwolenie na budowe lub rozbiérke obiektu
budowlanego wydaje wiasciwy organ w uzgodnieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkow.

¢) planowana inwestycja nie jest objeta formami ochrony zabytkow.

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

a) sposéb zaopatrzenia w wode: - nie dotyczy.

b) spos6b zaopatrzenia w energie elekiryczng: - nie dotyczy.

¢) sposéb zaopatrzenia w energie ciepina: - nie dotyczy.

d) sposob odprowadzenia Sciekdw: - rife dotyczy,

e) sposodb odprowadzania wod opadowych fub roztopowych: wylacznie w granicach terenu
objetego niniejsza decyzja, bez mozliwosci ich powierzchniowego odprowadzania na tereny sgsiednie,
zwlaszcza na teren pasa drogowego drogi krajowej nr 27 dz. nr 144/2,

f) sposéb gospodarowania odpadami: zgodnie z ustawg z 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu
czystosci i porzgdku w gminach (Dz.U. z 2025 r. poz. 733 ze zm.),

g) dostep do drogi publicznej: bezposredni, tj. do drogi krajowej nr 27 dz. nr 144/2,

1.7. Ustalenia wymagari dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:
Whioskowang inwestycje nalezy zaprojektowac tak, aby:
a) nie pozbawiaé obiektéw zlokalizowanych na innych dziatkach:
1. dostepu do drogi publicznej,
2. mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej oraz
$rodkow tacznosci,
3. dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
b) byla nieucigzliwa ze wzgledu na halas, wibracje, zakibcenia elekiryczne
i promigniowanie,
¢} nie powodowata zanieczyszczefh powietrza, wody i gleby,
d) nie zmieniaé stosunkéw wodnych na dziatkach sasiednich,
e) spetniata warunki bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego oraz
bezpieczenistwa uzytkowania,
f) nie stanowita zagrozenia dla $rodowiska i zdrowia ludzi.

2.Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone, przy pomocy programu graficznego, na
mapie zasadniczej w skali 1:1000 (wydanej przez Staroste Zarskiego w dniu 22.08.2024 r.) stanowigcej

integralna czes¢ niniejszej decyzji — zatgcznik nr 2.

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



a) art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2025 r. poz. 418 ze zm.),

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

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

d) Rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r. w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych (Dz.U.
z 2018 r. poz. 1935).

4. Zatgczniki:
a) zalgcznik nr 1 — analiza | wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu,
b) zatgcznik nr 2 - czes¢ graficzna do decyzji o warunkach zabudowy,
¢} zalgcznik nr 3 — czesé graficzna do analizy | wynikéw analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu.

UZASADNIENIE

1. W dniu 09.09.2024 r. Skarb Pafistwa, Lasy Panstwowe — Nadle$nictwo Krzystkowice, ul. Lesna 1,
66-010 Nowogréd Bobrzariski, wystapito z wnioskiem do Wojta Gminy Zary o ustalenie warunkow zabudowy
dla inwestyciji polegajgcej na budowie utwardzonego placu manewrowego na czeéci dzialek nr 143/2 oraz 154
potozonej w m. Dgbrowiec.

2. Po zlozeniu wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy dokonano sprawdzenia pod wzgledem
formalnym, czy speinia on wymogi art. 52 ust. 2 w zwigzku z art. 64 ust. 1 upzp, okreslajgce, co wniosek
powinien zawierac:

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

z paristwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujgce teren, ktérego wniosek dotyczy,

wraz z obszarem, na ktory inwestycja bedzie oddzialywaé, w skali 1:500 Ilub 1:1000,

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

a) elektronicznej -~ w obowigzujgcym panstwowym systemie odniesien
przestrzennych albo

b) papierowej;

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

a) okreslenie zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzenia [ub
oczyszczenia $ciekéw, a takze innych potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej,
a w razie potrzeby réwniez sposobu unieszkodliwienia odpadéw,

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

c) okreslenie charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji oraz dane
charakteryzujace jej wplyw na Srodowisko.

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

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

z przepisdw odrebnych,

2) stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ inwestycije.

4. Dokonujac analizy terenu, zawierajacg czes¢ tekstows i graficzng zgodnie z Rozporzgdzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczacych nowe;
zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego {Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz.1588 ze zm.), ustalono warunki | wymagania ksztaltowania ladu
przestrzennego, opisane w pkt 1.3. ninigjszej decyzji, ustalono dostep do drogi publicznej, zbadano czy
istniejace lub projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dia zamierzenia budowlanego, czy teren nie
wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych na cele nierolnicze i nielesne,
czy decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi oraz czy zamierzenie budowlane nie ‘ZnajdZE sy
w obszarach stref kontrolowanych gazociagu oraz stref bezpieczeristwa rurociggu. Dodatkowo zbadano czy
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planowana inwestycja znajduje sig na obszarach objetych formami ochrony przyrody, czy lezy w obszarze
Natura 2000, czy znajduje sie¢ na obszarze zi6z kopalin, czy jest objgta formami ochrony zabytkoéw craz czy
planowana inwestycja jest zaliczana do przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco | potencjainie znaczaco
oddzialywaé na $rodowisko. Dokonujac analizy stwierdzono réwniez, iz obecnie teren ten nie jest objgty
obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, ani nie przystgpiono do jego
sporzgdzenia.

5. Analiza wykazala, iz planowana inwestycja posiada bezposredni dostep do drogi publicznej tj. do
drogi krajowej nr 27 dz. nr 144/2, nie znajduje sig na obszarach objetych formami ochrony przyrody, nie lezy
w obszarze Natura 2000, nie znajduje sie na obszarze zi6z kopalin, nie jest objeta formami ochrony zabytkow
oraz nie jest zaliczana do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco i potencjalnie znaczgco oddziatywac na
$rodowisko.

6. Rozpatrujgc zgromadzony materiat stwierdzono, ze zgodnie z art. 61 ust.1 upzp zostaly tgcznie
spelnione nastgpujgce warunki:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w spos6b pozwalajgcy na okreslenie wymagar dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaftowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiekiéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2) teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej,

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw,
ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktdrej mowa w art. 88 ust.1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

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

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

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

z 2024 r. poz. 555 ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej

ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

7. Zgodnie z art. 53 ust. 1a-1d w zwigzku z art. 64 ust 1 upzp strony postepowania
w przedmiotowej sprawie, ustalono na podstawie ksiag wieczystych, ewidencji gruntéw i budynkéw, zbioru
dokumentéw albo innych dokumentéw urzedowych. Adresy osob, ktoérym przystugujg prawa rzeczowe do
nieruchomosci, ustala sie na podstawie wszelkich okolicznosci, jezeli sa one znane organowi z urzedu lub
zostaly wskazane przez strong, w tym réwniez na podstawie ewidenciji gruntow i budynkéw. Dorgczenie na
tak ustalony adres jest skuteczne. Wmy$l art. 21 ust. 112 ww. ustawy Wéjt Gminy Zary, jako organ realizujgcy
m.in. zadania z zakresu planowania przestrzennego, wsptidziala z organami Stuzby Geodezyjnej
i Kartograficznej, w zakresie tworzenia systemu dostgpu, udostepniania oraz wymiany danych miedzy
ewidencjg gruntéw i budynkow, a wiasnymi ewidencjami i rejestrami publicznymi. Ponadto zaznaczy¢ nalezy,
iz ewidencja gruntéw i budynkow jest jedynie urzedowym zbiorem informacji faktycznych, a wynikajace z niej
zapisy sg odzwierciedleniem (potwierdzeniem) stanu faktycznego i prawnego na dziefi dokonania wpisu.
Zatem, dane pozyskane z udostepnionej, Wojtowi Gminy Zary, informacji katastrainej, sg tozsame z wypisem
z ewidencji gruritdw i budynkow,

8. Biorac powyzsze pod uwage — stosownie do wymagar procedury administracyjnej — pismem
z dnia 07.11.2024 r. znak: RGS.6730.187.2024, w oparciu o art. 61 § 1 i 4 kpa powiadomionc strony
o wszczetym postepowaniu administracyjnym w przedmiotowej sprawie oraz zapewniono stronom czynny
udziat przed wydaniem niniejszej decyzji. Strony mogly sie zapoznaé z projektem decyzji o warunkach
zabudowy i wypowiedzie¢ sig, co do zebranych dowodéw i materialow. W wyniku prawidiowego
powiadomienia stron nie wplynat zaden wniosek, pismo ani zazalenie w sprawie.

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



- pkt 2a) wiasciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej — pod wzglgdem wymagan
higienicznych i zdrowotnych:

Pafistwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny — zgodnie z art. 106 kpa w zwigzku z art. 53 ust. & upzp w
przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia
wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sig za dokonane.

- pkt 6) organami wiasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz melioracji wodnych
- w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i lesne w rozumieniu przepisow
o gospodarce nieruchomosciami:

Pafstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Palskie, Dyrektor Zarzadu Zlewni w Lwowku Slaskim — pismo z dnia
06.05.2025 r. znak: VW.ZPU.532.187.2024 — uzgodniono pozytywnie.

Starosta Zarski — zgodnie z art. 106 kpa w zwiazku z art. 53 ust. 5 upzp w przypadku niezajgcia stanowiska
przez organ uzgadniajgcy w przystugujacym terminie od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie —
uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Dyrektor Regionaine] Dyrekcii Laséw Panstwowych —  postanowienie z dnia 06.05.2025 1. znak:
ZS.224.92.2025 — uzgodniono pozytywnie.

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

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

- pkt 2) wojewédzkim konserwatorem zabytkéw — w odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych
formami ochrony zabytkéw, o ktorych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2024 r. poz. 1292 ze zm.) oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkow:

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

- pkt 4) wiadciwym organem nadzoru gérniczego ~ w odniesieniu do terenéw gorniczych — nie dotyczy,

- pkt 5a) starosta, jako wiasciwym organem ochrony $rodowiska — w odniesieniu do terenow
zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych — nie dotyczy,

- pkt 7) dyrektorem parku narodowego — w odniesieniu do obszaréw polozonych w granicach parku
i jego otuliny — nie dotyczy,

- pkt 9a) Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego — w odniesieniu do linii kolejowej o znaczeniu
panstwowym oraz gruntéw w jej sgsiedztwie — nie dotyczy,

- pkt 10a) wojewoda, marszatkiem wojewodztwa oraz starosta w zakresie zadan rzadowych albo
samorzadowych, sluzgcych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 ~
w odniesieniu do teren6w, przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktore utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 83 ust.1 — nie dotyczy,

- pkt 11) dyrektorem regionalnego zarzadu gospodarki wodnej Parnstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie - w odniesieniu do obszaréw, o ktérych mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20
lipca 2017 r. - Prawo wodne (Dz.U. z 2024 r. poz. 1087 ze zm.), w zakresie warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu — nie dotyczy,

- pkt 12) wiasciwym organem Panstwowej Strazy Pozarnej i wojewodzkim inspektorem ochrony
$rodowiska — w zakresie lokalizacji nowych zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej, nowych inwestycji i zagospodarowania terenow w sasiedztwie zaktadow
o zwiekszonym iub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej, w przypadku gdy te inwestycje
lub sposéb zagospodarowania terenow zwiekszajg ryzyko lub skutki powaznych awarii przemysiowych, oraz
zmian, o ktérych mowa w art. 250 ust. 5 i 7 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony Srodowiska
(Dz.U. z 2025 r. poz. 647 ze zm.), w istniejgcych zakiadach o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemysiowej — nie dotyczy,

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

- pkt 14) podmiotem zarzadzajacym — w odniesieniu do obszaru wiasciwego portu lub przystani,
z wylaczeniem morskich portéw wojennych i terenéw zamknigtych ziokalizowanych w granicach portu lub
przystani morskiej — nie dotyczy, s




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

- pkt 16) Spotkg Celowg, o ktorej mowa w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym
Porcie Komunikacyjnym, w zakresie dotyczacym lokalizacji Inwestyciji i Inwestycji Towarzyszgcych oraz
obszaru otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego, o ktdrych mowa w tej ustawie — pie dotyczy.

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

- pkt 1) operatora systemu przesylowego elektroenergetycznego w zakresie sposobu
zagospodarowania gruntéw lezgcych w odlegiosci nie wigkszej niz:
a) 25 m od osi napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napig¢, w przypadku gdy napiecie
znamionowe tej linii elektroenergetycznej wynosi 220 kV,
b) 40 m od osi napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napigé, w przypadku gdy napigcie
znamionowe tej linii elektroenergetycznej przekracza 220 kV, lecz jest nie wieksze niz 400 kV,
c) 70 m od osi napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢, w przypadku gdy napigcie
znamionowe tej linii elektroenergetycznej przekracza 400 kV,
d) 25 m od osi linii kablowej HVDC 450 kV oraz zyly powrotnej — nie dotyczy,

- pkt 2) operatora systemu przesylowego gazowego w zakresie sposobu zagospodarowania gruntow
lezacych w odlegloéci nie wigkszej niz:
a) 65 metréw od osi gazociggu wysokiego cisnienia o $rednicy mniejszej niz 500 mm lub réwnej 500 mm,
b) 100 metréw od osi gazociggu wysokiego cisnienia o $rednicy wigkszej niz 500 mm — nie dotyczy,

- pkt 3) operatora systemu dystrybucyjnego gazowego w zakresie terendw lezgcych w odlegtosci nie
wiekszej niz:
a) 65 m od osi gazociggu wysokiego cisnienia o Srednicy mniejszej niz 500 mm lub réwnej 500 mm,
b) 100 m od osi gazociggu wysokiego ciSnienia o $rednicy wigkszej niz 500 mm,
c) 35 m od osi gazociggu podwyzszonego $redniego ci$nienia o rednicy mniejszej niz 500 mm lub réwnej
500 mm,
d) 50 m od osi gazociagu podwyzszonego $redniego ciénienia o Srednicy wigkszej niz 500 mm — nie dotyczy,

- pkt 4) podmiotu zajmujacego sig transportem ropy naftowej lub produktow naftowych rurociggami
przesylowymi dalekosieznymi w zakresie terenéw lezgcych w odleglosci nie wigkszej niz 20 m od osi
istniejgcego rurociagu przesylowego dalekosieznego sfuzgcego do transportu ropy naftowej lub produktow
naftowych ~ nie dotyczy.

12.Zgodnie z art. 56 w zwiazku z art. 64 ust. 1 upzp nie mozna odmowic ustalenia warunkow
zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnymi. Planowana inwestycja
spetnia wymogi zawarte w art. 61 ust. 1 upzp, w tym jest zgodna z wymogami przepiséw szczegolnych
i odrebnych, brak jest podstaw prawnych, uniemozliwiajacych ustalenia warunkéw zabudowy dla
przedmiotowej inwestycji.

13. Projekt niniejszej decyzji sporzadzita mgr inz. Ada Ciecierska. Uprawnienia zgodnie z art. 5 pkt 4,
art. 50 ust. 4 i art. 60 ust. 4 upzp.

Po rozpatrzeniu okolicznosci faktycznych iprawnych mzekam jak w sentencji.
LR Y

-.;‘. w.; e da'“”

POUYCZENIE
Na podstawie art. 127 § 112, art. 129 § 1, 2 w zwigzku z art. 17 pkt 1 kpa od niniejszej decyzji stuzy stronom
odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Zielonej Gorze, za posrednictwem Wojta Gminy
Zary, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.
Zgodnie z brzmieniem art. 137 kpa strona moze cofngé odwolanie przed wydaniem decyzji przez organ
odwolawczy. Organ odwotawczy nie uwzgledni jednak cofnigcia odwotania, jezeli prowadziloby to do
utrzymania w mocy decyzji haruszajgcej prawo lub interes spoteczny.
Na podstawie art. 58 kpa w razie uchybienia terminu, termin moze zosta¢ przywrocony na prosbe
zainteresowanego, jezeli uprawdopodobni, ze uchybienie nastgpilo bez jego‘winy. Prosbe ‘o' przywrécenie
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terminu trzeba wnie$é w ciggu siedmiu dni od dnia ustania przyczyny uchybienia terminu. Jednoczesnie
z wniesieniem prosby nalezy dopetni¢ czynnosci, dia ktdrej okreslony byt ten termin.

Zgodnie z trescig art. 127a kpa:

§ 1 w trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sig prawa do wniesienia odwolania
wobec organu administraciji publicznej, ktory wydal decyzje.

§ 2 z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwolania przez ostathig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.
W przypadku ziozenia przez strone oéwiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do odwolania od decyzji
(okreslonego w § 2) nie przystuguje prawo do odwolania si¢ ani skargi do sgdu administracyjnego.

W mysi art. 130 § 4 kpa decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli
jest zgodna z zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwotania.
Zgodnie z art. 51 ust. 2e w zwigzku z art. 64 ust. 1 upzp postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej,
o ktérej mowa w ust. 2 upzp, wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, kidry wystgpit z wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy, whiesie zadanie wymierzenia tej kary. W my$l art. 51 ust. 2f w zwigzku
z art. 64 ust. 1 upzp zadanie wnosi sie za posrednictwem organu wlasciwego do wydania decyzji w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy, tj. do Wéjta Gminy Zary.

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

Zgodnie z art. 65 ust. 12 upzp, niniejsza decyzja wygasnie, jezeli: inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na
budowe, zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiana, zawierajgca
ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o
pozwoleniu na budowe. ‘

O pozwolenie na budowe nalezy wystgpi¢ do Starosty Zarskiego przedkiadajac projekt budowlany.

Otrzymuja:

1.  Whnioskodawca: Skarb Panstwa, Lasy Panstwowe, Nadlesnictwo  Krzystkowice,
ul. Lesna 1 66-010 Nowogréd Bobrzanski; petnomocnik Pan Karol Ewertowski,
ul. Zarska 2/12 66-010 Nowogrod Bobrzariski

Do wiadomosci:
1. Starostwo Powiatowe w Zarach, al. Jana Pawia Il 5 68-200 Zary,
2. ala.
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Zatacznik nr 1 - analiza i wyniki

analizy funkcji i cech zabudowy
i zagospodarowania terenu

do decyzji nr 187/2024

o warunkach zabudowy

z dnia 06.06.2025 r.

ANALIZA | WYNIKI ANALIZY
FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Wykonana na podstawie art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 oraz art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowani przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) oraz zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagarn
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588 ze zm.), w zwigzku z ustaleniem
warunkéw zabudowy dla czesci dz. nr 143/2 oraz 154, potozonej w m. Dabrowiec, gmina Zary, dla inwestycji
polegajacej na budowie utwardzonego placu manewrowego.

1. Wyznaczenie obszaru analizowanego:

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy | zagospodarowania terenu wyznacza sig wokét terenu, ktorej
dotyczy wniosek o ustalenie warunkow zabudowy, obszar analizowany. W zwigzku z powyzszym granice
obszaru analizowanego wyznaczono, przy pomocy programu graficznego, na mapie zasadniczej w skali
1:1000, w odleglosci réwnej 50,0 m (minimalny obszar analizowany) ~ przyjecie wigkszego frontu, nie
wplynetoby na okreslenie wymagarn dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu.

Od kazdej z granic terenu objetego wnioskiem — zastosowano minimalny obszar analizowany, poniewaz
wiekszy zasieg nie wplynie na okreslenie wymagari dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu.
Wyznaczenie obszaru analizowanego w powyzszy sposob jest zgodnie z art. 61 ust. 5a ww. ustawy. Czes¢
graficzng analizy wykonano, przy pomocy programu graficznego, na mapie zasadniczej w skali 1:1000
(wydanej przez Staroste Zarskiego w dniu 22.08.2024 r.) stanowigcej integraing cz¢$¢ niniejszej analizy —
zatgcznik nr 3.

2. Analiza funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w obr¢bie obszaru analizowanego,
wynikajace z wymagari art. 61 ust. 1 pkt 16 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.):

Obszar objely analizg stanowig dzialki nr: 145/2, 153, 152, 80/2, 160, 159, 155, 14272, 144/2 — uzylki rolne,
u2ytki leéne, wody powierzchniowe lub drogi i nie zostaly ujete do analizy.

Co _naimniei jedna dziatka, dostepna z tej samei drogi publicznej. jest zabudowana
art. 61 | w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
ust. 1 | kontynuacji funkcii, parametréw, cech i wskazZnikow ksztaftowania zabudowy oraz | TAK
pkt1 | zagospodarowania terenu. w tym gabarytow i formy architektoniczne] obiektéw
| budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

art. 61 | Teren ma dostep do drogi publiczne;.

ust. 1 | Teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, zgodnie z wymaganiami | TAK

pkt 2 | okreslonymi w art. 2 pkt 14 ww. ustawy, §. do drogi krajowej nr27dz nr144/2 N
istniejace lub projektowzane uzbroienie terenu. jest wystarczajace dla zamierzenia

art. 61 bud

ust. 1 udowlanego. TAK

Teren inwestycji nie wymaga przytgczenia do sieci wodociggowej oraz przylgczenia do

_ pkE 3 sieci elektroenergetyczne;.

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i legnych
na cele nierolnicze i nielesne.

Na terenie objetym wnioskiem nie wystepujg uzytki rolne stanowigce grunty orne klasy
I-Ill, wystepujg uzytki leéne o pow. 1500 m2. Zgodnie z art. 3 pkt.2 ustawy z dnia 28
art. 61 | wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz.U. z 2022 poz. 672), grunty zwigzane z gospodarkg le$ng,
ust. 1 | zajete pod wykorzystywane dia potrzeb gospodarki lesnej: budynki i budowle, urzadzenia | TAK
pkt 4 | melioracji wodnych, linie podziatu przestrzennego lasu, drogi leéne, tereny pod liniami
energetycznymi, szkolki lesne, migjsca sktadowania drewna, a takze wykorzystywany na
parkingi leéne i urzgdzenia turystyczne, sg lasem — nie zmienia si¢ przeznaczenie
gruntéw.




] art. 61

ust. 1 | Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi. TAK
pkt5
| Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
| @) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
" art. 61 | w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnig 24 lipca 2015 |
i us-t 1 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych TAK |
' kt. 6 (DzU. z 2024 r. poz. 555 ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, '
p 0 ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tgj ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
| ¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

a) Kontynuacja funkgcji:

W obszarze analizowanym znajdujg sie: droga publiczna — krajowa nr 27, wody powierzchniowe,
uzytki le$ne i uzytki rolne
Inwestor zamierza zrealizowaé budowe placu manewrowego,
W zwigzku z powyzszym nalezy uzna¢, 2e realizacja zamierzenia inwestycyjnego bedacego przedmiotem
wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy speinia zasade kontynuacji i uzupeinienia funkcji istniejgcej
zabudowy.

b) Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na podstawie
art. 2 pkt 31 lit. b, 32 lit. b, 35 lit. b, 30 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagari dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1688 ze zm.), w zwiazku z art. 61 ust. 5a oraz ust. 7 pkt 1-7
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2 2024 r.
poz. 1130 ze zm.):

Linia zabudowy na | Whioskodawca zamierza realizowaé inwestycie polegajaca ha budowie |

do powierzchni terenu:

0,6%.
Zgodnie z § 5 ust. 1 ww. rozporzadzenia wskaZnik wielkogci powierzchni
nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza
sie na podstawie $redniego wskaznika te] wielko$ci dla obszaru
analizowanego.

Zgodnie z powyiszym nalezy ustali¢ wskaZnik iacznej wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki do 0,6%.
Stwierdzono, iz ustalenie wskaZnika powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatkki jak we wniosku nie zaburzy fadu przestrzennego
analizowanego obszaru, poniewaz warto$¢ tego wskaznika dotyczy obiektow
niekubaturowych.

terenie: utwardzonego placu manewrowego, w zwigzku z czym inwestycja ta nie wymaga |

analizy linii zabudowy. [

Zgodnie z § 4 ust. 2 ww. rozporzadzenia w przypadku niezgodnosci linii I
istniejace] zabudowy, nieprzekraczalng lini¢ nowej zabudowy na terenie

- objetym wnioskiem wyznacza sie zgodnie z przepisami odrgbnymi. _
Wskaznik tgcznej Whioskodawca zamierza zrealizowaé utwardzony plac manewrowy o
wielkosci powierzchni | powierzchni ok. 1500 me. Wobec powyzszego wskaZnik wielkosci igcznej
zabudowy w stosunku | powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziaiki bedzie wynosic ok.

" Szerokos¢ elewacji
frontowej, znajdujgcej

Whnioskodawca zamierza realizowa¢ inwestycie polegajgcg na pudowie
utwardzonego placu manewrowego, w zwigzku z czym inwestycja ta nie wymaga

krawedzi elewac;ji
frontowej, jej gzymsu
lub attyki:

sie od strony frontu ustalenia szerokosci elewacii frontowej.
terenu: ] -
Wysokos¢ gornej Whnioskodawca zamierza realizowaé inwestycje polegajacg na budowie

utwardzonego placu manewrowego, w zwigzku z czym inwestycja ta nie wymaga
ustalenia wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowe;j.

Geometria dachu (kat
nachylenia, wysokos¢
gtownej kalenicy i
uklad polaci

dachowych): |

Whnioskodawca zamierza realizowaé inwestycie polegajgca na budowie
utwardzonego placu manewrowego, w zwigzku z czym inwestycja ta nie wymaga
ustalenia geometrii dachu.




3. Pozostate wyniki analizy:
Planowana inwestycja:

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

b) nie lezy w obszarze Natura 2000,

¢) nie znajduje sie na obszarze ztéz kopalin,

d) nie jest objeta formami ochrony zabytkéw,

e) nie jest zaliczana do przedsiewzigé mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie znaczgco
oddzialywa¢ na $rodowisko,

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

Przeprowadzona analiza wykazala, iz realizacja przedmiotowej inwestyciji nie wplynie negatywnie na otoczenie
oraz nie zaburzy fadu przestrzennego analizowanego obszaru.

Analize i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu sporzgdzita mgr inz. Ada

Ciecierska. Uprawnienia zgodnie z art. 5 pkt 4, art. 50 ust. 4 i art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

LY ¢
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