Pszczew, dnia 27 czerwca 2022 1.

Znak sprawy: Bd.6730.12.2022

DECYZJA NR 35/2022

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 1 4 oraz art. 61 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r,,
poz. 503; zw. dalej upzp) oraz art. 104 1 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.), w wyniku prowadzonego
postepowania na wniosek inwestora - PV 82 Sp. z 0.0. z siedziba ul. Putawska 2 pietro 7, 02-566
Warszawa, reprezentowanego przez pelnomocnika Pania Aleksandre Kotodziejska, oraz po
uzgodnieniu:
— e Starosta Miedzyrzeckim w zakresie ochrony gruntéw rolnych, na zasadzie milczacej zgody
w oparciu o art. 53 ust. 5 upzp,
— 7 Wéjtem Gminy Pszczew w zakresie obszaru przylegtego do drogi gminnej na dziatce o nr ewid. 30, na
zasadzie milczacej zgody w oparciu o art. 53 ust. 5 upzp,

ustalam warunki zabudowy na rzecz podmiotu:
Elektrownia PV 82 Sp. z o.0.,
dla inwestycji polegajacej na:
budowa elektrowni stonecznej wraz z infrastruktura towarzyszaca o mocy do 1 MW
Zielomy$l I na czeéci terenu dziatki o nr ewid. 27/1
polozonej w obrebie ewidencyjnym Zielomysl, gmina Pszczew.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji: teren zabudowy produkcyjnej 1 urzadzen
wytwarzajacych energie elektryczng z odnawialnego Zrodta energii.
2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa elektrowni
stonecznej ztozonej z nastepujacych elementow:
—  panele fotowoltaiczne wraz z konstrukcjami wsporczymi o tacznej mocy do 1 MW,
— kontenerowa stacja transformatorowa,
— kontener techniczny,
— inwertery, sieci kablowe,
— gruntowa droga wewnetrzna i plac manewrowy,
—  inne niezbedne elementy zwigzane z budowa 1 eksploatacja elektrowni fotowoltaiczne;,
w tym ogrodzenie terenu inwestycji oraz monitoring.
3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) linia zabudowy - wyznacza si¢ obowiazujaca lini¢ zabudowy w odlegtosci 15,00 m od
granic z dziatka drogowa o nr ewid. 30, przy czym ustala sie, ze nalezy ja traktowac jako
nieprzekraczalng granica sytuowania obiektow budowlanych,

b) maksymalna powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego
inwestycja, rozumiana jako powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz
pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia, w tym tymczasowego, w celu
realizacji przedsiewzigcia — do 2,75 ha,

¢) maksymalna szerokos$¢ elewacji frontowej kontenerowej stacji transformatorowej oraz
kontenera technicznego - do 5,00 m,

d) maksymalna wysoko$¢ catkowita paneli fotowoltaicznych na stelazach - do 5,00 m.

¢) maksymalna wysoko$¢ catkowita kontenerowej stacji transformatorowej oraz kontenera
technicznego - do 4,00 m.

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

a) teren inwestycji znajduje si¢ w granicach obszaru chronionego krajobrazu o nazwie

,Gorzycko”, ustanowionego uchwaty Nr XXXIX/593/17 Sejmiku Wojewodztwa
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Lubuskiego z dnia 20 listopada 2017 r. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu
o nazwie ,,Gorzycko” i ogtoszona w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Lubuskiego z
dnia 24 listopada 2017 r., poz. 2421,

b) planowana inwestycje zapro;ektowac w sposob zapewniajacy spelnienie wymogdw
w zakresie warunkéw  higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony Srodowiska,
bezpieczenstwa pozarowego i uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak
08.6220.12.2019 Wojta Gminy Pszczew z dnia 29.11.2021 r. o srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzigcia,

) w przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczatkow roslin i zwierzat, nalezy
powiadomi¢ niezwtocznie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, a jezeli nie jest
to mozliwe Wojta Gminy Pszczew.

5. Ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej: osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu,
keory posiada cechy zabytku zobowigzane sa niezwlocznie zawiadomic Wojta Gminy Pszczew
oraz Lubusklego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, zabezpleczyc odkryty przedmiot i
wstrzymaé wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszczyc, do czasu wydania
przez wojewddzkiego konserwatora zabytkéw odpowledmch zarzadzen.

6. Ustalenia dotyczace obsl’ugl w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a) sposbb zaopatrzenia w energie elektryczng - dostosowane do przewidywanego zakresu
oraz wielkoéci zapotrzebowania realizowaé z projektowanego przytacza do sieci i
na warunkach wiasciwego zarzadcy sieci lub z wtasnych odnawialnych Zrodet energil,

b) sposéb unieszkodliwiania odpadéw - wg zasad obowi gzujacych na terenie gminy
Pszczew,

¢) sposob odprowadzania wod opadowych lub roztopowych - wylacznie w granicach terenu
objetego inwestycja, bez mozliwosci ich odprowadzania na tereny sgswdme,

d) dostep do drogi publicznej - projektowanym zjazdem do drogi gminnej publiczne;
nr 004402F (dziatka o nr ewid. 30) 1 na warunkach zarzadcy tej drogi,

€ wymagana ilos¢ miejsc postojowych - w obrebie terenu objetego inwestycja nalezy
zapewni¢ minimum 2 miejsca postojowe dla samochodéw osobowych dla obstugi
projektowanego zamierzenia,

f) w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejacymi elementami infrastruktury
technicznej, nalezy je usuna¢ w uzgodnieniu z whascicielami tych sieci.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interes6w oso6b trzecwh

a) zabudowa 1 zagospodarowanie terenu nie moze ograniczal korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz srodkow tacznosci dla obiektu objetego
inwestycja oraz obiektéw zlokalizowanych na innych dziatkach,

b) w projekcie technicznym nalezy zastosowac takie rozwigzania, aby nie wnosic
dodatkowych uciazliwoéci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia powietrza,
hatasu i drgan,

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

d) nalezy zachowal normatywne odlegtoéci od granic nieruchomosci, elementow
infrastruktury technicznej oraz obiektéw na dziatkach sasiednich.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania tetenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepiséw, w tym
tetenow goOrniczych, a takie narazonych na mebezpieczenstwo powodzi oraz
zagrozonych osuwamem su; mas z1emnych na terenie inwestycji nie wystepuja zloza
geologiczne, obszary gormcze i tereny gémicze, udokumentowane Gtoéwne Zbiorniki Wod
Podziemnych, tereny uje¢ wody lub ich strefy, obszary szczegblnego zagrozenia powodzia,
tereny zamkniete, tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych, a takze obszary
ograniczonego uzytkowania lub strefy przemystowe.

9. Teren objcty inwestycja nie wymaga uzyskama zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych 1 leénych na cele nierolnicze i nielesne w mysl ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326).



10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone zgodnie z art. 54 pke 3 w zw:z;zku
z art, 64 ust. 1 upzp, na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, stanowiacej integralng czes¢
niniejszej decyzji - zataczniki graficzne Nr 1.

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

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

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

¢) ustawa z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1098 ze zm.),

d) ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska (tj. Dz. U. z 2021 r.,
poz. 1973 ze zm.),

€) ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2021 ., poz. 2233 ze zm.),

f) ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii (t). Dz. U. z 2021 r,,
poz. 610 ze zm.).

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym, zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego,
polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu mnych robot budowlanych, a takze
zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci wymaga ustalenia, w drodze
decyzji, warunkow zabudowy.

Wnioskiem ztozonym dnia 23.03.2022 r. Pani Aleksandra Kotodziejska dziatajaca jako
petnomocnik w imieniu sp6tki Elektrownia PV 82 Sp. z 0.0. z siedziba ul. Putawska 2 pietro 7,
02-566 Warszawa 1 reprezentowana przez petnomocnika, wystapita o ustalenie warunkow
zabudowy dla zamierzenia polegajacego na budowie elektrowni stonecznej wraz z infrastrukturg
towarzyszaca o mocy do 1 MW Zielomysl I na czeSci terenu dziatki o nr ewid. 27/1 potozonej w
obrebie ewidencyjnym Zielomysl, gmina Pszczew.

W zwigzku z brakiem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
dziatki o nr ewid. 27/1 zadanie strony o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla planowane;j
inwestycji sprawdzono pod wzgledem speimema elementéw merytorycznej tresc1 wymienionych
wart. 52 ust. 2 w zwigzku z art. 64 ust. 1 upzp, Ze wniosek taki powinien zawierac:

1) okreslenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopu mapy zasadnicze]
lub, w przypadku jej braku, na kopii mapy katastralnej, przyjetych do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, obejmujacych teren, ktérego wniosek dotyczy, 1 obszaru,
na ktéry ta inwestycja be;d:ae oddziatywaé, w skali 1:500 lub 1:1000, a w stosunku
do inwestycji liniowych rowniez w skali 1:2000;

2) charakterystyke inwestycji, obejmujaca:

a) okreslenie zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub
oczyszczania sciekow, a takze innych potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej,
a w razie potrzeby réwniez sposobu unieszkodliwiania odpadéw,

b) okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, W tym przeznaczenia i gabarytow
projektowanych obiektéw budowlanych oraz powmrzchm terenu  podlegajacej
przeksztatceniu, przedstawione w formie opisowej 1 graficznej,

c¢) okreslenie charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji oraz dane
charakteryzujace jej wptyw na srodowisko;

3) w przypadku lokalizacji sktadowiska odpadow:

a) docelowa rzedna sktadowiska odpadow,

b) roczna i catkowity ilo§¢ sktadowanych odpadéow oraz rodzaje sktadowanych
odpadéw,

¢) sposob gromadzenia, oczyszczania 1 odprowadzania sciekow,

d) sposdb gromadzenia, oczyszczania i wykorzystywania lub unieszkodliwiania gazu
sktadowiskowego.



Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego

spetnienia warunkow okreslonych art. 61 ust. 1 pke 1-6 upzp, t).:

1)

3)
4)

co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytdw i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;
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 odpowiednie)
stuzebnosci drogowej;
istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;
teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze 1 nieleéne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;
decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnym,
zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze, w stosunku do kiorego decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa
wart. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273.), ustanowiony zostat
zakaz, o ktérym mowa wart. 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 zwigzku z art. 5 pke 4

upzp, sporzadzita osoba uprawniona.

W oparciu o wniosek, zgodnie z art. 53 ust. 3 upzp, sporzadzono analizg warunkow 1 zasad

zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, w tym warunkéw wynikajacych z przepisow
odrebnych, stanu faktycznego i prawnego terenu, w ktorej zwazono, co nastgpuje:

)

2)

3)
4)

5)
6)

wnioskowany teren pod zabudowe sasiaduje z dziatkami, kiére sa zabudowane w sposob
pozwalajacy na okreélenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
iuzupelnienia funkeji, kontynuacji parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

teren objety inwestycja posiada dostep do drogi publicznej, zgodnie z wymaganiami
okreslonymi w art. 2 pkt 14;

istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanej zabudowy;

grunty objete inwestycja nie wymagaja uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych 1 le$nych na cele nierolnicze i nielesne;

zamierzenie jest zgodne z przepisami odrgbnymi;

planowane zamierzenie nie znajduje si¢ w obszarze i strefach, o ktorych mowa w art. 61
ust. 1 pkt 6.

Spetnione zatem zostaty wszystkie przestanki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 upzp, wymagane
dla wydania decyzji.

Niniejsza decyzja wymagata uzgodnienia w mys$] przepisow upzp, tj. w zakresie wynikajacym

z art. 53 ust. 4:

pkt 6) ze Starosta Miedzyrzeckim w zakresie ochrony gruntow rolnych,
pkt 9) z zarzadca drogi gminnej w odniesieniu do obszaru przylegtego do pasa drogowego
drogi gminnej na dziatce o nr ewid. 30,

a takze nie wymagata uzgodnietr w zakresie pozostatych punktéw z powodu nie wystapienia
okolicznoéci tam zawartych, w tym nie wymagata uzgodnienia z Regionalnym Dyrektorem
Ochrony Srodowiska w Gorzowie Wlkp., na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 8 w zwiazku z art. 53

ust.

5b upzp, bowiem dla projektowanego zamierzenia przeprowadzono oceng oddziatywania na

srodowisko.



Niniejsza decyzja nie wymagata rowniez wystapienia o opinie do instytucji okreslonych
art. 53 ust. 5e upzp.

Zgodnie z art. 61 § 4 ustawy Kpa, pismem z 12 kwietnia 2022 r., zawiadomiono strony
0 WszczgCiu postepowania W przedmiotowej sprawie oraz po uzyskaniu mezbc;dnych W sprawie
uzgodnien i opinii oraz przeprowadzeniu postepowania administracyjnego, dziatajac na podstawie
art. 10 § 1 ustawy Kpa,, pismem z 31 maja 2022 r. powiadomiono strony o zakonczeniu
postepowania administracyjnego oraz pouczono o mozliwosci wypowiedzenia si¢ w sprawie
zebranego materiatu dowodowego

Zaréwno na etapie zawiadomienia o wszczgciu postgpowania jaki i zawiadomienia
o zakoficzeniu postepowania, 7adna ze stron nie wniosta uwag do projektowanej na dziatce
nr 27/1 - obreb Zielomysl, inwestycji.

Kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa do zagospodarowania terenu, do ktorego
ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego albo decyzp o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania trenu, j jezeli nie narusza
to chronionego prawem interesu publicznego oraz 0sob trzecich, o czym mowi art. 6 ust. 2 pke 1
WWw. upzp.

Kazdy ma prawo w gramcach okreslonych ustawa do ochrony wlasnego interesu prawnego,
przy zagospodarowaniu terenow nalezacych do innych o0s6b lub jednostek organizacyjnych (art. 6
ust. 2 pkt 2 ustawy), dlatego stosownie do wymogow procedury administracyjnej oraz
Www. przepisOw upzp, postepowanie w sprawie wydania decyzji toczyto si¢ z udziatem
wnioskodawcy oraz wszystkich pozostatych stron post@powama

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

Wobec spetnienia warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 upzp, po rozpatrzeniu
okolicznosci faktycznych i prawnych stwierdzam, ze zaistniata podstawa do wydania decyzji
1 orzekam jak w sentenciji.

POUCZENIE

Decyzja njniejsza nie upowaznia do rozpoczecia prac budowlanych. Do realizacji inwestycji
mozna przystapi¢ po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub zgloszeniem
robot niewymagajacych pozwolenia 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 przestrzennego lub jego zmiana,
zawierajace ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku, gdy zostanie wydana
ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 upzp).

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci 1 uprawnien
0s6b trzecich (art. 63 ust. 2 upzp).

Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja (art. 63 ust. 4 upzp).

Na podstawie art. 51 ust. 2h, w zwigzku z art. 51 ust. 2, 2a - 2g oraz art. 64 ust. 1 upzp,
podmiot, kl:ory wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, ma prawo do wniesienia
zadania wymierzenia kary pienieZnej, w przypadku niewydania przez tut. organ decyzji w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej
decyzji. Do terminu, o ktérym mowa powyzej, nie wlicza sie terminow przevmclzmnych
w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresOw zawieszenia postepowania
oraz okresow opdznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.
Zadanie wnosi sie za porednictwem tut. Organu, ktory obowigzany jest przekazal zadanie
do organu wyzszego stopnia, jakim jest Wojewoda Lubuski w terminie 7 dni od dnia jego
otrzymania, a w przypadku wniesienia zadania przed dniem wydania tej decyzji — w terminie 7 dni
od dnia jej wydania.

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

Zgodnie z art. 127a § 11 § 2 Kpa, w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona
moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory
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wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu
sic prawa do wniesienia odwotania przez ostatniz ze stron postepowania, decyzja staje si¢
ostateczna 1 prawomocna.

Zatacznikami do decyzji Nr 35/2022 Wéjta Gminy Pszczew z dnia 27 czerwca 2022 r. sa:
Nr 1 - zatacznik graficzny - kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000
Analiza i wyniki analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:
Nr 2A - zatacznik tekstowy
Nr 2B - zatacznik graficzny - kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000

Zataczniki 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 — Elektrownia PV 82 Sp. z o.0.
Poprzez Petnomocnika — Panig Aleksandre Kotodziejska
ul. Putawska 2 pietro 7, 02-566 Warszawa

2. pozostale strony postepowania — wg wykazu w aktach sprawy
3. a2
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ZAYL ACZNIK NR 2A - cze$¢ tekstowa
do decyzji Nr 35/2022 Wojta Gminy Pszczew
o warunkach zabudowy z dnia 27 czerwca 2022 r.
Znak sprawy: Bd.6730.12.2022

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 projektowane;
na czeéci terenu dziatld o nr ewid. 27/1 potozonej w obrebie ewidencyjnym Zielomysl, gmina
Pszczew, dla ktérego brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
na podstawie art. 61 ust. 1-6 w zwigzku z art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 1., poz. 503; zw. dalej
upzp) iwoparciu o rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagari dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
72003 r. Nr 164, poz. 1588 ze zm,; zw. dalej RMI), dokonano analizy wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu.

1. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacjg¢
inwestycji:
a) lokalizacja: dziatka o nr ewid. 27/1, obreb ewidencyjny Zielomysl, gmina Pszczew;
b) wnioskodawca: Elektrownia PV 82 Sp. z 0.0. z siedziba ul. Putawska 2 pigtro 7, 02-566
Warszawa i reprezentowana przez petnomocnika Pania Aleksandre Kotodziejska;
¢) charakterystyka inwestycji przedtozonej we wniosku: budowa elektrowni stonecznej
wraz z infrastrukturg towarzyszaca o mocy do 1 MW Zielomysl I;
d) stan prawny dziatek wg wypisu z ewidencji gruntow (uzytki w liniach rozgraniczajacych
teren inwestycji): grunty orne klasy V1 VI
¢) inwestycja zlokalizowana poza obszarem obowiazujacych miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego, W obszarze niepodlegajacym obowigzkowi
sporzadzenia takiego planu i wyznaczonym w Studium, jak rowniez poza obszarem
objetym uchwaty w sprawie przestapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;
f) istniejace zagospodarowanie terenu: wg zalacznika graficznego Nr 2B.

2. Wyznaczenie i charakterystyka obszaru analizowanego:

Zgodnie z art. 61 ust. 5a upzp, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu whaéciwy organ wyznacza wokot terenu, o ktorym mowa w art. 52
ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej do wniosku o
ustalenie warunkow zabudowy obszar analizowany w odlegto$ci nie mniejszej niz trzykrotna
szerokoé¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrdw, i przeprowadza na nim analize
funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktorych
mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumieé te czgé¢ granicy dziatki budowlanej, ktora
przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie gtowny wjazd na dziatke.
W orzecznictwie sadéw administracyjnych wyksztateit si¢ dwa poglady dotyczace wyznaczania
obszaru analizowanego. Jeden z nich przedstawia teze, ze zasada jest wyznaczenie obszaru
analizowanego odpowiadajacego wielko$cia minimum trzykrotnej szerokosci frontu dziatki.
Drugi za$, ze ustawodawca dopuszcza powiekszenie obszaru analizowanego anizeli wskazane
minimum w sytuacjach, gdy stuzy to zachowaniu tadu przestrzennego i przemawiaja za tym
inne uwarunkowania przestrzenne. Jak podkre$lono w wyroku WSA w Krakowie z dnia
23.05.20217 r. o sygn. ake II SA/Kr 245/17 ,,Wysnaczenie obszaru analizowanego bex, dowolnosei,
< ww3glednieniem krytericw obicktywnych ma sasadnicze 3nacenie dla r3etelnoici samey analigy oraz, jej



wynikdw, a tym samym dla rostrayenigeia sprawy. Posmvala tes; na realizacie 3asady riwnego trakiowania
inwestorow oraz 056 trecich lam, gdzie nie obowiqzujq migjscowe plany sagospodarowania priestriennego.
Dxiatki snajdujace sie w obszarze analizowanym, niezalesnic od tego c3y sq dostepne 3 fej samej drogi
publicznej, uznawane sq prsy analizie sa dziatki sqsiednie”. Z. kolei w wyroku NSA w Warszawie z
dnia 22.03.2017 r. o sygn. akt II OSK 1840/15 wyprowadzono poglad, ze ,.Pryes lad
preestrenny nalesy rozumied lakie uksgtaltowanie prestriens, ktdre tworsy barmonijng caloié oraz;
nwglednia w nporsadkowanych relagiach wszelkie wwarnnkowania i wymagania funkeonalne, spoleczno-
gospodarcze, Srodowiskowe, kultnrowe oras, kompozyeyno-estetyczne - stosownie do prepisu arl. 2 pkt 1
np..p. sawierajacego definicie legalng tego pojecia. A zatem, wyznaczanie obszarn analizowanego celem
preeprowadzenia analizy praed wydaniem decyZji o warnnkach sabudowy winno mwgledniac sasad ,.dobrego
sqsiedztwa” w aspekcie naczelne asady sachowania tadu pryestrsennego. O wielkost obszarn wysnaczonego
do analizy, jak i ,rosciagniccia” tego obsgaru w okreslonym kierunku moga decydowad m.in. takie w3gledy,
Jak istnienie sabudowy (czasami bardzo liczne)) jedynie w jednym kiernnku od granicy dziatki, oddzjelenie
diiatek prayjetych do analizy drogq publiczna, skrzysowaniem drig publicznych, rosnorodnosé sabudowy,
duze odleglosci miedyy budynkami najdujacymi si¢ na sqsiednich dzgatkach. Obszar analizowany nalegy
widsieé jako urbanistyeng catosé. Jest to uzasadnione koniecznosciq ueynienia 3adoSé nacselneg 3asadsie
sachowania tadu prestrennego”.

Obszar zamierzenia tworzy cze$¢ nieruchomosci przewidzianej pod lokalizacje paneli
fotowoltaicznych wraz z pozostat niezbedna infrastruktura, i ktore to dostepne sa z dziatki
drogowej o nr ewid. 30. Za front przyjeto zatem odcinek granicy terenu objetego inwestycja z
w/w dziatka drogows o szerokoéci 75,00 m, i ktérego trzykrotna warto$¢ wynosi 225,00 m.

W rozpatrywanym przypadku obszar analizowany wyznaczono:

- w odlegloéci 50,00 m od granic terenu inwestycji w kierunku potnocnym,
potudniowym i zachodnim - jako minimalna warto$¢ okreslona art. 61 ust. 5a upzp.
Przedmiotowe jest zasadne z uwagi na brak terenéw zurbanizowanych w odlegtosci
wickszej niz 50,00 m w tych kierunkach,

- 225,00 m w kierunku p4tnocno-wschodnim i wschodnim - jako trzykrotna szerokosé
frontu terenu objetego inwestycja.

Wyznaczenie obszaru analizowanego w powyzszy sposob jest zgodne z art. 61 ust. 5a upzp,
za$ wielkoé¢ obszaru analizowanego jest wystarczajaca dla okreSlenia cech istniejacego
zagospodarowania terenu i charakteru uzytkowania przylegtych nieruchomosci.

Czeéé graficzng analizy wykonano na zeskanowanej kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000,
wydanej przez Staroste Miedzyrzeckiego dnia 12.01.2022 r. - kopia mapy wraz z licencja
znajduje sie w aktach sprawy.

Wyznaczony obszar analizowany tworza:

— tereny rolne (grunty orne),

— tereny zabudowy zagrodowej, na kiora skladaja si¢ budynki mieszkalne wraz
7 towarzyszacymi budynkami gospodarczymi, stodotami (dziatka o nr ewid. 572/5),

— teren drogi publicznej gminne;.

3. Analiza w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp)
w zwigzku z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie  sposobu  ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodatowania tetenu w  przypadku braku  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego:

a) analiza w zakresie kontynuacji funkcji:
— zgodnie z wnioskiem, na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastrultury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczel 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: teren zabudowy produkcyjnej 1 urzadzen wytwarzajacych energie
elektryczng z odnawialnego zrodta energii,
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— inwestor zamierza zrealizowaé farme fotowoltaiczna ztozong z nastepujacych
elementow:

— panele fotowoltaiczne wraz z konstrukcjami wsporczymi o wysokosci
catkowitej do 5,00 m i o facznej mocy do 1 MW,

— kontenerows stacje transformatorowa,

— kontener techniczny,

— inwertery, sieci kablowe,

— gruntowa droga wewnetrzna i plac manewrowy,

— inne niezbedne elementy zwigzane z budowa i eksploatacjy elektrowni
fotowoltaicznej, w tym ogrodzenie terenu inwestycji oraz monitoring.

Yaczna powierzchnia zabudowy projektowanego przedsigwziccia, rozumiana jako

powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostata powierzchnia

przeznaczona do przeksztatcenia, w tym tymczasowego, w celu jego realizacji,

wynosi¢ bedzie do okoto 2,75 ha,

— warunek, o kiérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp, uwaza si¢ za spetniony
w przypadku, gdy co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogl
publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech
i wskazmkéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw 1 formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci Wykorzystania terenu.

W tym miejscu Wy]asmc nalezy, ze w my$l art. 61 ust. 3 upzp, przepisu art. 61 ust. 1
pkt 1 nie stosue si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodta energii (zwana
dalej instalacja OZE) w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o
odnawialnych Zrédtach energii. Przepis ten stanowi, ze instalacja OZE oznacza
instalacje stanowiaca wyodrebniony zesp6t: a) urzadzen stuzacych do wytwarzania
energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w kiorych energia jest
wytwarzana z odnawialnych Zrédet energii, lub, b) obiektéw budowlanych i
urzadzen stanowiacych cato$¢ techniczno-uzytkowa stuzaca do wytwarzania
biogazu rolniczego, a takze potaczony z tym zespolem magazyn energil elektrycznej
lub magazyn biogazu rolniczego. Analiza literalnej tre$ci wspomnianego przepisu
mogtaby faktycznie prowadzi¢ do wniosku, ze wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla realizacji elektrowni fotowoltaicznej objeta jest regulacj art. 61 ust. 3
upzp i w konsekwencji wydanie takiej decyzji nie wymaga ustalenia w sprawie
speinienia przestanki wynikajacej z art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp w zakresie , kontynuacji
funkeji” i spelnienia zasady ,dobrego sasiedztwa”. Zgodnie z najnowszym
orzecznictwem sadbéw admmmtmcnnych spmrzeme na te kwestie w ten sposob jest
zbyt waskie i lokalizacja takiej mwestyql wymaga odniesienia si¢ do szerszych
regulacji upzp. Nalezy zauwazyc, 7e zgodnie z art. 9 ust. 4 i 5 upzp ustalenia
studium sa wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu planow miejscowych,
przy czym studium nie jest aktem prawa miejscowego.

Ponadto, w mysl art. 10 ust. 2a upzp, jezeli na obszarze gminy przewiduje sie
Wyznaczeme obszarow, na ktorych rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajace
energi¢ z odnawialnych Zrodet energii o mocy zainstalowanej wickszej niz 500 kW,
a takze ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu, w studium ustala si¢ ich rozmieszczenie, z
wytaczeniem: 1) Wo]nostomcych urzadzen fotowoltaicznych, o mocy zainstalowanej
elektrycznej nie wiekszej niz 1000 kW zlokahzowanych na gnmtach rolnych
stanowiacych uzytki rolne klas V, VI, VIz i nieuzytki - w rozumieniu przepiséw
wydanych na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo
geodezyjne 1 kartograficzne (Dz U. z 2020 r. poz. 2052 oraz z 2021 r. poz. 922 1
1641); 2) urzadzen innych niz wolnostojace. Dalej, stosownie do tresci art. 15 ust. 3
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pkt 3a upzp, w planie miejscowym okresla si¢ wzaleznosci od potrzeb granice
terenéw pod budowe urzadzen, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2a, a takze graruce
stref ochronnych zwiazanych z ograniczeniami w zabudowne, zagospodarowaniu i
uzytkowaniu terenu oraz wyste;powamem znaczacego oddziatywania tych urzadzen
na $rodowisko. Podkreslenia wymaga réwniez, ze z brzmienia przepisow upzp nie
wynika, aby istnial obowiazek sporzadzema planu miejscowego w odniesieniu do
urzadzen wytwarzajacych energie z instalacji OZE o mocy przekraczajace] 500 kW
badz 1000 kW. Takze przepisy upzp nie wprowadzaja obowm;zku zgodnosci decyzji
o warunkach zabudowy z dokumentem studium, jednak zardwno w doktrynie jak
i orzecznictwie saddéw administracyjnych podkresla sie poglad, ze wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dla instalacji z zakresu OZE jest mozliwe przy spetnieniu
tacznie przestanek okreslonych art. 61 ust. 1 pkt 1-6 cyt. ustawy.

W wyroku z dnia 17 sierpnia 2021 r. Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Bydgoszczy, sygn. akt II SA/Bd 392/21, podniesiono, ze ,.itosowanic prepisu art.
61 ust. 3 upsp w brsmienin obowigugacym od dnia 29 sierpnia 2019 1. powinno by
dokonywane uwvg/@dmemem posostatych pryepisow ustawy, normujacych kwestie lokalizaci
mikroinstalagi oras wryqdzen wytwariajacych energie 3 odnawialnych rodel emergii o mocy
prekraczajacey 100 kW, Podkresiono, se treif art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a upsp
Swiadegy o tym, e wolq ustawodawey jest aby inwestyge, w ramach Rtdrych planuge si¢
rogmiesesente uryqdsed  wytwarzajaeych energie 3 odnawialpych Srodel enmergii o mogy
praekraczajaeey 100 RW, byly realizowane prede wszystkim na podstawie planu miejscowego.
Nie wyklucza to mosliwose ubiegania sig o decygje o warunkach zabudowy lakie inwestyeis, ale
wawcmf wymagane jest spelnienie wymogow art. 61 ust. 1 pkt 1-5” (po nowelizacji upzp
réwniez w zakresie pkt 6). Dodaé nalezy, Ze w wyroku tym podkreslono, iz
reahzac;a urzadzen OZE o mocy przekraczajacej 100 kKW na obszarze gminy,
zarbwno na podstawie planu miejscowego, jak tez decyzji o warunkach zabudowy
moze odby¢ sie tylko ma obszarach przewidzianych w studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania przestrzennego. Uzasadniajac  wyzej wyrazony
poglad WSA w Bydgoszczy zajat stanowisko, ze jak trafnie wskazano w wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 grudnia 2020 r., sygn. akt II OSK
3705/19 z uzasadnienia projektu ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zmianie ustawy o
odnawialnych Zrédtach energii oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2019 ., poz.
1524, projekt ustawy druk VIII 3656), rozszerzenie art. 61 ust. 3 upzp o mstalac;e
OZE powigzano z potrzeba wspierania rozwoju pro konsumenckiego wytwarzania
energii elekirycznej, a wiec przez podmioty bedace odbiorcami koncowymi
wytwarzajacymi energie elektryczng wyiqczme z instalacji OZE na wlasne potrzeby
w ramach mikroinstalacji, pod warunkiem, ze w przypadku odbiorcy koricowego
niebedacego odbiorca energu elektrycznej w gospodarstwie domowym, nie stanowi
to przedmiotu pmewaza)qce) dziatalnosci gospodarczej (por. art. 1 pkt 27a tej
ustawy) Wobec powyzszego nalezy odwotac sie tez do regut wyktadni systemowej i
przyjac, ze stosownie do przepisu art. 61 ust. 3 upzp w brzmieniu obowiazujacym
od 29 51erpma 2019 r. powinno by¢ dokonywane z uwzglednieniem pozostatych
przepiséw ustawy, normujacych kwestie lokalizacji mikroinstalacji oraz urzadzef
OZE o mocy przekraczajacej 100 kW (chodzi o art. 10 ust. 2a upzp 1 art. 15 ust. 3
pke 3a upzp). Z przywotanych przepisdw wynika wiec, ze ustawodawca dokonat
rozrdznienia urzadzen wytwarzajacych energie z instalacji OZE o mocy do 100 kW
i ponad 100 kW, Wprowadzajac odrebne unormowania dotyczace urzadzen
Wytwarza]qcych energie z instalacji OZE o mocy przekraczajacej 100 kW. Regulacja
przeplsow art. 10 ust. 1 1 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a upzp oznacza, ze
rozrmeszczeme tego rodzaju urzadzen infrastruktury energetycznej nalezy do
decyzji organéw gminy w ramach wtadztwa planistycznego, przy czym ustalenia w
tym przedmiocie s3 obhgatory]ne w dokumencie studium, a fakultatywne w planie
miejscowym. Skoro wiec z woli ustawodawcy lokalizowanie urzadzen OZE o mocy
przekraczajacej 100 kW wymaga uprzedniego okreslenia obszaréw przeznaczonych
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na ten cel w studium, to oznacza, ze tego rodzaju inwestycje maja istotne znaczenie
dla ksztattowania lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, a zwlaszcza
tadu przestrzennego w gminie.

Raz jeszcze wyjasnienia wymaga, Ze tezy zaprezentowane powyze) zostaly
wyprowadzone na podstawie regulacji art. 10 ust. 2a ustawy o planowaniu
1zagospodarowan1u ogtoszonej w Dz. U. z 2021, poz. 741 dnia 22 kwietnia 2021 r.
10 brzmieniu ,Jeseli na obszarse gminy pryewiduje sig wynaczente obszariw, na kidrych
rozmiesseone  beda urfrcgd*fema wytwarajqee energie 3 odnawialnych frradef energii 0 7m0ocy
preekraczajace; 100 W, a takse ich stref ochronnych swiqanych 2 ogranicZeniami w
zabudowie  oray  gagospodarowanin i wylkowanin  lerenu; w Jtudzm ustala  sig ich
mvmzewcweme” Kolejno, ustawg z dnia 17 wrzesnia 2021 r. o zmianie ustawy o
odnaw1a]nych zrbdtach energii oraz niektorych innych ustaw, ogloszona w Dz. U. z
2021 r., poz. 1873, przepis ten otrzymal brzmienie ,,Jeseli na obszarse gminy przewiduje
sie wysnacsente obsgardw, na ktorych rogmiesscone bedq urzqdzenia wytwvariajace energie 3
odnawialnych % “fmdei energii o mocy ainstalowane wigksse nig 500 kW, a takse ich stref
ochronnych swigzanych 3 ograniczeniami w abudowie orag {agomodamwam'ﬂ z u;’gft,éowam'z!
terenn, w studium wustala si¢ ich rozmiessezenie, 3 wylqeseniens: 1) wolnostojacych urzqdsen
Jfotowoliaiczmych, o mocy sainstalowanef elektryeznef nie wigksze nis 1000 £W lokalizowanych
na gruntach rolnych stanowiacych nsytki rolne klas V', VI, VI3 i niengythi - w rogumienin
prepisow wydanych na podstawie art. 26 wust. 1 wustawy 3 dnm 17 maja 1989 r. - Prawo
geodesyine i kartograficzne (D U. 3 2020 r. pog. 2052 orag 5 2021 1. poz. 922 1 1641); 2)
ursqdzen zmy.c/y nis wo/fzoﬂ‘a]cgfe

Pomimo zmian w ustame o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktore
spowodowaty czg$ciowe zliberalizowanie lokalizacji na obszarze gminy instalacji
OZE pod katem mocy zainstalowanej, na uwage zastuguje wyprowadzona teza w
wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy, w ktorej zwrdcono
uwage na regulacje § 3 ust. 1 pkt 54 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziaiywaé na
$rodowisko (tj. Dz. U. 22019 r,, poz. 1839), z ktorego wynika, Ze tego rodza]u
zabudowana traktowana jest ]ako zabudowa przemystowa, a wi¢c inna niz ta,
o} ktorej mowa w art. 61 ust. 3 upzp. Wprawdzie wymienione rozporzadzenie
stanowl akt wykonawczy do ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddmalywama na srodowisko (t] Dz. U. z 2021 r., poz.
247 ze zm.), to jednak ma réwniez zastosowanie na etapie rozpatrywania wmosku
o warunki zabudowy, gdyz decyzja w przedmiocie srodowiskowych uwarunkowan
danej inwestycji jest waznym elementem catego procesu mwestycy]no—
budowlanego. W konkluzji powyiszego tego rodzaju przedsigwzigcia nie mozna
zaliczy¢ ani do urzadzen technicznych, ani do instalacji odnawialnego Zrodta energii
W rozumlemu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodfach
energii, réwniez w przypadku kiedy instalacia OZE ma moc ponizej 500 kW, 1000
kW czy bedacej urzadzeniem innym niz wolnostojacym (przez takie rozumieé
nalezy urzadzenia techniczne zamontowane na budynku - zgodnie z art. 2 pkt 20a
upzp), bowiem nie stuzy bezposredmo wytwarzaniu energli elektryczne) na
potrzeby wlasne a wytacznie do jej produkeji na potrzeby prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej 1 jej dystrybuowaniu do ZEWNEUZNEgO SYStemu energeycznego.

W judykaturze sadéw administracyjnych mozna doszuka¢ sie takze tezy, Ze art. 61
ust. 1 iust. 2 upzp pozostaje w relacjach z innymi, nie mniej istotnymi przepisami,
tj. art. 1 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 2 pkt 1 upzp. Zgodnie z pierwszym ze wskazanych
pl‘ZGplSOW, upzp okresla zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczania
terenéw na okreslone cele oraz ustalama zasad ich zagospodarowama 1 zabudowy,
przyjmujac tad przestrzenny izréwnowazony rozwdj za podstawe; tych dziatan.
Natomiast zgodnie z drugim ze wskazanych przepisow, w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie zwlaszcza wymagania tadu
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przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinic z dnia 16 czerwca 2021 r., sygn. akt II SA/Sz
42/21). Dalej, w wyroku tym wskazano na przepisy art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt
3a upzp dotyczace rmkromstalac]l oraz urzadzen wytwarzajacych energie z
odnawialnych Zrédet energii o mocy przekraczajacej 100 kW podajac, ze Naczelny
Sad Administracyjny w wyroku z dnia 12 stycznia 2018 r., sygn. akt IT OSK 794/16
podkreslit, ze wyktadnia art. 61 ust. 3 upzp powinna by¢ zgodna z celem
ustanowionej w art. 61 ust. 1 pke 1 upzp zasady ,dobrego sasiedztwa”, 1 przyczyn,
dla ktdrych ustanowiono wytaczenie od tej reguty. Mianowicie, przeznaczenie
terenu pod nowa zabudowg ma by¢ zgodne z przeznaczeniem zastanym w
otoczeniu, ktérego granice wyznacza obszar analizowany. Zwolnienie od zasady
dobrego sasiedztwa, wynikajace z art. 61 ust. 3 upzp, nie powinno zatem naruszac
zastanej funkcji w zakresie zabudowy i zagospodarowama terenu. Charakter
towarzyszacy dotychczasowej funkcji i niezmieniajacy zastanej funkcji maja
niewatpliwie linie kolejowe i obiekty liniowe. Takze obiekty infrastruktury
technicznej petnia role towarzyszaca dotychczasowemu przeznaczeniu terenu na
obszarze analizowanym oraz poza obszarem analizowanym, a zatem role stuzebng
wobec zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej czy przemystowej, np. poprzez
dostarczenie wody, pradu, gazu 1 innych mediéw. Urzadzenia te z zatozenia nie
wplywaja na to, czy bedzie zachowana dotychczasowa funkcja w obszarze
analizowanym. O zmianie lub zachowaniu funkcji decydowa¢ moga natomiast
obiekty, ktmym urzadzenia infrastruktury technicznej towarzysza. W wyroku tym
takze zwrdcono uwage, ze realizacji inwestycji w  zakresie systemow
fotowoltaicznych ~ stuzacych  wytwarzaniu  energii  elektrycznej  (elekerownie
stoneczne, farmy fotowoltaiczne) prowadzi do faktycznej zmiany przeznaczenia
terenu z funkgji np. upraw rolnych na funkcje przemystowa,

oprocz powyzszego na uwage zastuguje réwniez art. 1 ust. 2 upzp, w ke6rym mowa,
7ze przy okreslaniu przeznaczenia terenu oraz ustalaniu  zasad jego
zagospodarowania i zabudowy uwzglednia si¢ miedzy innymi: wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki 1arch1tekrury' walory architektoniczne 1
krajobrazowe; walory ekonomiczne przestrzeni; prawo whasnosci czy tez potrzeby
interesu publicznego. ]ednoczesme zgodnie z art. 2 ust. 3 wyzej Cyt. ustawy, organ
ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania
i korzystania z terenu, wazy interes publiczny 1 interesy prywatne, zmierzajace do
ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak izmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takie analizy ekonomiczne, Srodowiskowe ispoteczne. Z
»zasady dobrego sasiedztwa” wynika obowigzek dostosowania nowej zabudowy do
cech zabudowy juz istniejacej na danym terenie, przy uwzglednieniu kontynuacji
funkeji tej zabudowy. Dostosowanie nowej zabudowy dotyczy¢ ma stanu
dotychczasowej zabudowy, Wwyznaczonego przez zastany w danym miejscu, a takze
cech iparametréw o charakterze urbanistycznym (zagospodarowanie obszaru) i
architektonicznym (uksztaltowame wzniesionych obiektow). Przez art. 2 pkt 1 upzp
nalezy zatem rozumie¢ takie uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng
cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania 1
wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, Srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne. Pojecie tadu przestrzennego stanowi zatem samoistng
podstawe do rekonstrukcji norm prawnych i ma charakter bezposrednio
obowiazujacy organy w procesie ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzenne;,
Przy wydawaniu decyzji administracyjnej o warunkach zabudowy organ orzekajacy
zobowigzany jest dochowa¢ warunkéw okreSlonych w art. 61 ust. 1 upzp, jako
stuzacych m.in. utrzymaniu postulatéw art. 1 ust. 2 oraz art. 2 pkt 1 cyt. ustawy.

w obszarze analizy urbanistyczne; dominujaca  forme zagospodarowania
i uzytkowania stanowi tereny przestrzeni rolniczej (grunty orne), tereny lesne,
a takze tereny zabudowy zagrodowej, na ktéra sktadaja si¢ budynki mieszkalne wraz
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z towarzyszacymi budynkami gospodarczymi, stodotami (dziatka o nr ewid. 572/5).
Grunty w obrebie terenu przeznaczonego pod zainwestowanie odznaczaja sie
z kolei stabg klasyfikacja bonitacyjng, tj. V i VI, a w zwiazku z czym ich przydatnos¢
rolnicza jest mata.

— niniejsza  sprawa poprzedzona zostata  postepowaniem  $rodowiskowym
na podstawie przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko, ktore zakoriczone
zostatlo wydaniem decyzji znak 08.6220.12.2019 Wojta Gminy Pszczew z dnia
29.112021 r. o s$rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewziecia. W wyniku oceny charakterystqu przedstawionej w Karcie
Informacyjnej Przedsiewzigcia stwierdzono, Ze ze wzgledu na skale, zasieg
oddziatywania oraz przy zastosowaniu rozwigzan technologicznych, zamierzenie nie
bedzie miato negatywnego wplywu na poszczegblnego elementy $rodowiska
przyrodniczego, w tym zdrowie ludzi, przy czym przeprowadzono oceng
oddzxa%ywama na srodowisko,

~ Wwyjasnienia wymaga rowniez, iz planowana inwestycja znajduje si¢ na obszarze
Wyznaczonym w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Gminy
Pszczew, przyjetego uchwata Nr XXXVIII/241/98 Rady Gminy Pszczew z dnia 18
czerwca 1998 r., pod tereny upraw rolniczych.

— majac na uwadze wyZej wspomniane, charakter planowanej inwestycji, ktora shuzy
wytwarzaniu energii elektrycznej z naturalnych zasobéw $rodowiska - energii
stonecznej, jak tez wykazany brak negatywnego oddziatywania na inne elementy
srodowiska, maty przydatno$¢ rolnicza gruntdw, ktore zamierza przeznaczyC sie
pod projektowane przedsiewziecie (grunty orne klasy V i VI), a takze taczng moc
projektowanej elektrowni stonecznej, ktéra nie przekroczy 1000 kW, jak tez przepis
art. 10 ust. 2a pkt 1 upzp w brzmuenw ,Jeseli na obszarze gminy pryewiduje sic
wyznacgenie obszardw, na ktorych rogmiesgegone bedq ur3qdsemia wyhwariajace emergie 3
odnawialnych $rodet energii o mocy ‘mzmta/owaﬂg' wigkszef nig 500 RW, a takse ich stref
ochronnych wiqganych 5 ogranicgeniami w abudowie orag, f{agospodamwamz: ‘ ztgyt/éawamﬂ
terens, w Studium wustala sig ich rogmiessegenie, 3 ﬂﬁfoﬂVEﬂzﬁ’??l wolnostojacych  ursqdsen
Jfotowoltaicinych, o mocy ainstalowane e/e/etgmgﬂg' nie wigkszey nis 1000 W slokalizowanych
na gruntach rolnych stanowiqeyeh usytki rolne klas V, VI, VIg i nieugythki - w rogumieniu
prepisow wydanych na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy 3 dnia 17 maja 1989 r. - Prawo
geodezyine i kartograficzne”, stwierdza sig, ze nowa funkcja jest do pogodzenia z
pozostalym zagospodarowaniem nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze
analizy urbamstyczne] Projektowane przeznaczenie terenu pod elektrownie
stoneczna tworzy¢ bedzie harmonijng catos¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-
gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe czy kompozycyjno-estetyczne, jak teZ
utrwala zasade proporc;onalnosm w ochronie i poszanowaniu prawa whasnosci
nieruchomosci w obszarze tej jednostki przestrzennej,

— reasumujac, stwierdza si¢, Ze realizacja zamierzenia inwestycyjnego bedacego
przedmiotem wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy spelnia zasade kontynuacyi
funkcji, tzn. stanowi uzupetnienie istniejacego zagospodarowania nieruchomosci w
obszarze analizy urbanistycznej i me wechodzi w ,kolizj¢” funkcjonalng z
pozosta{ym zagospodarowaniem, za§ w uktadzie, o kl:orym mowa nizej, bedzie
stanowi¢ jej harmonijna cato$¢ przy uwzglednieniu wymagan tadu przestrzennego;

b) analiza sasiedniej zabudowy w zakresie kontynuacji linii zabudowy:

— zgodnie z § 4 RMI, obowiazujaca linie nowej zabudowy na terenie objetym
wnioskiem wyznacza si¢ jako przedtuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach
sasiednich; w przypadku niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na dziatce
sasiedniej z przepisami odrebnymi, obowiazujaca linie nowej zabudowy nalezy




ustali¢ zgodnie z tymi przepisami; ]ezeh linia istniejacej zabudowy na dziatkach
sasiednich przebiega tworzac uskok, wowezas obowiazujaca lini¢ nowej zabudowy
ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sic
w wickszej odlegtosci od pasa drogowego; dopuszcza si¢ inne wyznaczenie
obowigzujacej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa
w art. 61 ust. 5a ustawy,

— teren inwestycji przylega do drogi gminne; publicznej nr 004402F (dziatka o nr
ewid. 30), o nawierzchni gruntowej, i poza terenem zabudowanym. Zgodnie
zustawa o drogach publicznych obiekty budowlane moga by¢ sytuowane
w odlegtosci minimalnej wynoszacej 15,00 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi
gmmnej publicznej poza obszarem zabudowanym,

— majac na uwadze zarzadzanie i utrzymanie w/w droga przez jej zarz;;dcc,
korzystajac z zasady wyrazonej § 4 ust. 2 RMI i analogicznie do wymagan
sytuowania obiektéw budowlanych w my$l ustawy o drogach publicznych dla drog
gminnych poza terenem zabudowanyrn, wyznacza si¢ obowiazujaca linie zabudowy
w odleg*osa 15,00 m od granicy z dziatka drogowa o nr ewid. 30, przy czym ustala
si¢, Ze Wyznaczona linie zabudowy nalezy traktowac jako meprzekraczahla granice
sytuowania obiektow budowlanych;

¢) analiza wskaZnika wielko$ci powierzchni nowej zabudowy:

— zgodnie z § 5 RMI, wskaznik wielkosci powierzchni nowe; zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza si¢ na podstawie Sredniego wskaznika
tej wiclko§ci dla obszaru analizowanego; dopuszcza sie wyznaczenie innego
wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a
ustawy;

~ zgodnie z wnioskiem planowana maksymalna powierzchnia zabudowy inwestycji,
rozumiana jako powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostata
powierzchnia przeznaczona do przeksztaicema w tym tymczasowego, w celu
reahzacp przedsiewzigcia, ma wynies¢ do 2,75 ha,

— z uwagi na odmienno$¢ i skale planowanej do wprowadzenia funkeji wzgledem
pozostatych nieruchomoéci zabudowanych w obszarze analizowanym, odstepuje si¢

od wyznaczenia przedmiotowej wielkoéci na podstawie $redniego wskaznika
powierzchni zabudowy,

— korzystajac z zasady wyrazonej w § 5 ust. 2 RML, ustala si¢ maksymalna
powierzchni¢ nowej zabudowy w stosunku do powmrzchm terenu objetego
inwestycja, rozumiang jako powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane
oraz pozostata powlerzchnia przeznaczona do przeksztalcenia, w tym
tymCzasowego, W celu reahzacp przedsiewziecia - do 2,75 ha. Tak ustalona wartos¢
nie naruszaé bedzie wymagan ksztattowania tadu przestrzennego czy uwarunkowan
kompozycyjno-architektonicznych rozpatrywanej jednostki przestrzennej;

d) analiza szerokosci elewacii frontowej:

— zgodnie z § 6 RMI, szeroko$¢ elewacji frontowej, znajdujacej si¢ od strony frontu
terenu, wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji
frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym,
ztolerancja do 20%; dopuszcza si¢ wyznaczenie innej szerokosci elewacji
frontowej, jezeli Wymka to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy,

— w ramach zamierzenia zaktada sie realizacje obiektu budowlanego w postaci
kontenerowej stacji transformatorowej oraz kontenera technicznego o wymiarach
maksymalnych szerokosci elewacji frontowej do 5,00 m,

— z uwagi na odmienno$¢ i skale planowanej do wprowadzenia funkeji wzgledem
pozostatych nieruchomosci zabudowanych w obszarze analizowanym, odstepuje si¢
od wyznaczenia przedmlotowe] wielkosci na podstawie $redniej szerokosci elewacji
frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym,
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— korzystajac z zasady wyrazonej w § 6 ust. 2 RMI, ustala si¢ maksymalna szeroko$é
elewacji frontowe] kontenerowej stacji transformatorowej oraz kontenera
technicznego - do 5,00 m,

— tak ustalona warto$¢ ze wzgledu na mate gabaryty projektowanych obiektow
budowlanych nie narusza wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego czy
uwarunkowah  kompozycyjno-architektonicznych  rozpatrywanej  jednostki
przestrzennej;

e) analiza wysokosci elewacii frontowej. jej gzymsu lub attyki:

— zgodnie z § 7 RMI, wysoko$¢ gbrnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi
odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich; wysoko$¢, o kidrej
mowa w ust. 1, mierzy sie od éredniego poziomu terenu przed glownym wejsciem
do budynku; jezeli wysoko$é, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach sasiednich
przebiega tworzac uskok, wowczas przyjmuje sie jej $rednia wielkos¢ wystepujaca
na obszarze analizowanym; dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokosci, o ktore]
mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o kiérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy,

— uwzgledniajac przedmiot inwestycji, stwierdza si¢, ze W niniejszej sprawie nie jest
wymagane spetnienie kontynuacji cech zabudowy izagospodarowania terenu
w zakresie wysokoéci elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki jakie ma
zastosowanie dla budynkéw, a tym samym brak jest przestanck do analizy i
wyznaczenia przedmiotowego parametru;

f) analiza kata nachylenia dachu, wysokoéci gtéwnej kalenicy. uktadu potaci dachowych,
kierunku gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki:

— zgodnie z § 8 RMI, geometrie dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ gtéwnej kalenicy i
uktad potaci dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do
frontu terenu) ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na
obszarze analizowanym,

— stwierdza sie, ze W niniejszej sprawie nie jest wymagane spetnienie kontynuacji cech
zabudowy 1 zagospodarowania terenu wzakresie geometrii dachu jaka ma
zastosowanie dla budynkéw. Tym samym z uwagi na odmienno$¢ i skale
planowanej do wprowadzenia funkeji wzgledem pozostatych nieruchomosci
zabudowanych w obszarze analizowanym przyjecie geometrii dachow istniejacych
budynkéw w ramach zabudowy zagrodowej jest niezasadne,

— w ramach zamierzenia zaktada si¢ realizacje paneli fotowoltaicznych na stelazach
o wysokoéci catkowitej do 5,00 m, a takze kontenerowej stacji transformatorowej
oraz kontenera technicznego o wysokosci catkowitej do 4,00 m,

— wobec powyzszego, ustala si¢ maksymalna wysokos¢ catkowita:

— paneli fotowoltaicznych na stelazach - do 5,00 m,
— kontenerowej stacji transformatorowej — do 4,00 m,
— kontenera technicznego - do 4,00 m,

— tak ustalone wartoéci ze wzgledu na male gabaryty projektowanych obiektow
budowlanych i urzadzed nie naruszal beda wymagan ksztaltowania fadu
przestrzennego czy uwarunkowari kompozycyjno-architektonicznych rozpatrywanej
jednostki przestrzenne;.

Reasumujac_powyssze, planowana inwestycja spetnia warunek w_zakresie kontynuacji
funkcii, parametrbw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, o ktdrym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp.

4. Analiza w zakresie dostepu do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2 upzp):
Zgodnie z art. 2 pkt 14 upzp, przez dostgp do drogi publicznej nalezy rozumiel
bezpoéredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez
ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej.



Teren objety inwestycja posiada dostep do drogi publicznej, zgodnie z wymaganiami
okre$lonymi w art. 2 pkt 14 wyzej cyt. ustawy, tj. bezpo$redni, do drogi gminnej publicznej
nr 004402F (dziatka o nr ewid. 30).

Wobec powyzszego stwierdza sie, ze spetniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 phkt 2

upzp.

. Analiza w zakresie istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu
wystarczajacego dla realizacji zamierzenia budowlanego (art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp):
Zgodme z art. 61 ust. 5 upzp, warunek, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3 cyt. ustawy,
uznaje si¢ za speiniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane
w drodze umowy zawarte] migdzy whasciwa jednostka organizacyjna a inwestorem.
Planowane zamierzenie mwestyc;qne wymaga:

— Zzaopalrzenia W energie elektryczng z projektowanego przytacza do sieci (dostawa
energii na plac budowy zagwarantowana stosowna promes3) oraz z wilasnego
odnawialnego zrodta energii,

—  odprowadzania wod opadowych i roztopowych - powierzchniowo na teren objety
inwestycja 1 zgodnie z obowiazujacymi przepisam,

— unieszkodliwiania odpadéw - stosownie do obowiazujacych przepisow.

Wobec powyzszego uzbrojenie terenu w_infrastrukture techniczng jest wystarczajace dla

realizacji planowanego zamierzenia, a tym samym stwierdza si¢, ze spetniono warunek

okre$lony art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp.

. Analiza w zakresie wymogu uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow
rolnych i le§nych na cele nierolnicze i niele$ne (art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp):

W my$l art. 7 ust. 2 pkt 1 (rozdziat 2) ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw

rolnych 1 lesnych (tj. Dz. U. z 2021 r.,, poz. 1326), przeznaczenie na cele nierolnicze

i niele$ne gruntow rolnych stanowiacych uzytk1 rolne klas I-II, wymaga uzyskania zgody

ministra wlaéciwego do spraw rozwoju wsi, w procedurze sporzadzenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego (art. 7 ust. 1 cyt. ustawy).

Teren objety inwestycja (w liniach rozgraniczajacych), stanowia grunty sklasyfikowane jako

grunty orne klasyV 1 VL

Wobec powyiszego, teren objety inwestycja nie wymaga uzvskama zgody na zmiane

przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, ani gruntéw lesnych na cele nielesne,
2 tym samym stwierdza sie, ze spetniono warunek okreélony art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp.

. Analiza w zakresie zgodnosci z przeplsaml odr@bnyml (art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp):

Badajac zgodnosc planowanego zamierzenia z przepisami odrgbnymi ustalono,

co nastgpuje:

— planowana inwestycja zalicza si¢ do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddzmiywac na srodow1sko w mysl § 3 ust. 1 pkt 54 lit. a rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddzm{ywac na érodowisko (tj. Dz. U. z 2019 r., poz. 1839) - dla planowanej
inwestycji wydana zostata decyzja znak 0S.6220.12.2019 Wojta Gminy Pszczew z dnia
29.11.2021r. 0 srodowmkowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia,

— teren inwestycji znajduje sie w granicach obszaru chronionego krajobrazu o nazwie
,Gorzycko”, ustanowionego uchwata Nr XXXIX/593/17 Sejmiku Wojewodztwa
Lubuskiego z dnia 20 listopada 2017 r. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu
onazwie ,Gorzycko” 1 ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Lubuskiego z dnia 24 listopada 2017 r., poz. 2421. Zgodnie z § 3 ust. 1 w/w uchwaty
na terenie obszaru chronionego krajobrazu »Gorzycko” zabrania sig:
pkt 1) zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych
schronien i miejsc rozrodu oraz tarhsk, ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego
potowu ryb oraz wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalna gospodarka rolna,
lesna, rybacka 1 towiecka;
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pkt 2) realizacji przeds1¢W2,1¢c mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko
W rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko;

pkt 3) likwidowania i niszczenia zadrzewien §rodpolnych, przydroznych 1 nadwodnych,
jezeli nie wynikaja one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowe) izapewnienia
bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania,
remontow lub naprawy urzadzen wodnych;

pkt 4) wydobywania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w
tym kopalnych szczatkéw roslin 1 zwierzat, a takze mineratéw 1 bursztynu;

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

pkt 6) likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszarow wodno-
btotnych;

pkt 7) budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szerokoci 100 m od linii
brzegbw rzek, jezior 1 innych naturalnych zbiomikéw wodnych, z wyjatkiem urzadzen
wodnych oraz obiektéw stuzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesne;
lub rybackiej.

Dalej, zgodnie z § 3 ust. 2 w/w uchwaty, zakazy, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2, pkt 4,
pkt 5, pkt 7, nie dotycza ustale: studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowama
przestrzennego  lub I‘I]JC]SCOWGgO planu zagospodarowania  przestrzennego,
obowigzujacych w dniu wejscia w Zycie niniejszej uchwaty.

Ponadto zakaz, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, nie obowiazuje w granicach
administracyjnych gminy Przytoczna (§ 3 ust. 3 w/w uchwaty); zakazy, o kiorych
mowa w ust. 1 pkt 4 1 pkt 5, nie obowigzuja na terenach, na ktérych udokumentowano
ztoza kopalin (§ 3 ust. 4 w/w uchwaty); zakaz, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 5, nie
dotyczy budowy, odbudowy, utrzymania, remontu lub naprawy obiektu budowlanego
(§ 3 ust. 5 w/w uchwaty).

W/w zakazy dla obszaru chronionego krajobrazu ,Gorzycko” ustanowione zostaly
W oparciu o przepisy art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody, ktore okre$laja mozliwe sposoby ochrony ekosysteméw przyrodniczych
przedmiotowej formy ochrony przyrody. Zgodnie z obowiazujacym stanem prawnym
kazde przedsiewziecie mogace zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko lub
mogace potencjalnie znaczaco oddziatywal na srodowisko poddawane jest ocenie
oddziatywania na $rodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w
ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko w zwiazku z
przepisami rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedm@wzu;c mogacych Z1acz3co oddziatywaé na srodowisko.

Planowana inwestycja zalicza si¢ do przedsicwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko, o czym mowa byta wyzej. W mysl art. 24 ust. 3 ustawy o
ochronie przyrody zakaz dotyczacy realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko nie obowigzuje w przypadku kiedy dla planowanego
zamierzenia przeprowadzona zostala ocena oddziatywania na $rodowisko, 1 ktéra
wykazata brak negatywnego wplywu na ochrone przyrody i ochrong krajobrazu
obszaru chronionego krajobrazu.

Z akt sprawy postepowania §rodowiskowego wynika, Ze dla planowanego zamierzenia
sporzadzono raport oddziatywania na $rodowisko, w odniesieniu do ktdrego whasciwe
organy opiniujace stwierdzity brak wptywu na ochrone przyrody obszaru chronionego
krajobrazu ,,Gorzycko”,

teren inwestycji nie jest objety pozostatymi formami ochrony przyrody, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia 2014 r. o ochronie przyrody (t). Dz. U. z 2021 r.,
poz. 1098 ze zm.),
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— teren inwestycji nie jest objety formami ochrony zabytkow, o ktorych mowa w ustawie
zdnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw iopiece nad zabytkami (tj. Dz. U.
z 2021 r., poz. 710 ze zm.),

— teren inwestycji nie jest objety gminnym programem rewitalizacji, jak réwniez nie
znajduje si¢ na obszarze zdegradowanym oraz na obszarze rewitalizacji w mysl
przepisoéw ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 ., poz.
485),

— na terenie inwestycji nie wystepuja ztoza geologiczne, obszary gomicze i tereny
gbmicze,

— na terenie inwestycji nie wystepuja udokumentowane Gtéwne Zbiomiki Wod
Podziemnych, obszary szczegblnego zagrozenia powodzia, tereny uje¢ wody lub ich
strefy, 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, e spetniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp.

8. Analiza w zakresie zgodno$ci planowanego zamierzenia w odniesieniu do obszaru,
dla ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych
(Dz. U. z 2022 1. poz. 273), 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 bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu
(art. 61 ust. 1 pkt 6 upzp):

Planowane zamierzenie nie znajduje sie w obszarze, dla ktdrego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategiczne] 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 przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o kiérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt
1 tej ustawy. Ponadto inwestycja nie znajduje sie w strefie kontrolowanej po obu stronach
gazociagu, a takze nie znajduje sie w strefie bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach
rurocigu.

Wobec powyzszego stwierdza sie, ze spetniono warunek okreslonyart. 61 ust. 1 pkt 6 upzp.

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

a) zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie oznaczeh i nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy, ustalenia
w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej zapisuje si¢ wszczegolnosci
poprzez okreélenie sposobu zaopatrzenia w wode, energie elektryczna i cieplna, Srodki
tacznoéci, odprowadzania Sciekéw i gospodarowania odpadami, a takZze okreslenie
dostepu do drogi publicznej oraz wymaganej ilosci miejsc parkingowych,

b) sposob zaopatrzenia w energie elektryczna - dostosowane do przewidywanego zakresu
oraz wielkoéci zapotrzebowania realizowal z projektowanego przytacza do sieci i
na warunkach wlasciwego zarzadcy sieci lub z whasnych odnawialnych Zrédet energi,

c) sposéb unieszkodliwiania odpadéw - wg zasad obowigzujacych na terenie gminy
Pszczew,

d) sposéb odprowadzania wéd opadowych lub roztopowych - wylacznie w granicach
terenu objetego inwestycja, bez mozliwosci ich odprowadzania na tereny sasiednie,

e) dostep do drogi publicznej - projektowanym zjazdem do drogi gminnej publiczne;
nr 004402F (dziatka o nr ewid. 30) i na warunkach zarzadcy tej drogi,

f) wymagana iloé¢ miejsc postojowych - zgodnie z wytycznymi urbanistycznymi, ogdlng
praktyka projektowa, nalezy przyjaé, iz w obrebie terenu objetego inwestycja nalezy
zapewni¢ minimum 2 miejsca postojowe dla samochodéw osobowych dla obstugi
projektowanego zamierzenia,
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2)

w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejacymi elementami infrastruktury
technicznej, nalezy je usuna¢ w uzgodnieniu z whascicielami tych sieci.

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

a)

planowana inwestycje zaprojektowaé w sposéb zapewniajacy spelnienie wymogow
w zakresie warunkow higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska,
bezpieczenstwa pOZarowego i uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znalk
08.6220.12.2019 Wéjta Gminy Pszczew z dnia 29.11.2021 r. o srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia,

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

osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktory
posiada cechy zabytku zobowigzane s3 niezwlocznie zawiadomic Wojta Gminy
Pszczew oraz Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, zabezpieczyc
odkryty przedmiot i wstrzymaé wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub
zniszczyt, do czasu wydania przez wojewddzkiego konserwatora zabytkow
odpowiednich zarzadzen.

11. Warunki wynikajace z ochrony interes6w o0s6b trzecich:

3

b)

zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ograniczal korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz $rodkéw tacznosci dla obiektu objetego
inwestycja oraz obiektéw zlokalizowanych na mnych dziatkach,

w projekcie technicznym nalezy zastosowal takie rozwiazania, aby nie wnosic
dodatkowych uciazliwo$ci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia
powietrza, hatasu 1 drgan,

realizacja inwestycji nie moze zmienial stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach
osob trzecich,

nalezy zachowaé normatywne odlegtoéci od granic nieruchomosci, elementéw

infrastruktury technicznej oraz obiektow na dziatkach sasiednich.
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