Pszczew, dnia 21 lutego 2022 r.

Znak sprawy: Bd.6730.46.2021

DECYZJA NR 08/2022

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4 oraz art. 61 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 t.,
poz. 743 ze zm.; zw. dalej upzp), art. 104 i 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.; zw. dalej Kpa), w wyniku
prowadzonego postgpowania na wniosek inwestora — Pan Marcin Szlaps prowadzacy dzialalnosé
gospodarcza pod nazwg Polska Energia Odnawialna Marcin Szlaps, z siedziba ul. Szeroka 8, 62-
080 Kokoszczyn — oraz po uzgodnieniu:

— z Marszalkiem Wojewd6dztwa Lubuskiego — Geolog Wojewddzki w odniesieniu do udokumentowanych
216z kopalin, uzgodnieniem milczacym,

— ze Starosta Miedzyrzeckim — Geolog Powiatowy w odniesieniu do udokumentowanych z16z kopalin,
uzgodnieniem milczacym,

—  ze Starosta Miedzyrzeckim, w zakresie ochrony gruntéw rolnych, uzgodnieniem milczacym,

-z Wojtem Gminy Pszczew, w zakresie obszaru przyleglego do drég gminnych, uzgodnieniem milczacym,

a takze po zaopiniowaniu przez:

— EuRoPol GAZ s.a. opinia znak D'TR/POL2/2970/2021 z dnia 10.12.2021 r.,

— Polskie Gérnictwo Naftowe i Gazownictwo SA Oddzial w Zielonej Goérze opinig znak TK.0720-
D.386(5).21 z dnia 16.12.2021

— Polskie Gérnictwo Naftowe i Gazownictwo SA Oddzial w Odolanowie opinia znak TEG/96/103/21
z dnia 03.12.2021 .,

—  GAZ System opinia znak OP-DL.420.928.2021.5 z dnia 14.12.2021 1.,
ustalam warunki zabudowy na rzecz:

Pana Matrcina Szlapsa prowadzacego dziatalno$é gospodarcza pod nazwg Polska
Energia Odnawialna Marcin Szlaps,

dla inwestycji polegajacej na:

budowa farmy fotowoltaicznej ,,Nowe Gorzycko III i IV” o Iacznej mocy do 6,0 MW
(z dopuszczeniem budowy jednej lub szesciu elektrowni o mocy kazdej z nich do 1
MW) wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i o powierzchni terenu podlegajace;j
przeksztatceniu w wyniku realizacji inwestycji do 6,00 ha na czg¢$ci terenu dziatki
o nt ewid. 76 potozonej w obrebie ewidencyjnym Nowe Gorzycko, gmina Pszczew.

W oparciu o analiz¢ funkcji oraz cech'zabudowy i zagospodatowania terenu, ktdrej wynik stanowi
zalacznik Nr 2 do niniejszej decyzji, przeprowadzona na podstawie art. 53 ust. 3 upzp w zwigzku
z § 3 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. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588), dla
planowanej inwestycji, stanowiacej kontynuacje funkeji istniejacej zabudowy, ustalam nastepujace
watunki i szczegélowe zasady zagospodarowania tetenu oraz jego zabudowy, w zakresie:

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji: instalacja odnawialnego Zrddla energii.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu: budowa
instalacji fotowoltaicznej o lacznej mocy do 6,0 MW (z dopuszczeniem budowy jednej
lub szesciu elektrowni o mocy kazdej z nich do 1 MW) wraz z niezbedna infrastruktura
techniczna, 1 ztoZzonej z nastepujacych elementdw:

— do 24000 sztuk paneli fotowoltaicznych wraz z konstrukcjami wsporczymi o lacznej
mocy do 6,0 MW,



do szesciu kontenerowych stacji transformatorowych, ptzy czym ustala sie, ze nalezy je
lokalizowa¢ w minimalnej odlegtosci 200,00 m od terenu dzialek o nr ewid. 78/3 i 78/4,
przylacza w postaci kablowych linii zasilajacych,

ogrodzenie terenu inwestycji o wysokosci do 3,00 m, przy czym na ogrodzeniu elektrowni
od strony z dziatkami o nr ewid. 78/3 i 78/4 nalezy zamontowaé siatke maskujaca na
pelnej wysokosci przesta ogrodzenia,

inne niezb¢dne elementy zwiazane z budows i eksploatacja elektrowni fotowoltaicznej,
w tym konwertery i inwertety,

w lintach rozgraniczajacych teren inwestycji okreslonych na zalaczniku graficznym Nr 1

do niniejszej decyzji, i o powierzchni terenu podlegajacej przeksztalceniu w wyniku realizacji

inwestycji do 6 ha (powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostala
powierzchnia przeznaczona do przeksztalcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji
przedsiewzigcia).

3. Ustalenia dotyczace warunk6éw i wymagan ksztattowania fadu przestrzennego:
a) linia zabudowy — wyznacza si¢ obowigzujacy lini¢ zabudowy w odleglosci 15,00 m od

granicy z dzialka drogowa o nr ewid. 75 i zgodnie z zalacznikiem graficznym Nr 1 do
niniejszej decyzji, przy czym ustala si¢, ze wyznaczona linie zabudowy nalezy traktowaé
jako nieprzekraczalng granice sytuowania obiektéw budowlanych,

b) maksymalny wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki

objetej inwestycja, rozumiany jako powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane
otaz pozostala powierzchnia przeznaczona do przeksztalcenia, w tym tymczasowego,
w celu realizacji przedsigwziecia — do 6 ha,

c) szerokos¢ elewacji frontowej kontenerowych stacji transformatorowych — do 10,00 m,
d) wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej kontenerowych stacji transformatotowych —

do 3,00 m,

¢) geometria dachéw kontenerowych stacji transformatorowych — dachy plaskie z najwyzej

polozong gbrna krawedzia dachu na wysokosci do 3,00 m.

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

a)

b)

teren inwestycji znajduje si¢ w granicach obszaru chronionego krajobrazu o nazwie
,»Gorzycko”, ustanowionego uchwaly Nr XXXIX/593/17 Sejmiku Wojewddztwa
Lubuskiego z dnia 20 listopada 2017 r. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu
o nazwie ,,Gorzycko” i ogloszong w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Lubuskiego z
dnia 24 listopada 2017 r., poz. 2421,

planowana inwestycje zaprojektowaé w sposdb zapewniajacy spelnienie wymogdw
w zakresie warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska,
bezpieczeistwa pozarowego 1 uzytkowania, a takze zgodnie z decyzja znak
08.6220.2.2021 Wdjta Gminy Pszczew z dnia 12.07.2021 1. o $rodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia,

c) w przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczatkéw roélin i zwierzat, nalezy

powiadomié niezwlocznie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, a jezeli nie jest
to mozliwe Wojta Gminy Pszczew,

d) planowana inwestycje zaprojektowaé w spos6b zapewniajacy spelnienie wymogdw

w zakresie warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony §rodowiska,
bezpieczefistwa pozarowego i uzytkowania.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej: osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu,
ktory posiada cechy zabytku zobowiazane sa niezwlocznie zawiadomié Wéjta Gminy Pszczew
oraz Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, zabezpieczyé odkryty przedmiot
1 wstrzymaé wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzié¢ lub zniszczyé, do czasu wydania
przez wojewodzkiego konserwatora zabytkéw odpowiednich zarzadzed na terenie objetym
inwestycja nie znajdujg si¢ obszary lub obiekty wpisane do rejestru zabytkow lub ujete
w ewidencji zabytkéw.



6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktuty technicznej:

a) dojazd do terenu inwestycji — projektowanym zjazdem do drogi gminnej publicznej
nr 004428F (dziatka o nr ewid. 75),

b) sposob gospodarowania odpadami — zgodnie z ustawa z dnia 13 wtze$nia 1996 r.
o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t.j. Dz. U. 2021 t., poz. 888 ze zm.),

c) sposob odprowadzania wod opadowych lub roztopowych — wylacznie w granicach terenu
obj¢tego inwestycja, bez mozliwosci ich odprowadzania na tereny sasiednie,

d) w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejacymi elementami infrastruktury
technicznej, nalezy je usuna¢ w uzgodnieniu z wladcicielami sieci.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interes6w 0sob trzecich:

a) zabudowa 1 zagospodarowanie terenu nie moze ograniczaé korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej otaz srodkéw lacznodci dla obiektu objetego
inwestycja oraz obiektéw zlokalizowanych na innych dziatkach,

b) w projekcie technicznym nalezy zastosowaé takie rozwigzania, aby nie wnosi¢
dodatkowych uciazliwosci na tereny sasiadujace, w zaktesie zanieczyszczenia powiettza,
halasu 1 drgan,

c) realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach oséb
trzecich,

d) nalezy zachowa¢ mnormatywne odleglosci od granic nieruchomosci, elementéw
infrastruktury technicznej oraz obiektéw na dziatkach sasiednich, w tym od napowietrznej
linii elektroenergetycznej Sredniego napigcia SN 15kV, gazociagu wysokiego ci$nienia
dn 1000 relacji Goleniéw — Lwowek (gazociag w trakcie realizacji), a takze gazociagu
wysokiego ciSnienia dn 300 relacji Lubiatéw - Satopy, gazociagu wysokiego ciSnienia
dn 500 1 gazociagu wysokiego cisnienia dn 700.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodatowania tetendéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odtgbnych przepisow, w tym
tetenéw gorniczych, a takie narazonych na niebezpieczefnstwo powodzi oraz
zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:

a) na czeSci terenu objetego inwestycja wystepuja zloza geologiczne — zloze kruszywa
naturalnego ,,Nowe Gorzycko” (KN 5151),

b) na terenie objetym inwestycja nie wystepuja tereny gornicze, udokumentowane Glowne
Zbiorniki Wéd Podziemnych, tereny ujeé wody lub ich strefy, obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzia, tereny zagrozone osuwaniemn si¢ mas ziemnych, a takze obszary
ograniczonego uzytkowania lub strefy przemyslowe.

9. Teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw
rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nieleSne w mysl ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2021 t., poz. 1326)

10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone zgodnie z art. 54 pkt 3 w zwigzku
z art. 64 ust. 1 upzp, na kopii mapy syt.-wys. do celéw opiniodawczych w skali 1:1000,
stanowigcej integralng czes¢ niniejszej decyzji — zalacznik graficzny Nr 1.

11. “Zabudowe i zagospodarowanie terenu planowaé z uwzglednieniem przepiséw odrebnych,
a w szczegolnosci:

a) ustawga z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2021 ., poz. 2351),

b) ustawa z dnia 23 lipca 2003 1. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.
z 2021 r., poz. 710 ze zm.),

c) ustawg z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2021 t., poz. 1098 ze zm.),

d) ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $todowiska (tj. Dz. U. z 2021 r.,
poz. 1973 ze zm.),

e) ustaws z dnia 20 lipca 2017 1. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2021 1., poz. 2233 ze zm.),

f) ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédach energii (tj. Dz. U. z 2021 r.,
poz. 610).



UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 matca 2003 1. upzp, zmiana zagospodarowania
terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub
wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czgéci wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Wnioskiem z dnia 02.08.2021 r. inwestor — Pan Marcin Szlaps prowadzacy dzialalno$é
gospodarcza pod nazwa Polska Energia Odnawialna Matcin Szlaps, z siedziba ul. Szeroka 8,
62-080 Kokoszczyn — wystapil o ustalenie warunkow zabudowy dla zamierzenia polegajacego
na budowie farmy fotowoltaicznej ,,Nowe Gotzycko III i IV” o mocy do 6,0 MW (6 x 1 MW)
wraz z niezbedna infrastruktura techniczng i o powierzchni terenu podlegajacej przeksztalceniu
w wyniku realizacji inwestycji do 6,00 ha na czesci terenu dziatki o nr ewid. 76 polozonej
w obrebie ewidencyjnym Nowe Gorzycko, gmina Pszczew.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lcznego
spelnienia warunkéw okreslonych art. 61 ust. 1 pkt 1-6 upzp, tj.:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagani dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy atchitektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej; przy czym, zgodnie z art. 2 pkt 14 cyt. ustawy,
za dostep do drogi publicznej nalezy rozumie¢ bezposredni dostep do tej drogi albo
dostep do niej przez droge wewnetrzna lub poprzez ustanowienie odpowiedniej
stuzebnosci drogowej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze 1 nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy spotzadzaniu miejscowych
planéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktétej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze, w stosunku do ktérego decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zaktesie sieci przesylowej, o ktore] mowa
wartt. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 t. poz. 428 ze zm.), ustanowiony
zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy; strefy kontrolowanej
wyznaczonej po obu stronach gazociagu; a takze strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po
obu stronach rurociagu.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwiazku z art. 5 pkt 4
upzp, sporzadzila osoba uprawniona.

W oparciu o wniosek, zgodnie z art. 53 ust. 3 upzp, spotzadzono analize warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, w tym watunkéw wynikajacych z przepiséw
odrebnych, stanu faktycznego i prawnego terenu -zatacznik Nr 2 do niniejszej decyzji.

Spelnione zatem zostaly wszystkie przestanki oktreslone w att. 61 ust. 1 upzp, wymagane
dla wydania decyzji.
Niniejsza decyzja wymagala uzgodnienia w mysl przepiséw upzp, tj. w zaktesie wynikajacym
z art. 53 ust. 4
— pkt 5) z Marszatkiem Wojewddztwa Lubuskiego — Geolog Wojewddzki w odniesieniu do
udokumentowanych 216z kopalin,

— pkt 5) ze Starosta Miedzyrzeckim — Geolog Powiatowy w odniesieniu do
udokumentowanych zt6z kopalin,

— pkt 6) ze Starosta Migdzyrzeckim w zakresie ochrony gruntéw rolnych,

— pkt 9) z Wojtem Gminy Pszczew w zakresie obszaru przyleglego do drogi gminnej
publicznych,



a takze nie wymagata uzgodnienia z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Strodowiska w Gorzowie
Wilkp., na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 8 w zwiazku z att. 53 ust. 5b upzp, bowiem dla
ptojektowanego zamierzenia przeprowadzono oceng oddzialywania na $rodowisko, jak tez nie
wymagala uzgodnienia z pozostalymi organami okre§lonymi w att. 53 ust. 4 wyzej cyt. ustawy.

Niniejsza decyzja zostala réwniez zaopiniowana przez operatoréw gazociagdw przesylowych
w zakresie lokalizacji inwestycji w poblizu gazociagéw wysokiego cisnienia dn 300, dn 500, dn
700 1 dn 1000, tj. przez: Polskie Gérnictwo Naftowe i Gazownictwo S.A. — Dzial eksploatacji
Gazociggdw TEG - oddzial w Odolanowie, Polskie Gérnictwo Naftowe i Gazownictwo S.A. —
oddzial w Zielonej Gorze, System Gazociagbéw Tranzytowych EuRoPol GAZ S.A. z siedziba
w Warszawie, ul. Topiel 12, Operatora Gazociagéw Przesylowych GAZ — SYSTEM S.A.

W toku prowadzonego postepowania administracyjnego, i w odpowiedzi na zawiadomienie o
wszczeciu postegpowania administracyjnego, a takze w zwigzku z przygotowanym projektem
decyzji o warunkach zabudowy, do tut. urzedu wplyncly nastepujace pisma:

1) W dniu 01.10.2021 r. zastrzezenia i uwagi do planowanej inwestycji wniesli wiascicieli
dzialek o nr ewid. 78/3 i 78/4 obt¢b Nowe Gorzycko. W piSmie podniesli kwestie, iz
zamierzenie niezgodne jest ze statusem obszaru chronionego krajobrazu ,,Gorzycko”, ktéry
uznany jest za obszar chroniony krajobrazowo. Ponadto zdaniem wnoszacych
wybudowanie farmy fotowoltaicznej niezgodne jest z pozytywnym ksztaltowaniem ladu
ptzesttzennego. Jednoczesnie podkreslili, Ze jako whasciciele i prywatni uzytkownicy w/w
nieruchomodci s3 przeciwni przeksztalcaniu otoczenia w teren przemysltowy, co redukuje
warto§¢ ich domu na rynku nieruchomosci praktycznie do zera i redukuje ekstremalnie
wszelkie walory rekreacyjne domu.

Odnoszjc si¢ do wyzej podniesionych kwestii rozwazono, co nastepuje:

Ad.l. . Zamierzenie n.iezgodne jest ze statusem obszaru chronionego krajobrazu
»Gorzycko”, ktéry uznany jest za obszar chroniony krajobrazowo™:

Teren inwestycji znajduje si¢ w granicach obszaru chronionego krajobrazu o nazwie
»Gorzycko”. Pierwotnie przedmiotowa forma ochrony przyrody ustanowiona zostala
rozporzadzeniem Nr 14 Wojewody Lubuskiego z dnia 24 lipca 2003 r. w sprawie okreslenia
obszaréw chronionego krajobrazu na terenie wojewddztwa lubuskiego i ogloszona
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 25 lipca 2003 r. Nr 47, poz.
820 z dalszymi zmianami.
Kolejno uchwata Nr XXXIX/593/17 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 20
listopada 2017 r. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu o nazwie ,,Gorzycko” i
ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 24 listopada 2017 r.,
poz. 2421, ponownie wyznaczono granice wspomnianej formy ochrony przyrody.
Obszar ten obejmuje wyrdzniajace si¢ krajobrazowo tereny, dla ktérych prowadzona jest
czynna ochrona ekosysteméw tego obszaru oraz tealizowana poprzez zachowanie
tradycyjnej lesno-rolniczej mozaiki krajobrazowej. Wobec tego przyjeto szereg zasad
ochrony dla tej formy ochrony przyrody, okreslonych § 3 ust. 1 w/w uchwaly, i wstdd
ktérych zabroniono:
»pkt 1) zabijania dziko wystgpujacych zwierzat, niszczenia ich notr, legowisk, innych
schronien 1 miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikty, z wyjatkiem amatorskiego polowu
ryb oraz wykonywania czynnodci zwigzanych z racjonalna gospodarks rolna, lesna,
rybacka 1 lowiecka;
pkt 2) realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na §rodowisko
w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 t. o udostepnianiu informaciji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochtonie $todowiska otaz o
ocenach oddzialywania na §rodowisko;
pkt 3) likwidowania i niszczenia zadtzewien §todpolnych, przydroznych i nadwodnych,
jezeli nie wynikaja one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej 1izapewnienia
bezpieczenistwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania,
remontéw lub naprawy urzadzen wodnych;



pkt 4) wydobywania do celow gospodarczych skal, w tym torfu, oraz skamienialodci,
w tym kopalnych szczatkow roslin i zwierzat, a takze mineraléw i bursztynu;

pkt 5) dokonywania zmian stosunkoéw wodnych, jezeli stuza innym celom niz ochrona
przyrody lub zréwnowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i lesnych otaz racjonalna
gospodarka wodna lub rybacka;

pkt 6) likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starotzeczy i obszatéw wodno-
btotnych;

pkt 7) budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii
brzegow rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem utzadzen
wodnych oraz obiektéw stuzacych prowadzeniu racjonalnej gospodatki rolnej, lesnej lub
rybackiej”.

Dalej, zgodnie z § 3 ust. 2 w/w uchwaly, zakazy, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2, pkt 4,
pkt 5, pkt 7, nie dotycza ustaled studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
ptzestrzennego  lub  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego,
obowiazujacych w dniu wejscia w zycie niniejszej uchwaly. Ponadto zakaz, o ktérym
mowa w ust. 1 pkt 3, nie obowiazuje w granicach administracyjnych gminy Przytoczna
(§ 3 ust. 3 w/w uchwaly); zakazy, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 4 i pkt 5, nie obowiazuja
na terenach, na ktérych udokumentowano ztoza kopalin (§ 3 ust. 4 w/w uchwaly); zakaz,
o ktéorym mowa w ust. 1 pkt 5, nie dotyczy budowy, odbudowy, utrzymania, remontu lub
naprawy obiektu budowlanego (§ 3 ust. 5 w/w uchwaly).

Wyjasni¢ nalezy w tym miejscu, ze w/w zakazy dla obszaru chronionego krajobrazu
,,Gorzycko” ustanowione zostaly w opatciu o przepisy art. 24 ust. 1 ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, ktére okreslaja mozliwe sposoby ochrony
ekosysteméw przyrodniczych przedmiotowej formy ochrony przyrody.

Zgodnie z obowiazujacym stanem prawnym kazde przedsiewziecie mogace zawsze
znaczaco oddzialtywa¢ na $rodowisko lub mogace potencjalnie znaczaco oddziatywac
na §rodowisko poddawane jest ocenie oddzialywania na srodowisko w tozumieniu ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $todowisku i jego ochtonie,
udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska otaz o ocenach oddzialywania
na srodowisko w zwigzku z przepisami rozporzadzenia Rady Ministtéw z 10 wrzeénia
2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko.
Zrédlem  obowiazku przeprowadzenia oceny oddzialywania  przedsiewzigcia
na $rodowisko jest art. 59 ust. 1 wyzej przytoczonej ustawy, zgodnie z ktorym
przeprowadzenia oceny oddzialywania ptzedsigwziecia na srodowisko wymaga realizacja
nastgpujacych  planowanych  przedsiewzie¢  mogacych  znaczaco  oddzialywad
na §rodowisko: 1) planowanego przedsiewzigcia mogacego zawsze znaczaco oddzialywad
na Srodowisko (tzw. Grupa I przedsigwzigc), oraz 2) planowanego przedsiewziecia
mogacego potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko, jezeli obowiazek
przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsiewzigcia na srodowisko zostal stwierdzony
na podstawie art. 63 ust. 1 uuo$ (tzw. Grupa Il — po selekeji, czy postepowanie ocenowe
jest konieczne). Selekcji tej dokonuje si¢ na podstawie krytetiéw ustawowych okreslonych
w att. 63 ust. 1 wymienionej wyzej ustawy oraz opinii organéw wspotdziatajacych.

O tym zatem, kiedy nalezy przeprowadzic ocene¢ oddzialywania przedsiewzigcia
na srodowisko decyduje zatem rodzaj przedsiewzigcia, a $cislej uszeregowanie go przez
ustawodawce badZ to w grupie przedsiewzieé mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na
stodowisko, tj. Grupa I, badz tez w grupie przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko, tj. Grupa II.

Biorac pod uwage skalg planowanego przedsiewziecia, a wigc powierzchnie podlegajaca
przeksztalceniu 2z terenéw uzytkowanych rolniczo na zabudowe systemami
fotowoltaicznymi, i ktéra w tym wypadku wynosi do 6,00 ha, planowane zamierzenie
zalicza si¢ do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko
na podstawie § 3 ust. 1 pkt 54 lit. a) rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia



2019 r. w sprawie przedsigwzig¢é mogacych znaczaco oddzialywaé na §rodowisko, a wiec
Grupy 1L

Dalej wyjasni¢ nalezy, ze w mysl art. 24 ust. 3 ustawy o ochronie przyrody w kontekscie
zakazu okreslonego § 3 ust. 1 pkt 2 uchwaly Nt XXXIX/593/17 Sejmiku Wojewddztwa
Lubuskiego z dnia 20 listopada 2017 r. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu
o nazwie ,,Gorzycko”, a wigc realizacji przedsiewzigé mogacych znaczaco oddzialywaé
na Srodowisko w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko, nie obowiazuje/nie
dotyczy w przypadku kiedy dla planowanego zamierzenia przeprowadzona zostala ocena
oddziatywania na $rodowisko, i ktora wykazala brak negatywnego wplywu na ochrone
przyrody i ochrone krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu jakim jest obszar
»Gorzycko”.

Inwestor skladajac wniosek o warunki zabudowy przedlozyl ostateczna decyzje znak
08.6220.2.2021 Woéjta Gminy Pszczew z dnia 12.07.2021 r. o srodowiskowych
uwarunkowaniach dla realizacji wnioskowanego przedsiewzigcia, i z ktdrej to wynika,
ze w trakcie przeprowadzonego postgpowania $rodowiskowego sporzadzono rapott
oddzialywania na Srodowisko, w odniesieniu do ktérego wiasciwe organy opiniujace
stwierdzily brak negatywnego wplywu na ochrong przyrody obszaru chronionego
krajobrazu ,,Gorzycko”.

Reasumujac powyzsze, w oparciu o wspomniane postepowanie Srodowiskowe oraz
decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach 1 jej ustalenia, wnioskowana inwestycja
w postaci budowy farmy fotowoltaicznej jest mozliwa do zrealizowania na
przedmiotowym terenie, a jednoczesnie w zwiazku z przeprowadzeniem oceny
oddzialywania na $rodowisko zwolniona jest z zakazu ustanowionego § 3 ust. 1 pkt 2
uchwaly Nr XXXIX/593/17 Sejmiku Wojewodztwa Lubuskiego z dnia 20 listopada 2017
t. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu o nazwie ,,Gorzycko”.

Tym samym podniesiona kwestia przez wlascicieli nieruchomosci o nr ewid. 78/3 1 78/4
obreb Nowe Gorzycko, iz zamierzenie niezgodne jest ze statusem obszaru chronionego
krajobrazu , Gorzycko”, ktory uznany jest za obszar chroniony krajobrazowo, jest
niezasadna.

Ad.2.  Wybudowanie farmy fotowoltaiczne] niezgodne jest 2z pozytywnym

ksztaltowaniem fadu przestrzennego”:
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego

spelnienia warunkéw okreslonych art. 61 wust. 1 pkt 1-6 ustaw o planowaniu
i zagospodarowaniu, tj. gdy:

pkt 1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

pkt 2) teren ma dostep do drogi publicznej; przy czym, zgodnie z art. 2 pkt 14 cyt. ustawy,
za dostep do drogi publicznej nalezy rozumie¢ bezposredni dostep do tej drogi albo
dostep do niej przez droge wewnetrzng lub poprzez ustanowienie odpowiedniej
stuzebnosci drogowej;

pkt 3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

pkt 4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
ilesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu
miejscowych plandéw, ktére utracily moc na podstawie att. 67 ustawy, o ktdrej mowa
w art. 88 ust. 1;

pkt 5) decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi;



pkt 6) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze, w stosunku do ktérego decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa
wartt. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 1. o przygotowaniu i tealizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428 ze zm.), ustanowiony
zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy; strefy kontrolowanej
wyznaczonej po obu stronach gazociagu; a takze strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po
obu stronach rurociagu.

W wyniku nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu ptzestrzennym,
a doktadnie art. 61 ust. 3, wspomnianych wyzej przepiséw att. 61 ust. 1 pkt 11 2 nie
stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzeri infrastruktury techniczne;,
a takze instalacji odnawialnego Zrédla energii w rozumieniu att. 2 pkt 13 ustawy z dnia
20 hutego 2015 r. o odnawialnych zrédlach energii.

Zgodnie z art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 1. 0 odnawialnych Zrédiach energii
przez instalacjc odnawialnego Zrédla energii nalezy rozumied instalacje stanowiaca
wyodrebniony zespét urzadzen stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane
techniczne 1 handlowe, w ktérych energia jest wytwarzana z odnawialnych zrédet energii;
lub obiektéw budowlanych i urzadzes stanowiacych cato$é techniczno-uzytkows stuzacy
do wytwarzania biogazu rolniczego, a takze polaczony z tym zespolem magazyn energii,
w tym magazyn biogazu rolniczego.

Uwzgledniajac  powyzsze regulacje prawne w  kontekécie planowanej farmy
fotowoltaicznej, ktéra jest instalacja odnawialnego Zrédla energii, dla uzyskania warunkéw
zabudowy w rozpatrywanym przypadku nie jest wymagane spelnienia wymogu dobrego
sasiedztwa (kontynuacji funkgji).

Tym samym podniesiona kwestia, iz wybudowanie farmy fotowoltaicznej niezgodne jest
z pozytywnym ksztattowaniem tadu przesttzennego, jest niezasadna. Wyjasnienia wymaga

”

rowniez, ze wymog kontynuacji funkcji, w tym takze cech zabudowy i zagospodatowania
terenu, jak tez oczekiwania spoleczno-gospodarcze czy kompozycyjno-estetyczne, do
ktorych nawigzuje definicja tadu przestrzennego zawarta w art. 2 pkt 1 upzp, nie ma
zastosowania w rozpatrywanej sprawie z uwagi na wyzej przytoczone regulacje, a tym
samym brak jest podstaw do odmowy ustalenia warunkéw zabudowy. Ponadto, jak
wykazala analiza urbanistyczna przeprowadzona zgodnie z att. 53 ust. 3 upzp, planowane
zamierzenia spetnia pozostale warunki okreslone art. 61 ust. 1.

Ad.3. ,Jako wlasciciele i prywatni uzytkownicy w/w nieruchomosci sa przeciwni
przeksztatcaniu otoczenia w teren przemystowy, co redukuje warto$é ich domu na rynku
nieruchomosci praktycznie do zera i redukuje ekstremalnie wszelkie walory rekreacyjne

domu’:

Zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,jezeli
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana korzystanie
z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposdb lub zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo si¢ niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik
wieczysty nieruchomosci moze, z uwzglednieniem ust. 2 i art. 371 ust. 1, zadaé od gminy
albo od wladajacego terenem zamknietym, jezeli uchwalenie planu lub jego zmiana
spowodowane byly potrzebami obronnosci i bezpieczefistwa paristwa: 1) odszkodowania
za poniesiona rzeczywista szkode albo 2) wykupienia nieruchomodci lub jej czesci.
Ponadto, w myél art. 36 ust. 3 cyt. ustawy, jezeli, w zwiazku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiana, wartos¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wlasciciel albo
uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomos¢ i nie skotzystal z praw, o ktérych mowa
wust. 1 1 2, moze ada¢ od gminy odszkodowania téwnego obnizeniu wartosci
nieruchomosci.

Dalej, 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 ustawy,
przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje si¢ odpowiednio.




Koszty realizacji roszczen, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1 1 3, ponosi inwestor,
po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

Wspomniane wyzej przepisy prawa rozumie¢ nalezy, ze roszczenie odszkodowawcze
moze zglosi¢ wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci, jezeli w zwigzku
z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy dla innej dzialki korzystanie z jego
nieruchomosci lub jej czgsct w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo si¢ niemozliwe badZz istotnie ograniczone. Ustalanie
przestanek do wyplaty odszkodowania oraz jego wysokosci nie nalezy do kompetencji
organu, ktory wydal decyzje o warunkach zabudowy a do kompetencji sadu
powszechnego 1 w terminie 5 lat, od dnia, w ktérym decyzja o warunkach zabudowy stala
si¢  ostateczna.  Jak wspomniano  wczesniej momentem/warunkiem  zlozenia
wniosku/pozwu o odszkodowanie jest skonsumowanie warunkéw zabudowy, a wiec
wydanie na ich podstawie pozwolenia na budowe. Nadmieni¢ nalezy, ze odszkodowanie
za poniesiong rzeczywista szkode badZ ograniczenie w korzystaniu z tej nieruchomosci
trzeba udowodnic.

Podsumowujac powyzsze wskazac nalezy, ze w rozpatrywanej sprawie wnoszacy w zaden
sposob nie przedstawili argumentéw jakoby inwestycja mogla ograniczy¢ korzystanie
z ich nieruchomosci w sposéb rzeczywisty badz tez obnizy¢é warto$¢ ich nieruchomosci
do ,zera”. Co wigcej, wysunigcie takich wnioskéw badZz roszczefi jest kwestia
przedwczesna, bowiem decyzja o warunkach nie obliguje inwestora do natychmiastowej
realizacji inwestycji, za$§ organ wydajacy decyzje o warunkach zabudowy nawet
w przypadku przedstawienia konkretnych przestanek nie jest wlasciwy do rozstrzygania
sporow w sprawach, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1 1 3 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Jednoczesnie, w dniu 25.10.2021 1. do tut. organu wplynelo pismo inwestora, w ktorym
ustosunkowal si¢ od obaw 1 zastrzezen strony postgpowania. W przedmiotowym pismie
inwestor zaproponowal miedzy innymi wprowadzenie zapiséw w tresci decyzji w zakresie
zastosowania siatki maskujacej instalacje fotowoltaiczna zamontowana na ogrodzeniu
farmy fotowoltaicznej od strony z dziatkami o nr ewid. 78/3 1 78/4, a takze dopuszczenie
lokalizacji stacji transformatorowej w odlegtosci minimalnej 200,00 m od tetenu w/w
dzialek, co jego zdaniem zminimalizuje ewentualne obnizenie walotow rekreacyjnych ich
nieruchomosci. Tut. organ lokalizacyjny przychylil si¢ do wniosku inwestora i zawart
stosowne zapisy w pkt 2 tiret drugie i czwarte decyzji.

2) W dniu 25.10.2021 r. inwestor wnidsl réwniez o dokonanie korekty projektu decyzji
w zakresie planowanych stacji transformatorowych, ktorych liczba podana we wniosku
owarunki zabudowy wynosita szes¢, a takzie wprowadzenie w decyzjl zapisu
umozliwiajacego dopuszczenie realizacji inwestycji etapowo, tj. budowe jednej lub szesciu
elektrowni o Iacznej mocy do 6MW — biorac wspomniane otrgan przychylil si¢ do wniosku
inwestora 1 uznal, 1z wprowadzenie korekty w zakresie liczby planowanych stacji
transformatorowych oraz zmiany zapisow decyzji w zakresic mozliwosci realizacji
inwestycji etapowo jest zgodne z przepisami prawa.

Zgodnie z art. 61 § 4 ustawy Kpa, pismem z dnia 09.09.2021 r. zawiadomiono strony
o wszczeciu postepowania w  przedmiotowe] sprawie. W odpowiedzi na zawiadomienie
wlasciciele dziatek nr 78/3 1 78/4 zlozyli swoje zastrzezenia do planowanej inwestycji. Uwagi
Stron zostaly przekazane Wnioskodawcy, ktory ustosunkowal si¢ do przedstawionych zastrzezen
w pismie z 16.10.2021 r.

Po uzyskaniu niezbe¢dnych w sprawie uzgodnien 1 opinii oraz przeprowadzeniu postgpowania
administracyjnego, dzialajac na podstawie art. 10 § 1 ustawy Kpa., pismem z dnia 12.01.2022 1.
powiadomiono strony o zakoficzeniu postgpowania administracyjnego oraz pouczono
o mozliwodci wypowiedzenia si¢ w sprawie zebranego materialu dowodowego.

W odpowiedzi na zawiadomienie o zakoriczeniu postgpowania zadna ze stron nie wniosla
dalszych uwag do planowanej na dzialce nr 76 — obrgb Nowe Gorzycko, inwestycji.



Kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa do zagospodarowania terenu, do ktorego
ma tytul prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania
przesttzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania trenu, jezeli nie narusza
to chronionego prawem interesu publicznego oraz oséb trzecich, o czym méwi art. 6 ust. 2 pkt 1
upzp.

Kazdy ma prawo w granicach okreslonych ustawa do ochrony wlasnego interesu prawnego,
ptzy zagospodarowaniu terenéw nalezacych do innych oséb lub jednostek otganizacyjnych
(art. 6 ust. 2 pkt 2 upzp), dlatego stosownie do wymogdw procedury administracyjnej oraz ww.
przepiséw upzp, postegpowanie w sprawie wydania decyzji toczylo si¢ z udzialem wnioskodawcy
oraz wszystkich pozostatych stron postegpowania.

Zgodnie z art. 64 ust.1 z zwiazku z art. 56 upzp, nie mozna odméwié ustalenia warunkéw
zabudowy, jezeli wnioskowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Wobec spelnienia warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 upzp, po rozpatrzeniu
okolicznosci faktycznych i prawnych stwierdzam, ze zaistniala podstawa do wydania decyzji
1 orzekam jak w sentencji.

POUCZENIE

Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia prac budowlanych. Do realizacji inwestycji
mozna przystapi¢ po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art.
29 — 31 ustawy Prawo budowlane.

Niniejsza decyzja wygasnie, jezeli: inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe, lub
zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przesttzennego lub jego zmiana,
zawierajace ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku, gdy zostanie wydana
ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (att. 65 upzp).

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu otraz nie narusza prawa wlasnoéci i uprawnien
os6b trzecich (art. 63 ust. 2 upzp).

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przysluguje roszczenie o zwrot
nakladéw poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja (att. 63 ust. 4 upzp).

Od niniejszej decyzji stronie stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Gorzowie Wlkp., za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Zgodnie z art. 1272 § 11 § 2 Kpa, w trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona
moze ztzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry
wydal decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o ztzeczeniu
si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje si¢
ostateczna i prawomocna.

GMINY PJZCLEW

Zalacznikami do decyzji Nr 08/2022 Wéita Gminv Pszczew z dnia 21 lu 2022 r. sa:
Nr 1 - zalacznik graficzny — kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000 Jozef Pioffows

Analiza i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:
Nr 2A — zalacznik tekstowy

Nr 2B — zalacznik graficzny — kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000

Zalaczniki graficzne zostaly wykonane na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, wydanej przez Staroste
Miedzyrzeckiego, 1 ktérej egzemplarz pozostaje do wgladu w aktach sprawy.

Otrzymuja:

1. Inwestor — Polska Energia Odnawialna Matcin Szlaps
ul. Szeroka 8, 62-080 Kokoszczyn

2. pozostale strony postepowania — wg wykazu w aktach sprawy
3. aa
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ZALACZNIK NR 2A - czesé tekstowa
Gl i : do decyzji Nr 08/2022 Wojta Gminy Pszczew

o warunkach zabudowy z dnia 21 lutego 2022 r.
Znak sprawy: Bd.6730.46.2021

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA
TERENU NA OBSZARZE ANALIZOWANYM W ZAKRESIE WARUNKOW,
O KTORYCH MOWA W ART. 61 UST. 1 -6 USTAWY O PLANOWANIU
I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

W zwiazku z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji na cz¢éci terenu
dzialki o nr ewid. 76 polozonej w obrebie ewidencyjnym Nowe Gorzycko, gmina Pszczew,
dla ktorego brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na podstawie art. 61
ust. 1-6 w zwiazku z art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 matca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 1., poz. 741 ze zm.; zw. dalej upzp)
1w oparciu o rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagadi dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r.
Nt 164, poz. 1588; zw. dalej RMI), dokonano analizy wymagan dla nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu.

1. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje
inwestycji:

a) lokalizacja: dzialka o nr ewid. 76, obre¢b ewidencyjny Nowe Gorzycko, gmina Pszczew;

b) wnioskodawca: Pan Marcin Szlaps prowadzacy dzialalnoéé gospodarcza pod nazwa
Polska Energia Odnawialna Marcin Szlaps, z siedziba ul. Szeroka 8, 62-080
Kokoszczyn;

c) charakterystyka inwestycji przedlozonej we wniosku: budowa farmy fotowoltaicznej
»Nowe Gorzycko III i IV” o lacznej mocy do 6,0 MW (z dopuszczeniem budowy
jednej lub szedciu elektrowni o mocy kazdej z nich do 1 MW) wraz z niezbedna
infrastruktura techniczng i o powierzchni terenu podlegajacej przeksztalceniu
w wyniku realizacji inwestycji do 6,00 ha;

d) stan prawny dziatki wg wypisu z ewidencji gruntéw (uzytki w liniach rozgraniczajacych
teren Inwestycji) — grunty otne (RV, RVI);

e) istniejace zagospodarowanie terenu: wg zalacznika graficznego Nr 2B.

2. Wyznaczenie i charakterystyka obszaru analizowanego:

Zgodnie z § 3 ust. 1 i 2 RMI, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
1zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokdt dzialki budowlanej, ktorej
dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim
analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodatowania terenu w zakresie warunkéw,
o ktoérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 upzp. Granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ na
kopii mapy, o ktérej mowa wart. 52 ust. 2 pkt 1 przytoczonej ustawy, w odleglosci nie
mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dzialki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw
zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50,00 m.

W rozpatrywanym przypadku odstapiono od wyznaczenia obszaru analizowanego w mysl
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagai dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przedmiotowe jest zasadne z uwagi na
rodzaj planowanego przedsigwzigcia, ktore nalezy traktowaé jako instalacje odnawialnego
zrodla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
zrodlach energii (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 610 ze zm.), i w odniesieniu do ktdrego nie jest
wymagane spelnienie warunku kontynuacji funkeji, o czym mowa nizej. Tym samym brak jest
podstaw do szukania w obszarze analizowanym odniesienia celem powielenia planowanej
funkejt terenu.



Czeéé graficzng analizy wykonano na zeskanowanej kopii mapy syt.-wys. do celow
opiniodawczych w skali 1:1000, wydanej przez Staroste Miedzyrzeckiego — opieczetowana
kopia mapy znajduje si¢ w aktach sprawy.
W sasiedztwie terenu objetego zamierzeniem znajduja sig: teren zabudowy zagrodowej
(dzialka o nr ewid. 78/4), teren drogi publicznej, teren lesny, tereny rolne. Na pélnoc oraz
zachod od granic tetenu objetego inwestycja  przebiegaja napowietrzne linie
elektroenergetyczne $redniego napiecia, za§ na zachéd od granic planowanego zamierzenia
ptzebiega gazociag tranzytowy dn 300 (przedmiotowa linia przesylowa objeta jest miejscowym
planem zagospodarowania przesttzennego przyjetym uchwala Nr XI1/65/2011 Rady Gminy
Pszczew z dnia 8 wrzesnia 2011 r. w sprawie w zakresie przebiegu sieci gazowych w gminie
Pszczew).
Inwestor zamierza zrealizowac farme fotowoltaiczng skladajacy si¢ z nastepujacych elementow
— do 24000 sztuk paneli fotowoltaicznych wraz z konstrukcjami wsporczymi o lacznej
mocy do 6,0 MW,
— do szesciu kontenerowych stacji transformatorowych,
— przylacza w postaci kablowych linii zasilajacych,
— ogrodzenie terenu inwestycji o wysokosci do 3,00 m,
— inne niezbedne elementy zwigzane z budows i eksploatacjg elektrowni fotowoltaicznej,
w tym konwertery i inwertery,
w liniach trozgraniczajacych teten inwestycji okreslonych na zalaczniku graficznym Nr 1
do niniejszej decyzji, i o powierzchni terenu podlegajacej przeksztalceniu w wyniku realizacji
inwestycji do 6 ha (powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostala
powierzchnia przeznaczona do przeksztalcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji
przedsi¢wzigcia).

3. Analiza w zakresie kontynuacji funkcji, paramettéw, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania tetenu (art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp)
w zwiazku z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sietpnia 2003 r.
w sptawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
izagospodarowania terenu w  przypadku braku miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego:
a) analiza w zakresie kontynuacji funkcji:

— watunek, o ktétym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp, uwaza sie za spelniony
w przypadku, gdy co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech
i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu,

— wymoég kontynuacji funkeji, w tym takze cech zabudowy 1 zagospodarowania
terenu, jak réwniez oczekiwania spoleczno-gospodatcze czy kompozycyjno-
estetyczne, do ktérych nawiazuje definicja ladu przestrzennego zawarta w art. 2 pkt
1 upzp, ustawodawca wylaczyl w odniesieniu do instalacji odnawialnego Zrodla
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
zrodlach energii w zwiazku z art. 61 ust. 3 upzp,

— zgodnie z art. 2 pkt 13 w/w przytoczonej ustawy przez instalacje odnawialnego
zrodla energii nalezy rozumiec instalacj¢ stanowiaca wyodrebniony zespol urzadzen
stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne 1 handlowe, w
ktorych enetrgia jest wytwarzana z odnawialnych Zrédel energii; lub obiektow
budowlanych 1 urzadzed stanowiacych calo$¢ techniczno-uzytkows shuzacy do
wytwarzania biogazu rolniczego, a takze polaczony z tym zespolem magazyn
energii, w tym magazyn biogazu rolniczego,

— biorac powyzsze rozwazania, elektrownia fotowoltaiczna to instalacja odnawialnego
zrodla energii, ktére dla uzyskania warunkow zabudowy nie wymaga spelnienia
wymogu dobrego sgsiedztwa (kontynuacjt funkeji), w tym takze dostgpu do drogi
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publicznej, o czym mowa w dalszej czedci analizy,

na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie oznaczefl i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r.
Nr 164, poz. 1589), dla planowanej inwestycji ustalono rodzaj zabudowy: instalacja
odnawialnego Zrédla energii;

b) analiza sasiedniej zabudowy w zakresie kontynuacji linii zabudowy:
— zgodnie z § 4 RMI, obowigzujacy lini¢ zabudowy na dzialce objetej wnioskiem

wyznacza si¢ jako przedluzenie linii istniejacej zabudowy na dzialkach sasiednich;
w przypadku niezgodnodci linii istnicjacej zabudowy na dzialce sasiedniej
z ptzepisami odrebnymi, obowiazujaca lini¢ nowej zabudowy nalezy ustalié zgodnie
z tymi przepisami; jezeli linia istniejacej zabudowy na dzialkach sasiednich
przebiega tworzac uskok, wowczas obowiazujacy linie nowej zabudowy ustala si¢
jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry zna}du]e si¢ w wigkszej
odlegiosm od pasa drogowego; dopuszcza sie inne wyznaczenie obowiazujacej linii
nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1,

teren objety inwestycja polozony jest przy drodze publicznej gminnej nr 004428F
(dziatka o nr ewid. 75), o nawierzchni gruntowej, i poza terenem zabudowy,
zgodnie z art. 43 ust. 1 ustawy o drogach publicznych (tj. Dz. U z 2021 ., poz.
1376 ze zm.), obiekty budowlane moga by¢ lokalizowane w odleglodci minimum
15,00 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi gminnej poza tetenem zabudowy,
majac na wzgledzie wymagania dotyczace lokalizacji obiektéw budowlanych w mysl
ustawy o drogach publicznych wyznacza si¢ obowiazujacy lini¢ zabudowy
w odleglosci 15,00 m od granicy z dziatkq drogowa o nr ewid. 75 oraz zgodnie
z zalacznikiem graficznym Nr 1 do decyzji, przy czym ustala sig, ze wyznaczona
lini¢ zabudowy nalezy traktowa¢ jako nieprzekraczalng granice sytuowania obiektéw
budowlanych,

stwierdza sig, ze tak wyznaczona linia zabudowy pozwoli zabezpieczyé interes
zarzadcy w/w drogi w zakresie jej zarzadzania i utrzymania;

analiza wskaZnika wielko$ci powierzchni nowej zabudowry:

zgodnie z § 5 RMI, wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni dzialki albo terenu wyznacza sie na podstawie sredniego wskaznika
tej wielko$ci dla obszaru analizowanego; dopuszcza si¢ wyznaczenie innego
wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1,

zgodnie z wnioskiem planowana maksymalna powierzchnia zabudowy inwestycji,
rozumiana jako powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostala
powierzchnia przeznaczona do przeksztalcenia, w tym tymczasowego, w celu
realizacji przedsiewziecia, ma wynies¢ do 6,00 ha,

ze wzgledu na charakter inwestycji odstepuje si¢ od wyznaczenia przedmiotowe;
wielkoSci na podstawie Sredniego wskaznika powierzchni zabudowy w obszarze
zabudowanym,

kotzystajac z zasady wyrazonej w § 5 ust. 2 RMI, ustala si¢ maksymalny wskaznik
powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki objetej
inwestycja, rozumiany jako powierzchnia terenu zajeta przez obickty budowlane
oraz pozostala powierzchnia przeznaczona do przeksztalcenia, w tym
tymczasowego, w celu realizacji przedsigwzigcia — do 6,00 ha;

d) analiza szerokosci elewacii frontowej:

— zgodnie z § 6 RMI, szerokosé elewacji frontowej wyznacza si¢ na podstawie

sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejacej zabudowy, z tolerancja do 20%;
dopuszcza si¢ wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika
to z analizy, o ktorej mowa w § 3 ust. 1,

uwzgledniajac przedmiot inwestycji w zwiazku z art. 61 ust. 3 upzp, stwierdza sig, ze
W niniejszej sprawie nie jest wymagane spelnienie kontynuacji cech zabudowy
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1 zagospodarowania terenu w zakresie szerokosci elewacji frontowej, a tym samym
odstapiono od jej analizy, przy czym ustala si¢ szeroko$¢ elewacji frontowej
kontenerowych stacji transformatorowych — do 10,00 m;

e) analiza wysokosci elewac]i frontowej, jej gzymsu lub attyki:

— zgodnie z § 7 RMI, wysoko$§¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przedluzenie tych krawedzi
odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich; wysokos¢, o ktorej
mowa w ust. 1, mierzy si¢ od $redniego poziomu terenu przed glownym wejsciem
do budynku; jezeli wysokos¢, o ktorej mowa w ust. 1, na dziatkach sasiednich
przebiega tworzac uskok, wéwczas przyjmuje si¢ jej $rednia wielkos¢ wystepujaca
na obszarze analizowanym; dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej
mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o ktére) mowa w § 3 ust. 1,

— uwzgledniajac przedmiot inwestycji w zwiazku z art. 61 ust. 3 upzp, stwierdza sig, ze
w niniejszej sprawie nie jest wymagane spelnienie kontynuacji cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu w zakresie szerokosci elewacji frontowej, a tym samym
odstapiono od jej analizy, ptzy czym zgodnie z wnioskiem ustala si¢ wysokos¢
gornej krawedzi elewacji frontowej kontenerowych stacji transformatorowych — do
3,00 m;

f) analiza kata nachylenia dachu, wysokodci gléwnej kalenicy, uktadu polaci dachowych,
kierunku gléwnej kalenicy w stosunku do frontu dzialki:

— zgodnie z § 8 RMI, geometri¢ dachu (kat nachylenia, wysokos¢ gléwnej kalenicy
iuklad polaci dachowych, a takze kierunek gléwnej kalenicy dachu w stosunku
do frontu dziatki) ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych
na obszarze analizowanym,

- uwzgledniajac przedmiot inwestycji w zwiazku z art. 61 ust. 3 upzp, stwierdza sig, ze
w niniejszej sprawie nie jest wymagane spelnienie kontynuacji cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie szerokoscl elewacji frontowej, a tym samym
odstapiono od jej analizy, przy czym zgodnie z wnioskiem ustala si¢ geometrie
dachéw kontenerowych stacji transformatorowych — dachy plaskie z najwyzej
polozona gbrng krawedzia dachu na wysokosci do 3,00 m.

4. Analiza w zakresie dost¢gpu do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2 upzp): objeta
wnioskiem instalacja odnawialnego zZrddla energii, zgodnie z art. 61 ust. 3 upzp,
nie wymaga dostepu do drogi publiczne;.

5. Analiza w zakresie istniejagcego lub projektowanego uzbrojenia terenu
wystarczajacego dla realizacji zamierzenia budowlanego (art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp):
Zgodnie z art. 61 ust. 5 upzp, warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3 cyt. ustawy,
uznaje si¢ za spelniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu Zzostanie zagwarantowane
w drodze umowy zawartej miedzy wlasciwg jednostka organizacyjng a inwestorem.
Planowane zamierzenie budowlane wymaga:

— zaopatrzenia w energi¢ elektryczng (za pomocy projektowanego przylacza do sieci,
przy czym zgodnie z wnioskiem warunki na przylaczenie obiektu wytworczego do sieci
elektroenergetycznej, w mysl art. 7 ust. 8d pkt 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 .
Prawo energetyczne, moga nastapi¢ dopilero po uzyskaniu przez inwestora decyzji
o warunkach zabudowy),

— odprowadzanie wod opadowych i roztopowych (zgodnie z wnioskiem na teren objety
inwestycja 1 zgodnie z obowigzujacymi przepisami),

— unieszkodliwiania odpadéw (zgodnie z wnioskiem stosownie do obowiazujacych
przepisow).

Wobec powyzszego uzbrojenie terenu w infrastrukture techniczna jest wystarczajace dla

realizacji planowanego, a tym samym stwierdza sie, ze spelniono warunek okreslony
w art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp.




6. Analiza w zakresie wymogu uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i le§nych na cele nierolnicze i nielesne (att. 61 ust. 1 pkt 4 upzp):

W mysl art. 7 ust. 2 pkt 1 (rozdzial 2) ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw

rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2021 ., poz. 1326), przeznaczenie na cele nierolnicze

inielesne gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-ITI, wymaga uzyskania zgody
ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi, w procedurze sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (att. 7 ust. 1 cyt. ustawy).

Teren objety inwestycja (w liniach rozgraniczajacych), stanowia grunty orne klasy Vi VL.

Wobec powyzszego teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiane

przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, ani tez gruntéw lesnych na cele

nielesne, a tym samym stwierdza sig, %e spelniono warunek okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 4

upzp.

7. Analiza w zakresie zgodnos$ci z przepisami odtebnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp):

— planowana inwestycja zalicza si¢ do przedsiewzieé mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywaé na Srodowisko, w mysl § 3 ust. 1 pkt 54 lit. a rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na érodowisko (tj. Dz. U. z 2019 r., poz 1839) — dla planowanej
Inwestycji wydana zostala decyzja znak 08.6220.2.2021 Wéjta Gminy Pszczew z dnia
12.07.2021 1. o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia,

— teren inwestycji znajduje si¢ w granicach obszaru chronionego krajobrazu o nazwie
»Gorzycko”, ustanowionego uchwaly Nr XXXIX/593/17 Sejmiku Wojewddztwa
Lubuskiego z dnia 20 listopada 2017 r. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu
onazwie ,,Gorzycko” 1 ogloszona w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa
Lubuskiego z dnia 24 listopada 2017 t., poz. 2421.

Zgodnie z § 3 ust. 1 w/w uchwaly na tetenie obszaru chronionego krajobrazu
»Gorzycko” zabrania sig:
pkt 1) zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych
schronien i miejsc rozrodu oraz tarlisk, zlozonej ikty, z wyjatkiem amatorskiego
polowu ryb oraz wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalna gospodatka
rolna, lesna, rybacky i towiecka;
pkt 2) realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko
w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko;
pkt 3) likwidowania i niszczenia zadrzewied §$rédpolnych, przydroznych
inadwodnych, jezeli nie wynikaja one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej
izapewnienia bezpieczedstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy,
odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzed wodnych;
pkt 4) wydobywania do celéw gospodarczych skal, w tym torfu, oraz
skamieniatosci, w tym kopalnych szczatkdw rodlin i zwierzat, a takze mineraléw
1 bursztynu;
pkt 5) dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuza innym celom niz
ochrona przyrody lub zréwnowazone wykotzystanie uzytkéw rolnych i lesnych
oraz racjonalna gospodarka wodna lub rybacka;
pkt 6) likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszaréw
wodno-blotnych;
pkt 7) budowania nowych obicktéw budowlanych w pasie szerokos$ci 100 m
od lini brzegéw rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikéw wodnych,
z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektéw sluzacych prowadzeniu racjonalne;
gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej.
Dalej, zgodnie z § 3 ust. 2 w/w uchwaly, zakazy, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2, pkt 4,
pkt 5, pkt 7, nie dotycza ustalen studium uwarunkowad 1 kierunkéw zagospodarowania
przesttzennego lub  miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego,
obowiazujacych w dniu wejscia w zycie niniejszej uchwaly.



Ponadto zakaz, o ktéorym mowa w ust. 1 pkt 3, nie obowiazuje w granicach
administracyjnych gminy Przytoczna (§ 3 ust. 3 w/w uchwaly); zakazy, o ktérych
mowa w ust. 1 pkt 4 1 pkt 5, nie obowiazuja na terenach, na ktérych udokumentowano
zloza kopalin (§ 3 ust. 4 w/w uchwaly); zakaz, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 5, nie
dotyczy budowy, odbudowy, uttzymania, remontu lub naprawy obiektu budowlanego
(§ 3 ust. 5 w/w uchwaly).
W/w zakazy dla obszaru chronionego krajobrazu ,,Gorzycko” ustanowione zostaly
w opatciu o przepisy art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody (tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 55 ze zm.), ktore okreslaja mozliwe sposoby
ochrony ekosystemow przyrodniczych przedmiotowej formy ochrony przyrody.
Zgodnie z obowlazujacym stanem prawnym kazde przedsiewziecie mogace zawsze
znaczaco oddzialywac na $rodowisko lub mogace potencjalnie znaczaco oddziatywac
na §todowisko poddawane jest ocenie oddzialywania na srodowisko w rozumieniu
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (tj. Dz. U. z 2021 1., poz. 247) w zwiazku z przepisami rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzieC mogacych
znaczaco oddzialywaé na srodowisko.
Planowana inwestycja zalicza si¢ do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko, o czym mowa byla wyze;.
W mysl art. 24 ust. 3 ustawy o ochronie przyrody zakaz dotyczacy realizacji
przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na §rodowisko nie obowiazuje
w przypadku kiedy dla planowanego zamierzenia przeprowadzona zostala ocena
oddzialywania na §rodowisko, 1 kt6ra wykazala brak negatywnego wplywu na ochrone
ptzyrody 1 ochrone krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu.
Z akt sprawy postepowania stodowiskowego wynika, ze dla planowanego zamierzenia
spotzadzono raport oddzialywania na §rodowisko, w odniesieniu do ktérego whasciwe
otgany opiniujace stwierdzily brak wplywu na ochtone przyrody obszaru chronionego
krajobrazu ,,Gorzycko”,

— teren inwestycji nie jest objety pozostalymi formami ochrony przyrody, o ktorych
mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia 2014 1. o ochronie przyrody (t. Dz. U. z 2021 r.,
poz. 1098),

— teren inwestycji nie jest objety gminnym programem trewitalizacji, jak roéwniez nie
znajduje si¢ na obszarze specjalnej strefy rewitalizacji w mysl przepiséw ustawy z dnia
9 pazdziernika 2015 1. o rewitalizacji (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 485),

— teren inwestycjl nie jest objety formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w ustawie
z dnia 23 lipca 2003 t. o ochronie zabytkdéw 1 opiece nad zabytkami (tj. Dz. U.
z 2020 r., poz. 282 ze zm.),

— na czeScl terenu objetego inwestycja wystepuja zloza geologiczne — zloze kruszywa
naturalnego ,,Nowe Gorzycko” (KN 5151),

— na terenie objetym inwestycja nie wystepuja tereny goérnicze, udokumentowane
Gloéwne Zbiorniki Woéd Podziemnych, tereny uje¢ wody lub ich strefy, obszary
szczegblnego zagrozenia powodzia, tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych,
a takze obszary ograniczonego uzytkowania lub strefy przemystowe.

Wobec powyzszego planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi, a tym
samym stwierdza sie, ze spelniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp.

. Analiza w zakresie zgodno$ci planowanego zamierzenia w odniesieniu do obszaru,
dla ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej 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 2021 1. poz. 428 ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w att.
22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy; strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociagu; a takie strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rutociggu
(art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym):



Planowane zamierzenie nie znajduje si¢ w obszarze 1 strefach, o ktérych mowa w art. 61
ust. 1 pkt 6, przy czym:

— na zachdd od granic terenu objgtego inwestycja znajduje si¢ gazociag wysokiego
ci$nienia dn 300. Przedmiotowa linia przesylowa objeta jest miejscowym planem
zagospodarowania przesttzennego przyjetym uchwala Nr XII/65/2011 Rady
Gminy Pszczew z dnia 8 wrzesnia 2011 r. w sprawie w zakresie przebiegu siect
gazowych w gminie Pszczew), za$ strefa kontrolowana wynosi po 36,50 m od osi
gazociagu w kazda strong 1 nie rozciaga si¢ na teren nieruchomosci, w granicach
ktorego planuje si¢ lokalizacj¢ zamierzenia (w liniach rozgraniczajacych teren
inwestycji),

— na pdlnoc od granic terenu objetego inwestycja znajdujg si¢ gazociagi wysokiego

cisnienia dn 500 i dn 700,

— od strony péinocnej teren inwestycji graniczy bezpostednio z terenem, na ktérym

realizowany jest gazociag wysokiego cisnienia dn 1000, i dla ktérej to inwestycji
wydana zostala decyzja Nr 2/2019 Wojewody Lubuskiego z dnia 14.06.2019 r.
o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej inwestycjom w zakresie terminalu
pn. ,,Budowa gazociagu Goleniow — Lwowek dn 1000 — na terenie wojewodztwa
lubuskiego etap II” oraz decyzja znak IB-11.7840.189.2019.KKol Wojewody
Lubuskiego z dnia 27.02.2020 1. o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu
pozwolenia na budowg dla zamierzenia ,,Budowa gazociagu wysokiego cisnienia
MOP 84 MPa o $rednicy DN 1000 wraz z infrastrukturg niezbedna do jego
obstugi w ramach zadania: Budowa gazociagu Goleniow - Lwowek DN 1000 -
Program Baltic Pipe” - odcinek od km 121+374,5 do km 175+955,00. Zgodnie
z ustaleniami w pkt VIII ppkt 1 w/w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
towarzyszace] inwestycjom w zakresie terminalu ograniczono bezterminowo
sposdb do korzystania z nieruchomosci, przez ktéry przebiega przedmiotowy
gazociag, w tym takze w odniesieniu do dziatki o nr ewid. 76. Wprowadzone
ograniczenie ma na celu zapewnienie prawa do wejscia na teren nieruchomosci
dla prowadzenia na nich budowy inwestycji towarzyszace] inwestycjom w zakresie
terminalu, a takie prac zwiazanych z rozbiorka, przebudowa, zmiana sposobu
uzytkowania, utrzymaniem, ecksploatacja, uzytkowaniem, remontami oraz
usuwaniem awaril, przez udzielenie zezwolenia w szczegdlnosci na zakladanie
1 przeprowadzenie na nieruchomosci ciagéw drenazowych, przewodoéw 1 urzadzen
stuzacych do przesylania plyndw, pary, gazéw 1 energii elektrycznej oraz urzadzen
lacznosci publiczne] i sygnalizacji, a takze innych podziemnych, naziemnych lub
nadziemnych obiektéw i urzadzen niezbednych do zalozenia, przeprowadzenia
oraz korzystania z tych przewodow iurzadzen. Na zalgcznikach graficznych Nr 1
oraz Nr 2 do decyzji zakreslono teren o ograniczonym sposobie korzystania
z nieruchomosci o nr ewid. 76 a wynikajacy z przytoczonej decyzji lokalizacyjne;.

Reasumujac powyzsze, w szczegdlnosci wspomniane uwarunkowania, stwierdza sie,
ze spelniono warunek okreslony art. 61 wust. 1 pkt 6 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

9. Analiza warunkéw obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)

b)

zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie oznaczen 1 nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy, ustalenia
w zaktesie komunikacji 1 infrastruktury technicznej zapisuje si¢ w szczegolnodei
poprzez okreslenie sposobu zaopatrzenia w wode, energie elektryczna i cieplng, srodki
lacznosci, odprowadzania $cickdw i gospodarowania odpadami, a takze okreslenie
dostepu do drogi publicznej oraz wymaganej ilosci miejsc parkingowych,

objeta wnioskiem instalacja odnawialnego Zrodla energii nie wymaga stosownie do art. 61 ust.
3 upzp dostepu do drogi publicznej; instalacja ta réwniez nie wymaga innej obslugi w zakresie
komunikacji, jak tez innej komplementarnej, czy tez akcesotyjnej infrastruktury techniczne,
co jest zgodne z przepisami odrgbnymi, za wyjatkiem przylacza do sieci elektroenergetyczne,



dojazd do terenu inwestycji — projektowanym zjazdem do drogi gminnej publicznej
nr 004428F (dzialka o nt ewid. 75),

sposob gospodarowania odpadami — zgodnie z ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996 r.
o utrzymaniu czystosci 1 porzadku w gminach (t.. Dz. U. 2021 r., poz. 888 ze zm.),
sposob odprowadzania wéd opadowych lub roztopowych — wylacznie w granicach
terenu objetego inwestycja, bez mozliwosci ich odprowadzania na tereny sasiednie,

w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejacymi elementami infrastruktury
technicznej, nalezy je usunaé w uzgodnieniu z wlascicielami sieci.

10.Warunki wynikajace z zasad ochrony §$rodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego:

a)

b)

planowana inwestycje zaprojektowaé w sposob zapewniajacy spelnienie wymogow
w zakresie warunkéw higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony srodowiska,
bezpieczefistwa pozarowego 1 uzytkowania, a takze zgodnie 2z decyzja znak
08.6220.4.2020 Wojta Gminy Pszczew z dnia 16.11.2020 r. o Srodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia,

w przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczatkow roslin 1 zwierzat, nalezy
powiadomi¢ niezwlocznie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, a jezeli nie
jest to mozliwe Wéjta Gminy Pszczew,

osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktdry
posiada cechy zabytku zobowiazane s niezwlocznie zawiadomié Wéjta Gminy
Pszczew oraz Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, zabezpieczyé
odkryty przedmiot 1 wstrzymac wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub
zniszczyé, do czasu wydania przez wojewddzkiego konserwatora zabytkéw
odpowiednich zarzadzefi na terenie objetym inwestycja nie znajduja si¢ obszary lub
obiekty wpisane do rejestru zabytkéw lub ujete w ewidencji zabytkow.

11. Warunki wynikajace z ochrony intereso6w 0s6b trzecich:

a)

b)

d)

zabudowa 1 zagospodarowanie terenu nie moze ograniczal korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz srodkéw lacznosci dla obiektu objetego
inwestycja oraz obiektow zlokalizowanych na innych dzialkach,

w projekcie technicznym nalezy zastosowal takie rozwiazania, aby nie wnosic
dodatkowych uciazliwosci na tereny sgsiadujace, w zakresie zanieczyszczenia
powietrza, hatasu i drgan,

realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach
0s6b trzecich,

nalezy zachowaé normatywne odleglosci od granic nieruchomosci, elementéw
infrastruktury technicznej oraz obiektow na dzialkach sasiednich, w tym od
napowictrznej linii elektroenergetycznej Sredniego napigcia SN 15kV, gazociagu
wysokiego ci$nienia dn 1000 relacji Goleniéw — Lwéwek (gazociag w trakcie realizacji),
a takze gazociagu wysokiego cisnienia dn 300, gazociagu wysokiego ci$nienia dn 500 i
gazociagu wysokiego ci$nienia dn 700.




