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Decyzija NR 82018 %ﬁf dﬂ
o ustaleniu lokalizacji celu publicznego A N

Na podstawie art.104 Kodeksu postgpowania administracyjnego (t.j. hl 2z f20‘1f7 f 3
poz. 1257) i art. 4 ust. 2 pkt 1; art. 50 ust. 1 i4; art. 51 ust. 1, pkt 2; art. 52 uﬂqcf 53; art,

art. 55 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowamu przestrzennym (t.j. Dz.
U. z 2017r., poz. 1073 ze zm.), rozporzadzenia. Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r}./
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ( Dz. U. z 2003r. nr
164 poz. 1588) oraz art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j.
Dz.U. z 2018 poz. 121), po rozpatrzeniu wniosku zlozonego w dniu 15.02.2018 uzupehionego w
dniu 10.04.2018r.

--u s tala m---
dla Inwestora: Komendy Wojewddzkiej Policji w Gorzowie WIkp., ul. Kwiatowa 10,
66-400 Gorzéw Wielkopolski,
warunki lokalizacji celu publicznego dla inwestycji polegajgcej na:
budowie zespolu budynkéw Komendy Powiatowej Policji w Zarach wraz z infrastruktura
techniczng i towarzyszgca w tym budowa drogi dojazdowe;j.

Lokalizacja inwestycji: dz. nr 437/4, 436/1, 415/1, 411/2, obr.7, polozone przy ul.

Fabrycznej w Zarach.

I. Warunki zabudowy wynikajace z analizowanego obszaru.
Teren zabudowy ustug publicznych i infrastruktury drogowe;j.

II. Inwestycja obejmuje nastepujgcy zakres prac:
- budowa zespotu budynkéw KPP w Zarach,
- budowa budynku biurowo-administracyjnego,
- budowa budynkéw garazowych z myjnig,
- budowa obiektow towarzyszacych — kojcow dla pséw z czgscig socjalng i
wybiegiem,
- budowa drogi wewngtrznej — dojazdowe;j,
- budowa miejsc postojowych dla interesantéw i pracownikow,
- budowa infrastruktury technicznej i towarzyszacej wraz z urzadzeniami.

III. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych:
1. ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (t.j. Dz.U.2017 poz. 1332),
nalezy zachowa¢ warunki wynikajgce z przepisow prawa ze szczegdlnym uwzglednieniem
warunkow technicznych wynikajacych z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. 22015 r. poz. 1422),
- projekt budowlany winien by¢ sporzadzony przez osoby posiadajgce odpowiednie
uprawnienia do projektowania w danej branzy i zrzeszonych we wiasciwych izbach
branzowych: architektonicznej i budowlane;j.
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2. ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. 2016 poz. 1440.);
nalezy zachowaé warunki wynikajgce z rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki
Morskiej z 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadad drogi publiczne i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 124.),

a) wszelkie prace prowadzone w pasie drogi wymagajg uzyskania zgody jej
zarzadey, przed rozpoczgciem robot nalezy uzyskaé pozwolenie na zajgcie pasa
drogowego,

b) nalezy zachowa¢ warunki techniczne w zakresie: sposobu prowadzenia robot
i odlegtosci od istniejgcych sieci uzbrojenia podziemnego okreslone przez
jednostki branzowe,

3. ustawy z dnia 23 lipca 2003 1. 0 ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U.
22017 r. poz. 218);

a) w przypadku odkrycia przedmiotu, co do ktorego istnieje przypuszczenie iz jest
on zabytkiem, nalezy:

- wstrzymac wszelkie roboty moggce uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot,

- zabezpieczyé, przy uzyciu dostgpnych srodkéw, ten przedmiot i miejsce jego

odkrycia,

- niezwlocznie zawiadomié¢ o tym Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, a jesli

nie jest to mozliwe Burmistrza,

b) teren nie znajduje si¢ w strefie obj¢tej ochrong konserwatorska,

¢) przedmiot inwestycji nie jest objety wpisem do rejestru zabytkow

4. ustawy z dnia 3 lutego 1995t. 0 ochronie gruntéw rolnych ilesnych (tj. Dz.U. z 2017
poz. 1162), teren, nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i le$nych na cele nierolnicze i nielesne,

5. ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. — Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2017r. poz.
519.) oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsigwzieé mogqcych znaczqeo oddzialywac na srodowisko (tj. Dz. U z2016r., poz.
71). inwestycja nie jest zaliczana do przedsigwzigé mogacych znaczaco oddzialywac na
srodowisko,

6. nalezy zachowa¢ warunki wynikajace z Ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo wodne
(tj. Dz. U. z 2017 poz. 1121) w tym warunki odleglosci od urzadzen melioracji.

. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
1. projekt budowlany opracowa¢ zgodnie z obowiazujacymi przepisami i normami,
2. ustala si¢ warunki budowy zespotu budynkéw Komendy Powiatowej Policji w Zarach
wraz z infrastruktura techniczng i towarzyszacg w tym budowa drogi dojazdowej,
3. ustala si¢ warunki zabudowy:
a) linia zabudowy nieprzekraczalnej — 12,0m od krawedzi jedni drogi krajowej i
zgodnie z zalacznikiem graficznym,
b) szerokos¢ elewacji frontowej budynku — do 50,0m,
¢) liczba kondygnacji nadziemnych — jedna do trzech kondygnacji, ! y.
d) wysoko$¢ krawedzi kalenicy dachu —do 12, 0 m, ot g7
e¢) geometria gtéwnej potaci dachu — jedno lub wielospadowy o pochyleniu do 45%, v
4. wielko$¢ powierzchni zabudowy kubaturowej w stosunku do powierzchni dziatki
do 30%,
5. dopuszcza si¢ budowe:
- dojé¢ i dojazdow wewngtrznych,
- obiektow towarzyszacych zwigzanych z komendy Policji w tym zagospodarowanie
terenu wraz z budowa kojcow dla pséw, budynkéw gospodarczo- socjalnych i garazy,
- zagospodarowanie tereny zielenig urzadzong z elementami malej architektury i
urzgdzeniami sportu,
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- infrastruktury technicznej i towarzyszacej w tym tarasow ziemnych i obiektow
architektury ogrodowej zgodnie z warunkami technicznymi.

V. Warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego,
zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej :

1. planowana inwestycje zaprojektowaé w sposob zapewniajagcy spelnienie wymogow

z zakresu warunkow higienicznych i1 zdrowotnych oraz ochrony s$rodowiska,
bezpieczenstwa pozarowego i uzytkowania,

2. planowana inwestycja nie nalezy do przedsigwzig¢ wymagajacych uzyskania
pozwolenia wodnoprawnego, do wydania ktérego organem wlasciwym jest marszalek
wojewddztwa lub dyrektor regionalnego zarzadu gospodarki wodnej, lub w odniesieniu
do obszar6w narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, okre$lonych w studium
ochrony przeciwpowodziowe] sporzadzonym przez regionalnego dyrektora zarzgdu
gospodarki wodnej, a w przypadku braku tego studium w studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, w zakresie warunkow zabudowy
i zagospodarowania terenu ,
teren nie nalezy do obszaréw potozonych w granicach parku narodowego i jego otuliny,
zakres inwestycji nie nalezy do terenow zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych,

5. teren nie nalezy do terendéw gorniczych oraz obszarow pasa technicznego, pasa
ochronnego oraz morskich portow i przystani,
6. zakres nie nalezy do inwestycji lokalizowanych w miejscowo$ciach uzdrowiskowych.

g

VI. Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji :
1. Warunki obslugi komunikacji:
a) dojscia i dojazdy:

- poprzez budowg dojs¢ i dojazdéw wewngtrznych z drogi gminnej
—ul. Fabrycznej 9, dz. nr 391/4,
- dojazd wymaga budowy zjazdu publicznego poza obszarem skrzyzowania

Dk 27 ul. Fabryczne;j,
- obstuge parkingowg nalezy przewidzie¢ na terenie posiadanej

nieruchomosci,

- obstuge komunikacyjng nalezy projektowa¢ w oparciu o warunki techniczne oraz

uzgodnienia wydane przez wlasciwego zarzadce drogi, w trybie odrebnej decyzji,

- na powyzsze przedsigwzi¢cie nalezy opracowac projekt techniczny, ktéry podlega

odrebnemu uzgodnieniu z zarzadeg drogi.

b) realizacja miejsc parkingowych

- nalezy zapewni¢ na terenie witasnej posesji.

2. Infrastruktura techniczna - projektowana na warunkach okreslonych przez
wlasciwych zarzadcow sieci:

a) kanalizacja deszczowa — na warunkach przylaczenia do sieci lub na teren
posiadanej nieruchomosei,

b) sie¢ wodociggowa - projektowana na warunkach przylgczenia do sieci
wodociggowej wydanych przez zarzadce,

¢) kanalizacja sanitarna — projektowana na warunkach okreslonych przez zarzadce
sieci;

d) sie¢ elektroenergetyczna — projektowana na warunkach przytgczenia do sieci
wydanych przez zarzadcg ,,ENEA Operator” s.a.,

e) sposéb unieszkodliwienia odpadéw — nalezy przewidzie¢ miejsce na pojemniki
stuzagce do czasowego gromadzenia odpadéw stalych oraz ich wywoéz na
sktadowisko zgodnie z umowag z przedsigbiorcg posiadajagcym wymagane
zezwolenie,

f) ogrzewanie — indywidualny system z zastosowaniem z zastosowaniem energii
elektrycznej, gazowej lub proekologicznych rozwigzan grzewczych z
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dopuszczeniem kotla na paliwo state.

VII. Wymaganie dotyczace ochrony 0s6b trzecich:

a) projektowana inwestycja nie moze wywolywaé ucigzliwosei powodowanych
przez hatas, wibracje, zaklocenia elekiryczne i promieniowanie oraz powodowac
zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby a takze pozbawi¢ osoby trzecie
dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkow tgcznosei,

b) Inwestor ponosi koszty roszczen jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywoluje
skutki w wyniku ktérych korzystanie z nieruchomosei lub jej czesci
w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato
sie niemozliwe badz istotnie ograniczone,

VIII. Uzgodnienia:
1. zarzgdca drogi uzgadnia w zakresie komunikacji w odniesieniu do obszaréw

przyleglych do pasa drogowego- warunki komunikacji okreslono w Dziale VI pkt1.
-postanowienie GDDKiA znak 0.ZG.Z-3.4351 .84.2018.jh z dnia 23.04.2018r.

2. w zakresie ochrony gruntéw rolnych - w zakresie ochrony gruntow rolnych-
uzgodnienie uznaje si¢ za dokonane na podstawie art. 53 ust.5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,

3. ochrony konserwatorskiej- nie dotyczy,

4. w zakresie zadat rzgdowych albo samorzqgdowych, stuzqgeych realizacji inwestycji celu
publicznego- nie dotyczy,

5. w odniesieniu do obszaréw objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie
przyrody - nie dotyczy

IX. Zaltgczniki:

Analize terenu oraz linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na mapie

w skali 1:1000

Projekt decyzji przygotowata mgr inz. arch. Ewa Kania

-—--U zasadnienie----

Postepowanie administracyjne prowadzono na podstawie wniosku zlozonego przez
Komende Wojewddzkiej Policji w Gorzowie Wlkp., ul. Kwiatowa 10, 66-400 Gorzow
Wielkopolski.

Przedmiotem inwestycji jest budowa zespolu budynkow Komendy Powiatowej Policji w
Zarach wraz z infrastruktura techniczng i towarzyszaca w tym budowa drogi dojazdowe;j.

Dziatki ozn nr 437/4, 436/1, 411/2 bedace przedmiotem inwestycji stanowig tereny
niezabudowane stanowigce uzytki klasy RIVa, RVI. Dziatka ozn. nr 415/1 stanowi uzytek drogi
wewnetrznej (gminnej). Dojazd i obstuga komunikacyjna planowana jest poprzez budoweg zjazdu
z drogi gminnej ul. Fabrycznej. Zesp6t budynkow planowany jest do budowy na dz. nr 437/4 o
powierzchni 1,5677 ha. Na dzialkach oz. Nr 436/1, 415/1, 411/1 planowana jest budowa
infrastruktury technicznej i drogowej zwigzanej z obstuga zespolu budynkéw Komendy
Powiatowej Policji.

Inwestycja stanowi infrastrukturg liniowa i zaliczona jest do inwestycji celu publicznego
0 znaczeniu gminnym.

Ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji, objetej wnioskiem w sprawie,
poprzedzone zostato dokonaniem analizy stanu faktycznego i prawnego, zgodnie z art. 53 ust. 3y
pkt 112 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym.
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W obszarze analizowanym wskaznik intensywnosci zabudowy przyj¢to szacunkowo do
30%.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie
obiektu budowlanego lub wykonaniu innych rob6t budowlanych, wymaga ustalenia, w drodze
decyzji, warunkéw zabudowy. Artykul 61 ust. 1 w/w ustawy wskazuje, iz wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dla terendw pozbawionych planu miejscowego mozliwe jest jedynie w
przypadku lgcznego spetnienia warunkow wymienionych w pkt 1-5 tj. kontynuacji istniejacej juz
zabudowy w zakresie jej funkcji oraz cech architektonicznych i urbanistycznych (art. 61 ust. |
pkt 1), dostepu do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2), zapewnienia wystarczajgcego uzbrojenia
terenu ( art. 61 ust. 1 pkt 3), ustalenia czy teren nie wymaga zgody na zmiang¢ przeznaczenia
gruntow rolnych i le$nych na cele nierolnicze i niele$ne (art. 61 ust. 1 pkt 4) oraz badania czy
decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi (art. 61 ust. | pkt 5).

W obszarze analizowanym wzdtuz ul. Fabrycznej znajdujg si¢ dzialki zabudowane
budynkami o réznorodnej funkcji: mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjne;.

W wyniku analizy dokumentow dolgczonych do wniosku ustalono, Ze istniejace
uzbrojenie terenu jest wystarczajgce do realizacji zamierzenia inwestycyjnego.

Inwestycja zaliczona jest do inwestycji celu publicznego o znaczeniu gminnym
w zakresie budowy 1 utrzymywania obiektéw oraz urzadzen niezbgdnych do zapewnienia
bezpieczenstwa publicznego. Zgodnie z art. 6 pkt 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 121). Ustalenie watunkéw zabudowy dla
inwestycji, objetej wnioskiem, poprzedzone zostalo dokonaniem analizy. stanu faktycznego i
prawnego, zgodnie z art. 53 ust. 3, pkt 1 1 2 wustawy o planowaniu' i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Decyzjg okre$lono warunki zabudowy i zagospodarowania przestrzennego, ochrony
srodowiska 1 zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej; obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji, wymagan ochrony
interesow 0s0b trzecich. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczono na mapie
w skali 1: 1000, stanowigcej zatgcznik graficzny decyzji.

Stan prawny nieruchomosci przyjeto na podstawie wykazu wiascicieli i wladajacych wg
stanu bedacego w zasobie geodezyjnym stanowigcym material panstwowego zasobu
geodezyjno-kartograficznego udostepniony do celow wewnetrznych tutejszego Urzedu,

Stosownie do wymogow procedury administracyjnej, wszystkie strony zostaly
zawiadomione o wszczgciu postgpowania administracyjnego w drodze obwieszczenia a inwestor,
wiasceiciele i uzytkownicy wieczys$ci nieruchomosci zostali zawiadomieni na piSmie w sprawie
ustalenia lokalizacji celu publicznego oraz o przystugujgcych im uprawnieniach.

Zgodnie z art. 59 ust.1 1 2 oraz 62 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, inwestycja lokalizowana jest na terenie, na ktéorym gmina
nie posiada obowigzujgcego planu miejscowego i nie podjela uchwaly o przystgpieniu do
sporzadzenia miejscowego planu.

Zgodnie z art.63 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli
decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36, przepisy art. 36
oraz art. 37 stosuje si¢ odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1
i 3, ponosi Inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

Niniejszg decyzje uzgodniono zgodnie z art. 53 wust 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Organ prowadzacy postepowanie administracyjne (odstapit od uzgodnienia w trybie art. 106
Kodeksu postepowania administracyjnego), uznat za uzgodnione postepowanie w odniesieniu do
terenéw przylegtych do pasa drogi gminnej ze wzgledu na fakt, iz Burmistrz Miasta Zary jest
zardbwno organem zarzgdzajagcym drogami gminnymi jak i ustalajacym warunki zabudowy.
Warunki obstugi komunikacyjnej uwzglgedniono w niniejszej decyzji.
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Majge powyzsze na uwadze postanowiono jak w sentencji.
-—--Pouczenie--

Zgodnie z przepisami art. 63 ust4 powolanej wyzej ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, wnioskodawcey, ktory nie uzyskal prawa do terenu nie
przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg
ustalajacg warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

Niniejsza decyzja o warunkach zabudowy mie rodzi praw do terenu oraz nie narusza
prawa wiasnosci i uprawnien oséb trzecich.

Warunkiem rozpoczecia robot budowlanych jest uzyskania decyzji o pozwoleniu na
budowe poprzez przedioZenie we whaéciwym Starostwie Powiatowym odrgbnego wniosku.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom wniesienie odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Zielonej Gorze za posrednictwem Burmistrza Miasta Zary, w terminie 14 dni
od daty jej dorgczenia.

Zgodnie art. 127a § 1i 2 Kodeksu postepowania administracyjnego w trakcie biegu
terminu do wniesienia odwotlania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec
organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzjq: 7, dniem dor@czenia organowi
administracji publicznej o$§wiadczenia o- zrzeozemu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyz_]a staje 51¢ ostateczna i prawomocna.

S CHITEKT

"(‘!;.\ S I 534 Z un L)

Y ; el v Nietuenomosciami
. I 3 53/::)02 . UMIRM N Nacz: ‘f‘;x.v hm » ,\UI;mnainyuh
Otrzymuj3 :
1. Inwestor: Komenda Wojewddzka Policji w Gorzowie Wlkp., ul. Kwiatowa 10, 66-400
Gorzéw Wielkopolski

2. Gmina Zary o statusie miejskim

Do wiadomosSci: '
1. Starostwo Powiatowe w Zarach
2. ala
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Zalgcznik graficzny
do decyzji Burmistrza Miasta Zary o ustaleniu lokalizacji celu publicznego
GA.6733.4.2018.EK
Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla lokalizacji celu
publicznego dla inwestycji polegajacej na:
budowie zespolu budynkéw Komendy Powiatowej Policji w Zarach wraz z
infrastruktura techniczng i towarzyszaca w tym budowa drogi dojazdowej.
Lokalizacja inwestycji: dz. nr 437/4, 436/1, 415/1, 411/2, obr.7, polozone przy ul.

Fabrycznej w Zarach.

Inwestor: Komenda Wojewaddzka Policji w Gorzowie Wlkp., ul. Kwiatowa 10,
66-400 Gorzéw Wielkopolski,
1. Podstawa prawna analizy:

a) ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz U. 22017 v poz. 1073 Ze zm.)

b) 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 (Dz. U. Nr 164,
poz. 1588)

¢) rozporzadzenie 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. Nr 164, poz. 1589);

2. Opis stanu faktycznego:

Dziatki ozn nr 437/4, 436/1, 411/2 begdace przedmiotem inwestycji stanowia tereny
niezabudowane stanowiace uzytki klasy RIVa, RVI. Dziatka ozn. nr 415/1 stanowi
uzytek drogi wewnetrznej gminnej.

Dojazd i obsluga komunikacyjna planowana jest poprzez budowe zjazdu z drogi
gminnej ul. Fabrycznej.

Zespot budynkéw planowany jest do budowy na dz. nr 437/4 o powierzchni 1, 5677
ha. Na dziatkach oz. Nr 436/1, 415/1, 411/1 planowana jest budowa infrastruktury
technicznej 1 drogowej zwigzanej z obstuga zespolu budynkéw Komendy Powiatowej
Policji.

3. Opis stanu prawnego:

a) teren wnioskowanej inwestycji znajduje si¢ w zespole zabudowy, na ktory brak jest
planu zagospodarowania przestrzennego i nie wystepuje obowigzek jego sporzgdzenia,

b) teren nie znajduje si¢ w strefie objetej ochrong konserwatorska,

¢) przedmiot inwestycji nie jest objety wpisem do rejestru zabytkow,

d) planowana inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢ w odniesieniu do obszaréw
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, okreslonych w studium ochrony
przeciwpowodziowej sporzadzonym przez regionalnego dyrektora zarzgdu gospodarki
wodnej, oraz studium w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, w zakresie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu ,

e) teren nie nalezy do obszaréw potozonych w granicach parku narodowego i jego otuliny,

f) zakres inwestycji nie nalezy do terendw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych,
teren nie nalezy do terendw gorniczych oraz obszardw pasa technicznego, pasa
ochronnego oraz morskich portéw i przystani,

g) zakres nie nalezy do inwestycji lokalizowanych w miejscowosciach uzdrowiskowych,

h) na terenie objetym wnioskiem nie przewiduje si¢ realizacji zadan samorzadowych lub
rzagdowych wynikajgcych z planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa



lubuskiego,

i) dzialka objeta inwestycjg jak i obszar analizowany nie lezy na terenach cennych
przyrodniczo; w zasiggu oddziatywania inwestycji nie wystepuja obszary wymagajace
specjalnej ochrony ze wzgledu na wystgpowanie gatunkow roélin i zwierzat oraz siedlisk
przyrodniczych objetych ochrong, w tym obszaréw sieci Natura 2000,

J) teren, nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nieles$ne,

k) inwestycja nie jest zaliczana do przedsigwzigé moggcych znaczaco oddzialywaé na
srodowisko.

4. Analiza funkcji oraz infrastruktury:

1)funkcja terenu:

- ushugowa;

2)forma architektoniczna:

- budowa zespolu budynkéw KPP w Zarach;

3)dostep do drogi publicznej:

- poprzez projektowane zjazdy z drogi gminnej ul. Fabrycznej,

4) obsluga w zakresie infrastruktury technicznej:

- istniejgce uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,
- obstuga parkingowa na terenie posiadanej dziatki;

S)parametry zabudowy okreslono na podstawie rozporzgdzenia 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. Nr 164, poz. 1588) i tak:
a) organ dokonal analizy parametréw zabudowy na podstawie danych stanowigcych dowod
w prowadzonym postgpowaniu tj. informacji o dziatkach, ktére znajdujg sie w zasobie
geodezyjnym Starostwa Powiatowego w Zarach. Przyjeto tolerancje obliczen
matematycznych 20%.
b)zgodnie z § 3. 2 ww rozporzadzenia - granice obszaru analizowanego wyznaczono sie na
kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy, w odleglosci nie mniejszej niz
trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie
mniejszej jednak niz 50 metrow,

- przyjeto szerokosé frontu dzialki 119m,

- uznano, Ze obszar zawierajagcy si¢ w tym okregu o promieniu 360m jest
wystarczajacy do przeprowadzenia analizy parametré6w zabudowy- uznano, ze
wnioskowany budynek, posiada charakter zabudowy uslugowej i mieSci si¢ w
charakterze zabudowy sasiedniej.

¢) zgodnie z § 4 ust. 1 ww rozporzadzenia- obowigzujgca lini¢ nowej zabudowy na
dzialce obje¢tej wnioskiem wyznacza sie jako przediuzenie linii istniejacej zabudowy na
dziatkach sgsiednich.
- przyjeto lini¢ zabudowy nieprzekraczalnej — 12,0m od krawedzi jedni drogi krajowej i
zgodnie z zalacznikiem graficznym,

d) zgodnie z §5.1. ww rozporzadzenia -wskaznik wielkosci powierzchni nowej
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie
sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego,

- przyjeto wskaznik intensywnoS$ci zabudowy projektowanej — do 30%.



¢) zgodnie z § 6. 1 ww rozporzadzenia -szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujacej sie od
strony frontu dzialki, wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci
elewacji frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z
tolerancjg do 20%,

- przyjeto do analizy szerokosci budynkow potozonych wzdtuz ul. Fabrycznej,

- uznano, ze szeroko$¢ dzielek planowanych pod zabudowe umozliwia realizacje obiektu
o szerokoéci maksymalnej tj. 50m ;

- przyjeto szerokosé elewacji frontowej projektowanego obiektu — do 50,0m;

f) zgodnie z § 7. 1 ww rozporzadzenia -wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej,
jej gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi
odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

- wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki — do 12,0m,

g) zgodnie z § 8 ww rozporzadzenia - geometric dachu (kat nachylenia, wysokos¢
gléwnej kalenicy i uktad potaci dachowych, a takze kierunek gloéwnej kalenicy dachu w
stosunku do frontu dziatki) ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachéw wystepujgcych na
obszarze analizowanym.

- geometria gléwna Kkonstrukeji dachu budynku - kalenica — jedno lub
wielospadowy o pochyleniu do 45°;

S. Warunki, wynikajace z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

a) pkt 1 ,,co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajagcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy ...”, - w obszarze analizowanym znajdujg si¢ budynki mieszane,

— warunek spelniony,

b) pkt 2 ,teren ma dostep do drogi publicznej” — ustalono, ze dziatka objeta inwestycjg
posiada dostep od drogi publicznej,

—warunek spelniony,

¢) pkt 3 — ,istniejace lub . projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego” — uznano, ze dziatka umozliwia zaopatrzenie w media,

- warunek spelniony,

d) pkt 4 — ,teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych plandw, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w
art. 88 ust. 17, ustalono, ze teren polozony w granicach administracyjnych Miasta Zary
nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych,

—warunek spelniony,

e) pkt 5 —,.decyzja jest zgodna z przepisami odregbnymi” - nie stwierdzono sprzecznosci z
przepisami odr¢gbnymi,

- warunek spelniony.

6. Wnhioski:

Warunki art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zostaly spelnione, a planowane zagospodarowanie dzjalki nie narusza
przestrzennego ukltadu terenu w obszarze analizowanym.
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