BURMISTRZ
-TRZEBIATOWA
Analiza opisowa
wykonana do decyzji o warunkach zabudowy
nr RZ.6730.124.2024 z 12 wrzes$nia 2024 .

Analiza i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,

wykonanej zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przesfrzennego
(Dz. U. 2003 nr 164 poz. 1588 z pézn. zm.), art. 53 ust. 3 oraz art. 61 ust. 1 i ust. 3 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130) w zwigzku z ustaleniem warunkéw zabudowy dziatki oznaczonej nr ewid.
96 1 97, polozonej w obrgbie geodezyjnym Lewice, gmina Trzebiatow, dla inwestycji
polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o lacznej mocy do 1 MW (z mozliwoscia
realizacji w etapach o lgcznej mocy nieprzekraczajagcej 1 MW) wraz z infrastruktura
towarzyszaca, wchodzacej w sklad planowanej farmy fotowoltaicznej o tacznej mocy
do 100 MW.

1. Ze wzgledu na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
objetego wnioskiem, okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art. 4 ust. 2 oraz art. 59 ust.
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Zgodnie z wymogami art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu jest mozliwe w przypadku lacznego spetlniania ponizszych
warunkow:

a) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowe;j
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw
i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu;

b) teren ma dostep do drogi publicznej;

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

d) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy
sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym,;

e) decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi;
f) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

— w stosunku do ktorego decyzjag o ustaleniu lokalizacji strategicznej



inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktérej 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. 1199),
ustanowiony zostat zakaz, o ktdrym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

— strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktéorym
mowa w art. 53 ust. S5e pkt 2 ustawy o planowaniu zagospodarowaniu
przestrzennym,

— strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

3. Wymég kontynuacji funkcji, w tym takze cech zabudowy i zagospodarowania
terenu, zostal wylagczony przez ustawodawce w odniesieniu do instalacji odnawialnego
zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych
zrodiach energii. Zgodnie z art. 2 pkt 13 ww. przytoczonej ustawy przez instalacje
odnawialnego zrodta energii nalezy rozumie¢ instalacje stanowigcg wyodrebniony zesp6t
urzadzen shuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe,
w ktorych energia jest wytwarzana z odnawialnych zrédet energii; lub obiektéw
budowlanych i urzadzen stanowigcych cato$¢é techniczno-uzytkowg stuzacy do
wytwarzania biogazu rolniczego, a takze polgczony z tym zespolem magazyn
energii, w tym magazyn biogazu rolniczego. Biorgc powyzsze rozwazania, elektrownia
fotowoltaiczna to instalacja odnawialnego zrodla energii, ktora dla uzyskania warunkow
zabudowy nie wymaga spelnienia wymogu dobrego sgsiedztwa (kontynuacji funkcji),
w tym takze dostepu do drogi publiczne;j.

4. Dlanowej zabudowy ustala sie:

a) granice obszaru analizowanego:

na podstawie art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dla instalacji odnawialnego zrddta energii nie stosuje sie przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1
12 ww. ustawy;

b) linie zabudowy:
zgodnie z §4 ust.4 ww. rozporzadzenia dla nowej zabudowy ustala si¢
nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci:
— 15 m od granicy z dzialka oznaczong nr ewid. 98;

¢) wskaznik powierzchni zabudowy:
zgodnie z § 5 ust. 2 ww. rozporzadzenia ustala sie wskaznik powierzchni zabudowy
wynoszacy nie wigcej niz 11 000 m? — przy czym przez powierzchnie zabudowy
nalezy rozumie¢ powierzchni¢ wyznaczong po obrysie zewnetrznych skrajnych
moduléw paneli;

d) szerokos¢ elewacji frontowe;:

zgodnie z § 6 ust. 2 ww. rozporzadzenia ustala si¢ szeroko$¢ elewacji frontowej stacji
transformatorowej, magazynu energii i budynku techniczno-kontenerowego do 7 m;

e) wysokos¢ gomej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu, attyki lub okapu gldwnego
dachu:



zgodnie z § 7 ust. 1 ww. rozporzadzenia ustala si¢ wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji
frontowej, jej gzymsu, attyki lub okapu gléwnego dachu wynoszaca dla stacji
transformatorowej, magazynu energii i budynku techniczno-kontenerowego do 4 m;

f) geometria dachu stacji transformatorowej, magazynu energii i budynku techniczno-
kontenerowego (kat nachylenia, wysoko$¢ glownej kalenicy i uklad polaci
dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki):
zgodnie z § 8 ww. rozporzadzenia ustala si¢ realizacje dachu ptaskiego, o nachyleniu
polaci dachowej do 12°, z gléwna kalenicg usytuowana na wysokosci do 4 m,
ulokowang dowolnie wzgledem frontu dziatki.

5. Kontynuacja funkcji:

na podstawie art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla

instalacji odnawialnego Zrodta energii nie stosuje si¢ przepisow art. 61 ust. 1 pkt 112 ww.

ustawy.
6. Teren objety wnioskiem, posiada dostep do drogi publiczne;j:

dla nowej zabudowy ustala si¢ obstuge komunikacyjng zjazdem z drogi, stanowigcej

dzialke oznaczong nr ewid. 98; kazdy nowo projektowany zjazd z drogi nalezy uzgodni¢ z

jej zarzadca.

7. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne.

8. Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Analize sporzqdzit inz. Jakub Szarzynski.
Uprawnienia na podst. art. 5 pkt 4, art. 50 ust. 4 oraz art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.






