BURMISTRZ

MIASTA ZARY
GA.6730.45.2018.JW Zary, dnia: 18.06.2018 r.

D e cyz ja NR60/2018
o warunkach zabudowy

Na podstawie art.104 Kodeksu postgpowania administracyjnego (tekst jednolity
Dz. U. 22017 r. poz. 1257 zez m.) art. 4 ust. 2 pkt 2; art. 59 ust. 1, art.60 ust.1, la i 4 art.
61 ust.1, art. 63 ust. 1, 2, 31 4, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017r. poz. 1073 ze zm.) oraz
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003r. nr 164 poz.
1588), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 11.04.2017 r.

-—-u s tala m---

Dla Inwestora:
Zakladu Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z o.o.
z siedziba w Zarach przy ul. Bohateréw Getta nr 9-11

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na:
budowie zespolu garazowo-magazynowego z infrastrukturg techniczng
na terenie stacji uzdatniania wody w Zarach przy ul. Piastowskiej

Lokalizacja: Zary, ul. Piastowska, obr. 1, ark. 7, dziatka ewidencyjna nr 83.

I.  Warunki wynikajace z analizowanego obszaru.

Teren wnioskowanej inwestycji zlokalizowany jest na obszarze o istniejacej funkcji:
tereny obiektow zaopatrzenia w wode sgsiadujacej z terenami mieszkaniowymi niskiej
intensywnosci, ustug oraz terenami rolnymi dla ktérego brak jest planu zagospodarowania
przestrzennego i nie wystepuje obowigzek jego sporzadzenia.

II. Opis inwestycji:

Inwestycja polega na budowie zespolu garazowo-gospodarczego na terenie istniejace;
stacji uzdatniania wody Zaktadu Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. przy ul. Piastowskiej
w Zarach wraz z infrastrukturg towarzyszaca oraz z placem manewrowym.

III. Wynikajace z przepisOw odrebnych:

1. Ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. - Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1332
ze zm.),

a) nalezy zachowa¢ warunki wynikajace z przepiséw prawa ze szczegdlnym
uwzglednieniem warunk6éw technicznych wynikajacych z Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (t.j.
Dz. U. z 2015 r., poz. 1422),

b) projekt budowlany winien by¢ sporzadzony przez osoby posiadajace
odpowiednie uprawnienia do projektowania w danej branzy i zrzeszonych
we wlasciwych izbach branzowych: budowlanej.

2. Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tj. Dz. U.
z 2017 r. poz. 2222 ze zm.); nalezy zachowa¢ warunki wynikajace z
rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z 2 marca 1999 r. w
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sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i
ich usytuowanie (t.j. Dz. U. 22016 r., poz.124),

a) wszelkie prace prowadzone w pasie drogi wymagajg uzyskania zgody jej
zarzadcy, przed rozpoczeciem robot nalezy uzyska¢ pozwolenie na zajecie
pasa drogowego,

b) nalezy zachowa¢ warunki techniczne w zakresie: sposobu prowadzenia
robdt 1 odleglosci od istniejacych sieci uzbrojenia podziemnego okreslone
przez jednostki branzowe,

Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j.
Dz. U.z 2017 r. poz. 2187 ze zm.);

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

- wstrzymaé¢ wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty

przedmiot,

- zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych srodkow, ten przedmiot i miejsce

jego odkrycia,

- niezwlocznie zawiadomi¢ o tym Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow,

a jesli nie jest to mozliwe Burmistrza,

b) przedmiot inwestycji nie jest objety wpisem do rejestru zabytkow oraz nie
znajduje si¢ w uktadzie urbanistycznym miasta Zary wpisanym do rejestru
zabytkOw oraz w jego otoczeniu.

Ustawy z dnia 3 lutego 1995t. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych ( tj. Dz. U.
z 2017 r., poz. 1161 ze zm.), teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsiewzieé mogqcych znaczqco oddzialywaé na srodowisko (t.j. Dz. U z 2016
r., poz. 71), inwestycja nie jest zaliczana do przedsiewzig¢ mogacych znaczgco
oddzialywaé na srodowisko.

IV. Warunkii wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

1.

p.

Projekt budowlany opracowaé zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami,
z zachowaniem parametrow jak dla zabudowy ustugowej.

Ustala si¢ nastepujgce warunki zabudowy:
Funkcja: Teren obiektow zaopatrzenia w wodg — budowa zespotu garazowo-
magazynowego wraz infrastrukturg towarzyszacg (rozbudowa istniejgcych sieci
oraz budowa place manewrowy i utwardzenie ternu istniejacej bazy ZWiK
Sp. z 0.0.).
Wielkos$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki -
do 12% (w/w parametr dotyczy obiektow kubaturowych z wylaczeniem terenu
utwardzonego, dojs¢, podjazdow, itp.).
Ilo$¢ kondygnacji: jedna.
Wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej: do 6,0m (gzymsu).
Szerokosé elewacji frontowej: do 30,0 m.
Linia zabudowy: nieprzekraczalna — 18,0m od ul. Piastowskiej - dopuszcza
si¢ przekraczaé ,,nieprzekraczalng linie zabudowy” takim elementom budynku
jak: ocieplenie, okapy, gzymsy, wykusze, itp.
Dach: jednospadowy lub wielospadowy, kat nachylenia od 2° do 25°.

V. Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego,

zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej :

1.

Planowang inwestycje zaprojektowa¢ w sposéb zapewniajacy spelnienie
wymogdéw z zakresu warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony

-2/5- GA.6730.45.2018.JW



srodowiska, bezpieczenstwa pozarowego i uzytkowania z uwzglednieniem
zachowania warunkow, parametréw i norm.

VI. Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji:

1. Warunki obslugi komunikacji:

a.

Dojazd: istniejacy z ul. Piastowskiej

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

a.

f

kanalizacja deszczowa — zgodnie z warunkami podanych przez zarzadce
sieci UM Zary wydzial IT /wydanych na etapie opracowania dokumentacji
projektowej/.

sie¢ wodociggowa — nie dotyczy.

kanalizacja sanitarna - nie dotyczy.

sie¢ elektroenergetyczna - przylaczenie do miejskiej sieci energetycznej
zgodnie z warunkami podanych przez zarzadce sieci ENEA Zary —
rozbudowa istniejacej instalacji elektrycznej na terenie  bazy
ZWiK.Sp. z o.0.

sposob unieszkodliwienia odpadéw - nalezy przewidzie¢ miejsce na
pojemniki sluzace do czasowego gromadzenia odpadéw statych oraz ich
wywoz na skladowisko zgodnie z umowa z przedsigbiorcg posiadajagcym
wymagane zezwolenie,

ogrzewanie — elektryczne.

VII. Wymaganie dotyczace ochrony o0sob trzecich:

@)

b)

Projektowana inwestycja nie moze wywotywa¢ ucigzliwosci
powodowanych przez halas, wibracje, zakldcenia elektryczne i
promieniowanie oraz powodowaé 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 tgcznosci.

Inwestor ponosi koszty roszczen jezeli decyzja o warunkach zabudowy
wywoluje skutki w wyniku ktérych korzystanie z nieruchomosci lub jej
czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone.

VIII. Uzgodnienia:

1. Zarzgqdca drogi gminnej uzgadnia w zakresie komunikacji w odniesieniu do
obszaréw przyleglych do pasa drogowego — warunki komunikacji okreslono w
dziale VI pkt. 1.

-

Ochrony konserwatorskiej: nie dotyczy.

3. W zakresie zadan rzqdowych albo samorzgdowych, stuzgcych realizacji
inwestycji celu publicznego. nie dotyczy.
4. W odniesieniu do obszarow objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie
gruntow rolnych — nie dotyczy.
IX. Teren inwestycji :
Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczone na mapie ewidencyjnej w skali 1:1000.

X. Zalaczniki.

1. Mapa ewidencyjnej w skali 1:1000.
2. Analiza terenu z zatagcznikiem graficznym.

Projekt decyzji przygotowal mgr inz. arch. Jarostaw Wneta.
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-—-—-Uzasadnienie-—-

Postepowanie administracyjne prowadzono na podstawie wniosku z dnia
11.04.2018 r. Zakladu Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. z siedzibg w Zarach przy ul.
Bohaterow Getta nr 9-11. Dzialka oznaczona numerem ewidencyjnym 83 (obr.1)
oznaczona jest wg ewidencji gruntéw ,,Ba”, (tereny przemystowe o powierzchni 9382 m?,
zabudowana budynkami i obiektami technicznymi (magazynowo — garazowymi i inne).
Teren posiada dostgp do drogi publicznej ul. Piastowskiej (drogi gminnej).

Inwestycja polega na budowie zespotu garazowo-magazynowego wraz
infrastrukturg towarzyszacg (utwardzeniem tereny, placem manewrowym, itp.) na terenie
istniejacej stacji uzdatniania wody w Zarach przy ul. Piastowskiej. Teren wnioskowanej
inwestycji znajduje si¢ na obszarze o istniejgcej funkcji ustugowej sasiadujacej z terenami
mieszkaniowymi niskiej intensywnosci, ustug oraz terenami rolnymi dla ktérego brak jest
planu zagospodarowania przestrzennego i nie wystepuje obowiazek jego sporzadzenia.

Ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji, objetej wnioskiem w sprawie,
poprzedzone zostato dokonaniem analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz
jego zabudowy, jak réwniez stanu faktycznego i prawnego, zgodnie z art. 53 ust. 3, pkt 1 1
2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Decyzja okreslono warunki zabudowy i zagospodarowania przestrzennego, ochrony
srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoélczesnej; obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji, wymagan
ochrony interesow o0soOb trzecich. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczono na
mapie w skali 1: 1000, stanowigcej zatacznik graficzny niniejszej decyzji.

Stan faktyczny ustalono na podstawie inwentaryzacji istniejagcej zabudowy
i dokumentacji bedacej w posiadaniu tutejszego Urzedu.

Stan prawny nieruchomosci przyjeto na podstawie wykazu wilascicieli
i wiladajagcych wg stanu bedacego w zasobie geodezyjnym stanowigcym material
panstwowego zasobu geodezyjno-kartograficznego udostgpniony do celow wewnetrznych
tutejszego Urzedu.

W toku postgpowania administracyjnego przeprowadzono analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie lacznego spetnienia warunkow, o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1 — 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analizie poddano obszar, ktérego granice wyznaczono wokoél terenu objetego
wnioskiem, w odleglosci trzykrotnej szerokosci frontu tego terenu a jej wyniki dla
wnioskowanego terenu okreslono na mapie stanowigcej zalacznik niniejszej decyzji.

Przeprowadzona analiza wykazala, ze planowane zamierzenie stanowi kontynuacje
istniejacych w analizowanym obszarze funkcji, a istniejgca zabudowa na przedmiotowym
terenie oraz w sgsiedztwie pozwala na ustalenie wymagan dla nowej zabudowy.

Stosownie do przepisu art. 56 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, nie mozna odmowi¢ ustalenia warunkéw zabudowy,
jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnymi. W toku
postepowania administracyjnego nie znaleziono podstaw prawnych, uniemozliwiajacych
ustalenie warunkéw zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

Stosownie do wymogow procedury administracyjnej, wszystkie strony zostaty
zawiadomione o0 wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy oraz o przystugujacych im uprawnieniach (zawiadomienie z dnia
20.04.2018 r. znak sprawy GA.6730.45.2018.JW). Strony nie wniosty uwagi do toczacego
si¢ postepowania .

Zgodnie z art. 59 ust.1 i 2 oraz 62 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, inwestycja lokalizowana jest na terenie,
na ktérym gmina nie posiada obowigzujacego planu miejscowego i nie podjeta uchwaty o
przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu.

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

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
projekt decyzji o warunkach zabudowy, sporzadzita osoba uprawniona do jego
sporzadzania.

Niniejsza decyzj¢ uzgodniono zgodnie z art. 53 ust 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Organ prowadzacy postgpowanie administracyjne odstapit od uzgodnienia w trybie
art. 106 Kodeksu postgpowania administracyjnego, w odniesieniu do terenéow przylegtych
do pasa drogi gminnej ze wzgledu na fakt, iz Burmistrz Miasta Zary jest zar6wno organem
zarzadzajacym drogami gminnymi jak i ustalajgcym warunki zabudowy. Warunki obstugi
komunikacyjnej uwzgledniono w niniejszej decyzji.

Majac powyzsze na uwadze postanowiono jak w sentencii.

--—-—-Pouczenie--

Zgodnie z przepisami art. 63 ust.4 powotanej wyzej ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, wnioskodawcy ktory nie uzyskal prawa do terenu nie
przyshuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja
ustalajacg warunki zabudowy i1 zagospodarowania terenu.

Niniejsza decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza
prawa wiasnosci 1 uprawnien oséb trzecich.

Warunkiem rozpoczecia robdt budowlanych jest uzyskania decyzji o pozwoleniu na
budowe poprzez przedtozenie we wlasciwym Starostwie Powiatowym odrgbnego wniosku.

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

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktorej wydat decyzje. Z
dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
1 prawomocna. ey

yeh

Otrzymuja:
1. Wgrozdzielnika (w aktach sprawy)

Do wiadomo$ci:
1. Starostwo Powiatowe w Zarach
2. aa
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