Pszczew, dnia 27 czerwca 2022 r.

Znak sprawy: Bd.6730.10.2022

DECYZJA NI 32?022

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 14 oraz art. 61 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. Dz. U. z 2022 .,
poz. 503; zw. dalej upzp) oraz art. 104 i 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postq:powama adrmmstracy]nego (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.), w wyniku prowadzonego
postepowania na wniosek inwestora — Elektrownia PV 82 Sp. z 0.0. z siedziba ul. Putawska 2
pietro 7, 02-566 Warszawa, reprezentowanego przez pelnomocnika Panig Aleksandre
Kotodziejska, oraz po uzgodnieniu:
— ze Starosta Miedzyrzeckim w zakresie ochrony gruntéw rolnych, na zasadzie milczacej zgody
w oparciu o art. 53 ust. 5 upzp,
—  z Wojtem 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:
Elektrownia PV 82 Sp. z o.0.,
dla inwestycji polegajacej na:
budowa elektrowni sfonecznej wraz z infrastrukturg towarzyszaca o mocy do 1 MW
Zielomysl ITI na czeséci terenu dziatki o nr ewid. 27/1
potozonej w obrebie ewidencyjnym Zielomysl, gmina Pszczew.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji: teren zabudowy produkeyjnej i 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 1 plac manewrowy,
— inne niezbedne elementy zwigzane z budowa i eksploatacja elektrowni fotowoltaicznej,
w tym ogrodzenie terenu inwestycji oraz monitoring.
3. Ustalenia dotyczgce warunkoéw i wymagan ksztaltowania fadu przestrzennego:

a) linia zabudowy - wyznacza si¢ obowiazujaca linie zabudowy w odlegioscx 15,00 m od
granic z dziatka drogowa o nr ewid. 30, przy czym ustala si¢, Ze nalezy ja traktowa¢ jako
nieprzekraczalna 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 przedsigwziecia — do 2,75 ha,

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

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

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

4. Ustalenia dotyczqce ochrony srodomska, przyrody i krajobrazu:

a) teren inwestycji znajduje si¢ w granicach obszaru chronionego krajobrazu o nazwie
,Gorzycko”, ustanowionego uchwata Nr XXXIX/593/17 Sejmiku Wojewddztwa
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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) planowang inwestycje zaprojektowal w sposob zapewniajacy spetnienie wymogow
w zakresie warunkéw higienicznych 1 zdrowotnych oraz  ochrony srodowiska,
bezpieczenistwa pozarowego 1 uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak
0S.6220.14.2019 Wojta Gminy Pszczew z dnia 29.11.2021 r. o srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzigcia,

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

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspblczesnej: osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu,
ktory posiada cechy zabytku zobowiazane s3 niezwlocznie zawiadomi¢ Wojta Gminy Pszczew
oraz Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, zabezpieczy¢ odkryty przedmiot i
wstrzymaé wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszczy¢, do czasu wydania
przez wojewodzkiego konserwatora zabytkéw odpowiednich zarzadzen.

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

a) sposb zaopatrzenia w energie elektryczng — dostosowane do przewidywanego zakresu
oraz wiclko$ci zapotrzebowania realizowaé z projektowanego przytacza do sieci
i na warunkach whasciwego zarzadcy sieci lub z wtasnych odnawialnych zrodet energi,

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

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

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

e) wymagana ilo$¢ miejsc postojowych - w obrebie terenu objetego inwestycja nalezy
zapewni¢ minimum 2 miejsca postojowe dla samochodow 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 dotyczgcych ochrony intereséw osob trzecich:

a) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz §rodkéw lacznodei dla obiektu objetego
inwestycja oraz obiektéw zlokalizowanych na innych dziatkach,

b) w projekcie technicznym nalezy zastosowal takie rozwigzania, aby nie wnosi¢
dodatkowych uciazliwosci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia powietrza,
hatasu i drgan,

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

d) nalezy zachowaé normatywne odlegtosci od granic nieruchomosci, elementow
infrastruktury technicznej oraz obiektéw na dziatkach sasiednich, w tym od terenu lasu na
dziatce o nr ewid. 2574/1.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow, w tym
terenéw gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz
zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych: na terenie inwestycji nie wystepuja zloza
geologiczne, obszary gbmicze i tereny gbmicze, udokumentowane Gtowne Zbiomniki Wod
Podziemnych, tereny uje¢ wody lub ich strefy, obszary szczegblnego zagrozenia powodzia,
tereny zamkniete, tereny zagrozome osuwaniem si¢ mas ziemnych, a takze obszary
ograniczonego uzytkowania lub strefy przemystowe.



9. Teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze i niele$ne w my$l ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326).

10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone zgodnie z art. 54 pkt 3 w zvvlazku
z art. 64 ust. 1 upzp, na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, stanowiacej integralna czesé
niniejszej decyzp — zataczniki graficzne Nr 1.

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

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

b) ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tj. 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 (t.j. Dz. U. z 2021 r,
poz. 1973 ze zm.),

e) ustaw z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t. Dz. U. z 2021 r., poz. 2233 ze Zm.),

f) ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodach 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 i zagospodarowaniu
przestrzennym, zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego,
polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu 1r1nych robot budowlanych, a takze
zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cze$ci wymaga ustalenia, w drodze
decyzji, warunkow zabudowy.

Whioskiem ztozonym dnia 23.03.2022 r. Pani Aleksandra Kotodziejska dziatajaca jako
petnomocnik w imieniu Inwestora, spétki Elektrownia PV 82 Sp. z 0.0. siedziba ul. Putawska
2 pietro 7, 02-566 Warszawa, wystapita o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia
polegajacego na budowie elektrovml stonecznej wraz z infrastruktura towarzyszaca o mocy do
1 MW Zielomys] IIT na czescl terenu dziatki o nr ewid. 27/1 potozonej w obrebie ewidencynym
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 spelnienia elementow merytoryczne} tresci 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 1 kartograficznego, obejmujacych teren, ktorego wniosek dotyczy, 1 obszaru,
na ktéry ta inwestycja bedzie oddziatywal, w skali 1:500 Ilub 1:1000, a w stosunku
do inwestycji liniowych rowniez w skali 1:2000;

2) charakterystyke inwestycji, obejmujaca:

a) okreslenie zapotizebowania na wode, energi¢ oraz sposobu odprowadzania lub
oczyszczania Sciekow, a takze innych potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej,
a w razie potrzeby réwniez sposobu unieszkodliwiania odpadow,

b) okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia 1 gabarytow
projektowanych obiektow budowlanych oraz powierzchni terenu podlegajacej
przeksztalceniu, przedstawione w formie OPISOWCJ 1 graficzne;j,

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

3) w przypadku lokalizacji sktadowiska odpadéw:

a) docelowa rzedna sktadowiska odpadéw,

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

c) sposdb gromadzenia, oczyszczania i odprowadzania sciekow,
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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 pkt 1-6 upzp, .

1)

co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z teJ samej drogi publicznej, jestzabudgwana
w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, W tym gabarytow i formy architektonicznej obiekiow
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 wewngtrzna lub poprzez ustanowienie odpowiedniej
stuzebnosci drogowej;
istniejace lub pro;ektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;
teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze 1 nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;
decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,
zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze, w stosunku do ktérego decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o kt6rej 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 ktorym 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.

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

upzp, sporzadzita osoba uprawniona.

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

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

1)

2)

3)
4)

5)
6)

wnioskowany teren pod zabudowe sgsxadu]e Z dzmikarm, ktére sa zabudowane w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagati dotycza,cych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
iuzupetnienia funkcji, kontynuacji parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw 1 formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

teren objety inwestycja posiada dostgp do drogi publicznej, zgodnie z wymaganiami
okreslonymi wart. 2 pkt 14;

istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowane] zabudowy;

grunty objete inwestycja nie wymagaja uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne;

zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi;

planowane zamierzenie nie znajduje sie w obszarze i strefach, o ktérych mowa w art. 61
ust. 1 pke 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 mysl przepisoéw upzp, 1. w zakresie wynikajacym

z art. 53 ust. 4:

pkt 6) ze Starosta Miedzyrzeckim w zakresie ochrony gruntéw 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 uzgodnied w zakresie pozostalych punktow z powodu nie wystapienia
okolicznosci 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 réwniez wystapienia o opini¢ do instytucji okreslonych
art. 53 ust: 5e upzp.

Zgodnie z art. 61 § 4 ustawy Kpa, pismem z 12 kwietnia 2022 r., zawiadomiono strony
0 WsZCzZECiu postepowania w przedmiotowej sprawie oraz po uzyskaniu mezbgdnych W sprawie
uzgodnien i opinii oraz przeprowadzemu 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 Ppostgpowania jaki 1 zawiadomienia
o zakoficzeniu postepowania, zadna ze stron nie wniosta uwag do projektowanej na dzialce nr
27/1 - obreb Zielomysl, inwestycji.

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

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

Zgodnie z art. 64 ust.1 z zwigzku z art. 56 upzp, nie mozna odméwi¢ 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
okoliczno$ci faktycznych i prawnych stwierdzam, ze zaistniata podstawa do wydania decyzji
1 orzekam jak w sentencji.

POUCZENIE

Decyzja mme]sza nie upowaznia do rozpoczgcia prac budowlanych. Do realizacji inwestycji
mozna przystapi¢ po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub zgloszeniem
robét niewymagajacych pozwolenia na budoweg, z zastrzezeniem art. 29 - 31 ustawy Prawo
budowlane.

Niniejsza decyzja wygasnie, jezeli: inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe, lub
zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestizennego 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 wiasnosci i uprawnien
0s6b trzecich (art. 63 ust. 2 upzp).

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

Na podstawie art. 51 ust. 2h, w zwiazku z art. 51 ust. 2, 2a - 2g oraz art. 64 ust. 1 upzp,
podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, ma prawo do wniesienia
zadania wymierzenia kary pieni¢znej, 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 si¢ terminéw przewidzianych
w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia postgpowania
oraz okreséw opdznief spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.
Zadanie wnosi sie za posredmctwem tut. Organu, keory obowizany 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 Wilkp., za moim posredmctwem, w terminie 14 dni od dnia j Je] dorgczema

Zgodnie z art. 1272 § 11§ 2 Kpa, w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona
moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory
wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu
sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje si¢
ostateczna 1 prawomocna.

Zatacznikami do decyzji Nr 33/2022 Wéjta Gminy Pszczew z dnia 27 czerwea 2022 r. sa:
Nr 1 - zatacznik graficzny - kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000
Analiza 1 wyniki analizy funkceji 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 - Elekirownia PV 82 Sp. z 0.0.
Poprzez Petnomocnika — Panig Aleksandre Kotodziejska
ul. Putawska 2 pietro 7, 02-566 Warszawa

2. pozostate strony postepowania — wg wykazu w aktach sprawy
3. aa
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ZALACZNIK NR 2A - cze$é tekstowa
do decyzji Nr 33/2022 Wojta Gminy Pszczew
o warunkach zabudowy z dnia 27 czerwca 2022 r.
Znak sprawy: Bd.6730.10.2022

ANALIZA FUNKC]JI 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 warunkdw zabudowy dla inwestycji projektowanej
na czeéci terenu dziatki 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} planowamu 1 zagospodarowamu przestrzennym (t. Dz. U. z 2022 r., poz. 503; zw. dalej
upzp) 1w oparciu 0 rozporzadzenie Mlmstra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 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 tetenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje
inwestycji:
a) lokalizacja: dziatka o nr ewid. 27/1, obreb ewidencyjny Zielomysl, gmina Pszczew;
b) wnioskodawca: Elektrownia PV 82 Sp. z 0.0. z siedzibg ul. Putawska 2 pietro 7, 02-566
Warszawa i reprezentowana przez petnomocnika Pania Aleksandre Kotodziejska;
¢) charakterystyka inwestycji przedtozonej we wniosku: budowa elektrowni stonecznej
wraz z infrastruktura towarzyszaca o mocy do 1 MW Zielomysl IIT;
d) stan prawny dziatek wg wypisu z ewidencji gruntow (uzytki w liniach rozgraniczajacych
teren inwestycji): grunty orne klasy IVa, IVb, V1 VI,
¢) inwestycja zlokalizowana poza obszarem obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego, w  obszarze mepodlega]gcym obowigzkowi
sporzadzenia takiego planu i wyznaczonym w Studium, jak rowniez poza obszarem
objetym uchwata w sprawie przestapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;
f) istniejace zagospodarowanie terenu: wg zatacznika 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 whadciwy organ wyznacza wokol terenu, o ktorym mowa
wart. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej do
wniosku o ustalenie Warunkow zabudowy obszar anahzowany W odlegiosm nie mniejszej niz
trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow, i przeprowadza na
nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakre51e warunkbw, o
ktérych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumie¢ t¢ czgS¢ granicy dziatki
budowlanej, ktdra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z kidrej odbywa si¢ glowny
wjazd na dziatke.

W orzecznictwie sadéw administracyjnych wyksztateit sie dwa poglady dotyczace wyznaczania
obszaru analizowanego. Jeden z nich przedstama teze, ze zasada jest wyznaczenie obszaru
anahzowanego odpowiadajacego wielko$cia minimum trzykrotnej szerokosci frontu dziatki.
Drugi za, Ze ustawodawca dopuszcza powickszenie obszaru analizowanego aniZeli wskazane
minimum w sytuacjach, gdy stuzy to zachowaniu tadu przestrzennego 1 przemawiaja za tym
inne uwarunkowania przestrzenne. Jak podkreélono w wyroku WSA w Krakowie z dnia
23.05.20217 r. o sygn. akt I1 SA/Kr 245/17 ,,Wyznaczenie obsgarn analizowanego bes; dowolnosi,



5 wwzglednieniem kryleridw obicklywnych ma zasadnicze snaczenie dla r3etelnoscl samej analigy oraz, jef
wynikdw, a tym samym dia rozstrygnigcia sprawy. Poswala tes; na realizagie zasady réwnego fraklowania
inwestordw oras; oséb tryecich tam, gdzie nie obowiqzujq miejscowe plany agospodarowania prestrennego.
Dxziatki snajdujace sig w obsarse analizowanym, niezalesmie od tego 3y sq dosigpne 3 lej samef drogi
publicznej, uznawane sq pryy analizie 3a dviatki sqsiednie”. Z kolei w wyroku NSA w Warszawie z
dnia 22.03.2017 r. o sygn. ake II OSK 1840/15 wyprowadzono poglad, Ze ,.Przex /ad
praestrzenny nalesy roumiel lakie ukstaltowanie prestrseni, klire tworyy harmonijng catosi orag
mwglednia w uporzadkowanych relagjach wsselkie wwarunkowania i wymagania funksgonalne, spoteczmo-
gospodarcze, Srodowiskowe, kulinrowe oras, kompogyeyno-estetyczne - stosownie do prepisu art. 2 pkt 1
np.p. awierajqceso definicie legalng tego pojecia. A zatem, wyinaczanie obs3aru analizowanego celem
preeprowadzenia analizy pred wydaniem decyZji o warunkach 3abudowy winno uwgledniac zasady ,dobrego
sasiedzimwa” w aspekcie nacelnef 3asady sachowania tadu prestrsennego. O wielkosei obszarn wyznaczonego
do analizy, jak i ,rozciqgniecia” tego obszaru w okreslonym kierunku mogq decydowal m.in. lakie w3gledy,
jak istnienie 3abudowy (czasami bardyo licing) jedynie w jednym kierunku od granicy dsgalki, oddzielenie
deiatek pryjetych do analizy drogq publiczna, skrysowaniem drig publiczmych, rignorodnosé zabudowy,
duse odleglosci mied3y budynkami snajdujacymi sig na sqsiednich dzjatkach. Obszar analizowany nalegy
widgiel jako urbanistyeznq calosé. Jest to uzasadnione koniecznoiciq uczynienia 3adoSt nacselng Jasadzze
sachowania tadu prestrennego’”.
Obszar zamierzenia tworzy cze$¢ nieruchomosci przewidzianej pod lokalizacje paneli
fotowoltaicznych wraz z pozostata niezbedna infrastrukturg, i keore to dostepne s3 z dziatki
drogowej o nr ewid. 30. Za front przyjeto zatem odcinek granicy terenu objetego inwestycja z
w/w dzialkg drogowa o szerokosci 5,00 m, i ktdrego trzykrotna wartos¢ wynosi 15,00 m.
W rozpatrywanym przypadku obszar analizowany wyznaczono w odlegtosci 50,00 m od granic
terenu inwestycji jako minimalna warto$¢ okre§lona art. 61 ust. 5a upzp.
Wyznaczenie obszaru analizowanego w powyzszy sposob jest zgodne z art. 61 ust. 52 upzp,
za§ wielkoéé obszaru analizowanego jest wystarczajaca dla okreslenia cech istniejacego
zagospodarowania terenu i charakteru uzytkowania przylegtych nieruchomosci.
Czeé graficzna analizy wykonano na zeskanowanej kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000,
wydanej przez Staroste Migdzyrzeckiego dnia 12.01.2022 r. - kopia mapy wraz z licencja
znajduje si¢ w aktach sprawy.
Wiyznaczony obszar analizowany tworza:

— tereny rolne (grunty orne),

— tereny zabudowy zagrodowej, na ktéry skladaja sie budynki mieszkalne wraz

z towarzyszacymi budynkami gospodarczymi, stodotami (dziatka o nr ewid. 572/5),
— teren drogi publicznej gminne;.

3. Analiza w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, 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 sprawie sposobu ustalania wymagafi dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania  tetenu w  przypadku braku  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego:

a) analiza w zakresie kontynuacji funkcji:
— zgodnie z wnioskiem, na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. W sprawie oznaczef 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 i urzadzen wytwarzajacych energie
elektryczng z odnawialnego zrodta energii,
— inwestor zamierza zrealizowal farme fotowoltaiczna ztozona z nastgpujacych
elementow:
— panele fotowoltaiczne wraz z konstrukcjami wsporczymi o wysokosci
catkowitej do 5,00 m i o facznej mocy do 1 MW,
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— kontenerowa stacje transformatorows,
— kontener techniczny,
— inwertery, sieci kablowe,
~ gruntowa droga wewnetrzna i plac manewrowy,
— inne niezbedne elementy zwigzane z budowa 1 eksploatac]q elektrowni
fotowoltaicznej, w tym ogrodzenie terenu inwestycji oraz monitoring.
Laczna powierzchnia zabudowy projektowanego przedsiewzigcia, 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 2,85 ha,
warunek, o ktérym 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 drog1
publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech
i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystama terenu.
W tym mle;scu wyjasmc nalezy, ze w mys$l art. 61 ust. 3 upzp, przepisu art. 61 ust. 1
pkt 1 nie stosuje 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 zespot: a) urzadzen stuzacych do wytwarzania
energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktorych energia jest
wytwarzana z odnawialnych Zrodet energii, lub, b) obiektéw budowlanych i
urzadzen stanowigcych catoéé techniczno-uzytkowa stuzaca do wytwarzama
biogazu rolniczego, a takze potaczony z tym zespotem magazyn energii elektrycznej
lub magazyn biogazu rolniczego. Analiza literalnej treSci wspomnianego przepisu
mogtaby faktycznie prowadzié do wniosku, Ze wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla realizacji elektrowni fotowoltaicznej objeta jest regulacj art. 61 ust. 3
upzp 1 w konsekwencji wydanie takiej decyzji nic wymaga ustalenia w sprawie
spelnienia przes tanki wynikajacej z art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp w zakresie , kontynuacji
funkeji” 1 spehnexna zasady ,dobrego sasiedztwa”, Zgodnie z najnowszym
orzecznictwem sadow adrmmstracy]nych spo]rzeme na te kwestie w ten sposb jest
zbyt waskie i lokalizacja takiej mwestycp wymaga odniesienia sie do szerszych
regulacji upzp. Nalezy zauwazyc, ze zgodnie z art. 9 ust. 4 1 5 upzp ustalenia
studium s3 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 preewiduje sie
wyznaczeme obszaréw, na ktérych rozmieszczone beda urzadzenia Wytwarzajqce
energie z odnawialnych Zrodet energii o mocy zainstalowanej wiekszej 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) wolnostojacych urzadzen fotowoltaicznych, o mocy zainstalowanej
elektrycznej nie wigkszej niz 1000 kW zlokalizowanych na gruntach rolnych
stanowiacych uzytld rolne klas V, VI, VIz i nieuzytki - w rozumieniu przepisow
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 i
1641); 2) urzadzen innych niz wolnostojace. Dalej, stosownie do tresci art. 15 ust. 3
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 granice
stref ochronnych zwigzanych z ogramczemarm w zabudowie, zagospodarowaniu 1
uzytkowaniu terenu oraz wystepowaniem znaczacego oddziatywania tych urzadzen



na $rodowisko. Podkre$lenia wymaga réwniez, Ze z brzmienia przepisow upzp nie
wynika, aby istniat obowiazek sporzadzenia planu miejscowego w odniesieniu do
urzadzen wytwarzajacych energie z instalacji OZE o mocy przekraczajacej 500 kW
badz 1000 kW. Takze przepisy upzp nie wprowadzaja oboquku zgodnosci decyzji
o warunkach zabudowy z dokumentem studium, jednak zarowno w doktrynie jak
i orzecznictwie sadéw 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 ,.stosowanie prepisu art.
61 ust. 3 upsp w brsmieniun obowiqzujacym od duia 29 sierpnia 2019 1. powinno by
dokonywane 3 wwsglednieniem posostalych pragpisow ustawy, normujacych kwestie lokalizagi
miikroinstalagi oras wryaden wytwargagiacych energie 3 odnawialnych Sride! energii o mocy
preekracyajaegf 100 BW. Podkreslono, e tresé art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a upsp
fwiadey o tym, Se wolq ustawodawey jest aby inwestyge, w ramach kidrych planuje sig
rosmiessezenie  ursqdzen wytwargajacyeh energie 3 odnawialnych  rodel energii o mocy
preekraczajace 100 kW, byly realizowane prede ws3ystkim na podstawie planu miejscowego.
Nie wyklucza to mosliwosci ua’ﬂzegama sig 0 decyzje 0 warnnkach sabudowy takie inwestygi, ale
WGW&“"&H wymagane jest speinienie wymogow art. 61 ust. 1 pkt 1-5” (po nowelizacji upzp
rowniez w zakresie pkt 6). Dodaé nalezy, ze w wyroku tym podkreslono, iz
reahzac]a urzadzen OZE o mocy przelqaczajacej 100 kW na obszarze gminy,
zar6wno na podstawie planu miejscowego, jak tez decyzji o warunkach zabudowy
moze odby¢ sie tylko na obszarach przewidzianych w studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Uzasadniajac  wyze] 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 Zrodtach energii oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r., poz.
1524, projekt ustawy druk VIII 3656), rozszerzenie art. 61 ust. 3 upzp o mstalac;e
OZE poquzano z potrzebq wspierania rozwoju pro konsumenckiego wytwarzania
energii elektrycznej, a wigc przez podmioty bedace odbiorcami koficowymi
wytwarzajacymi energie elektryczna wytacznie z instalacji OZE na wiasne potrzeby
w ramach mikroinstalacji, pod warunkiem, Zze w przypadku odbiorcy koncowego
niebedacego odbiorc energii elektrycznej w gospodarstwie domowym, nie stanowi
to przedmiotu przewazajace] dziatalnosci gospodarczej (por. art. 1 pkt 27a te]
ustawy) Wobec powyzszego nalezy odwotaé si¢ tez do regut wyktadni systemowe; 1
przyjac, ze stosownie do przepisu art. 61 ust. 3 upzp w brzmieniu obowiazujacym
od 29 sxerpma 2019 r. powinno by¢ dokonywane z uwzglednieniem pozostatych
przepiséw ustawy, normujacych kwestie lokalizacji mikroinstalacji oraz urzadzen
OZE o mocy przekraczajacej 100 kKW (chod21 o art. 10 ust. 2a upzp iart. 15 ust. 3
pkt 3a upzp). Z przywotanych przepisow wynika wiec, Ze ustawodawca dokonat
rozréznienia urzadzen wytwarzajacych energie z instalacji OZE o mocy do 100 kW
i ponad 100 kW, wprowadzajsc odrebne unormowania dotyczace urzadzen
wytwarza]acych energie z instalacji OZE o mocy przekraczajacej 100 kW. Regulacja
przepmow art. 10 ust. 1 1 ust. 2a 1 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 sa obhgatoryjne w dokumencie studium, a fakultatywne w planie
miejscowym, Skoro wiec z woli ustawodawcy lokalizowanie urzadzen OZE o mocy
przekraczajacej 100 kW wymaga uprzedniego okreslenia obszarow przeznaczonych
na ten cel w studium, to oznacza, ze tego rodzaju inwestycje majg istotne znaczenie
dla ksztattowania lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, a zwlaszcza
tadu przestrzennego w gminie.



Raz jeszcze wyjasnienia wymaga, ze tezy zaprezentowane powyzej zostaly
Wyprowadzone na podstawie regulacji art. 10 ust. 2a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu ogtoszonej w Dz. U. z 2021, poz. 741 dnia 22 kwietnia 2021 r.
10 brzmieniu |, Jeseli na obszarse gminy preewiduje sip wyznacienie obszarow, na ktorych
rogmitessesone bedq wryqdsenia wytwarajqee energie 3 odnawialnych Sridel energii o mocy
pr*/ezémﬁ/a/cgsg 100 £W, a takse wh stref ocbmfzf_zycb wigza ﬁyc/} g ogranicsentami w
sabudowie orag  sagospodarowanin @ ugylkowanin  lerenu; W studinm  ustala  sig  ich
mqmz'mqqmz’e”. Kolejno, ustawa z dnia 17 wrzesnia 2021 r. 0 zmianie ustawy o
odnawialnych Zrédtach energii oraz niekt6rych innych ustaw, ogtoszong w Dz. U. z
2021 r., poz. 1873, przepis ten otrzymat brzmienie ,,Jeseli na obszarse gminy pryewiduje
St wyznacenie obszardw, na kidrych rozpriessione bedq wrzqdenia wyltwarajace energie
odnawialnych $rodel energii o mocy sainstalowane wigksze nig 500 RW, a takse ich stref
ochronnych wiqzanych 3 ogranicieniami w Jabudowie orag Jagospodarowantu i ugytkowaniu
ferenst, w Studinm ustala si¢ ich rozpiessezente, 3 wylqezenien: 1) wolnostojacych ursqdser
Jfotowoltaicsnyeh, o mocy Sainstalowanef elektrycznef nie wigkszes nis 1000 W lokalizowanych
na gruntach rolnych stanowiqcych zqyt/éz rolne klas V', V1, VI i niensythi - w rozumienin
preepisow wydanych na poa’xtawz'e art. 26 wust. 1 ustawy 3 dnia 17 maja 1989 r. - Prawo
geodezyine @ kartograficzne (Dz. U. 5 2020 r. pog. 2052 orag 5 2021 r. pog. 9221 1641); 2)
uryqdzen mﬂyﬁb nig wa/rm;to]qce
Pomimo zmian w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktre
spowodowaty cze$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 ktérej zwrocono
uwage na regulacje § 3 ust. 1 pkt 54 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzmiywac na
$rodowisko (tj. Dz. U. 22019 r., poz. 1839), z ktdrego wynika, Ze tego rodzaju
zabudowana traktowana jest ]ako zabudowa przemystowa, a wigc mnna niz ta,
o ktérej mowa w art. 61 ust. 3 upzp. Wprawdzie wymienione rozporzadzenie
stanowi akt wykonawczy do ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddmaiywama 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 $rodowiskowych uwarunkowan
danej inwestycji jest waznym elementem calego procesu mwestycy}no—
budowlanego. W konkluzji powyzszego tego rodzaju przedsigwzigcia nie mozna
zaliczy¢ ani do urzadzen technicznych, ani do instalacji odnawialnego zrodta energii
w rozumieniu art, 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrodtach
energii, rdwniez w przypadku kiedy instalacja OZE ma moc ponizej 500 kW, 1000
kW czy bedacej urzadzeniem innym niz wolnostojacym (przez takie rozumiet
nalezy urzadzenia techniczne zamontowane na budynku - zgodnie z art. 2 pkt 20a
upzp), bowiem nie stuzy bezposrednio wytwarzaniu energii elektrycznej na
potrzeby wasne a wytacznie do jej produkeji na potrzeby prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej 1 jej dystrybuowaniu do zewngtrznego systemu energetycznego.
W judykaturze sadow adnnmstr‘ac;qnych mozna doszukac sie takze tezy, ze art. 61
ust. 1 iust. 2 upzp pozostaje W relacjach z innymi, nie mniej istotnymi przepisam,
1. art. 1 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 2 pkt 1 upzp. Zgodnie z pierwszym ze wskazanych
przeplsow upzp okresla zakres 1 sposoby postepowania w sprawach przeznaczania
terené6w na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania 1 zabudowy,
przyjmujac tad przestrzenny izrownowazony rozwoj za podstawe; tych dziatan.
Natomiast zgodnie z drugim ze wskazanych przepisow, w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie zwlaszcza wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie 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 pke
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3a upzp dotyczace mikroinstalacji 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 II OSK 794/16
podkreélit, ze wykfadnia art. 61 ust. 3 upzp powinna by¢ zgodna z celem
ustanowionej w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp zasady ,dobrego sasiedztwa”, i przyczyn,
dla ktérych ustanowiono wytaczenie od tej reguty. Mianowicie, przeznaczenie
terenu pod nowa zabudowe ma byl zgodne zprzeznaczeniem zastanym w
otoczeniu, ktdrego 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 zagospodarowania terenu. Charakter
towarzyszacy dotychczasowej funkcji i niezmieniajacy zastanej funkcji maja
niewatpliwie linie kolejowe i obiekty liniowe. Takze obiekty infrastrukeury
technicznej petniz role towarzyszaca dotychczasowemu przeznaczenw terenu na
obszarze analizowanym oraz poza obszarem analizowanym, a zatem role stuzebna
wobec zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej czy przemystowej, np. poprzez
dostarczenie wody, pradu, gazu 1 innych mediow. Urzadzenia te z zaozenia nie
wplywaja na to, czy bedzie zachowana dotychczasowa funkcja w obszarze
analizowanym. O zmianie lub zachowaniu funkcji decydowa¢ moga natomiast
obiekty, ktérym urzadzenia infrastruktury technicznej towarzysza. W wyroku tym
takze zwrbcono uwage, ze realizacji inwestycji w zakresie systemOw
fotowoltaicznych ~ stuzacych  wytwarzaniu  energii  elektrycznej  (elektrownie
stoneczne, farmy fotowoltaiczne) prowadzi do faktycznej zmiany przeznaczenia
terenu z funkcji np. upraw rolnych na funkeje przemystowa,

oprbcz powyzszego na uwage zastuguje réwniez art. 1 ust. 2 upzp, w ktorym mowa,
7e przy okreslaniu przeznaczenia terenu oraz ustalaniu  zasad jego
zagospodarowania i zabudowy uwzglednia sie miedzy innymi: wymagania tadu
przestrzennego, w tym utbanistyki iarchitektury; walory architektoniczne i
krajobrazowe; walory ekonomiczne przestrzeni; prawo whasnosci czy tez potrzeby
interesu publicznego. Jednocze$nie, 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 i interesy prywatne, zmierzajace do
ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak izmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe 1spoteczne. Z
,zasady dobrego sasiedztwa” wynika obowiazek dostosowania nowej zabudowy do
cech zabudowy juz istniejacej na danym terenie, przy uwzglednieniu kontynuacji
funkcji tej zabudowy. Dostosowanie nowej zabudowy dotyczy¢ ma stanu
dotychczasowej zabudowy, wyznaczonego przez zastany w danym miejscu, a takze
cech iparametréw o charakterze urbanistycznym (zagospodarowanie obszaru) i
architektonicznym (uksztattowanie wzniesionych obiektéw). Przez art. 2 pkt 1 upzp
nalezy zatem rozumie¢ takie uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijna
catoé¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i
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 przestrzennej.
Przy wydawaniu decyzji administracyjnej o warunkach zabudowy organ orzekajacy
zobowiazany jest dochowal warunkéw okrelonych 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 urbanistycznej dominujaca forme zagospodarowania i
uzytkowania stanowia tereny przestrzeni rolniczej (grunty orne), a takze tereny
zabudowy zagrodowej, na ktéra sktadaja sie budynki mieszkalne wraz
z towarzyszacymi budynkami gospodarczymi, stodotami (dziatka o nr ewid. 572/5).
Grunty w obrebie terenu przeznaczonego pod zainwestowanie odznaczaj si¢ z



kolei staba klasyfikacja bonitacyjna, tj. IVa, IVb, V i VI, a w zwigzku z czym ich
przydatnosc rolnicza jest mata.

— miniejsza  sprawa poprzedzona zostata postepowaniem Srodowiskowym na
podstawie przepisow ustawy z dnia 3 pazdziemnika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa wochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, ktére zakonczone
zostato wydaniem decyzji znak 0S.6220.14.2019 Wojta Gminy Pszczew z dnia
29112021 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewziecia. W wyniku oceny charakteqfsty‘lu 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 poszczegolnego elementy srodowiska
przyrodniczego, w tym zdrowte ludzi, przy czym przeprowadzono ocen¢
oddziatywania na srodowisko,

— Wyjasnienia wymaga rowniez, iz planowana inwestycja znajduje si¢ na obszarze
WyzZNnaczonym w Studium uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania Gminy
Pszczew, przyjetego uchwata Nr XXX VIII/241/98 Rady Gminy Pszczew z dnia 18
czerwca 1998 r., pod tereny upraw rolniczych.

— majac na uwadze wyzej wspomniane, charakter planowanej inwestycji, ktora siuzy
wytwarzaniu energii elektrycznej z naturalnych zasobéw $rodowiska - energii
stonecznej, jak tez wykazany brak negatywnego oddziatywania na inne elementy
$rodowiska, mata przydatno$é rolnicza gruntow, ktore zamierza przeznaczyc sie
pod projektowane przedsiewziecie (grunty ore klasy IVa 1 IVb oraz klasy V i VI),
a takze taczng moc projektowanej elektrowni stonecznej, keora nie przekroczy 1000
kW, jak tez przepis art. 10 ust. 2a pkt 1 upzp w brzmieniu , Jeseli na obszarze gminy
praewiduje sig wyznacsente obszardw, na ktdrych rogmies3ezone bedq urzqdzenia wytwariajace
energie 3 odnawialnych $roded energii o mocy wczsza!awaﬂq ngéf{g ni 500 kW, a takse ich
stref ochronnych swigganych 3 ogranicgeniami w  abudowie 0rag, agaJpodamwamu i
ugytkowaniy lerenu, w studinm ustala sig ich rogmieseente, 3 z:gz!qczmiem wolnostojacyeh
uradsen fotowoltaicznych, o mocy sainstalowane elektryezne nie wigkszey nig 1000 W
lokalizowanych na gruntach rolnych stanowiqeych uytki rolne klas V', VI, VIz i niengytki - w
rospmienin prepiséw wydanych na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy 3 dnia 17 maja 1989 r. -
- geodesyjne i kartograficzne”, stwierdza sig, ze nowa funkqa jest do pogodzenia z
pozostatym zagospodarowaniem nieruchomosci zna;du;acych sic w obszarze
analizy urbanmtyczne; Projektowane przeznaczenie terenu pod elektrownie
stoneczna tworzy¢ bedzie harmonijng catos¢ oraz uwzglgdma w uporzadkowanych
relacjach wszellde uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-
gospodarcze, Srodowiskowe, kulturowe czy kompozycyno-estetyczne, jak tez
utrwala zasade proporcjonalnosci w ochronie 1 poszanowaniu prawa wlasnosci
nieruchomosci w obszarze tej jednostki przestrzennej,

— reasumujac, stwierdza sie, ze realizacja zamierzenia inwestycyjnego bedacego
przedmiotem wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy spetnia zasade kontynuacyi
funkcji, tzn. stanowi uzupetnienie istniejacego zagospodarowania nieruchomosci w
obszarze analizy urbanistycznej 1 nle wchodzi w ,kolizje” funkc]onalna z
pozostalym zagospodarowaniem, zas w uktadzie, o ktorym mowa nizej, bedzie
stanowic jej harmonijna cato§¢ przy uwzglednieniu wymagan fadu przestrzennego;

b) analiza sasiedniej zabudowy w zakresie kontynuacji linii zabudowy:

— zgodnie z § 4 RMI, obowiazujaca linic 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, wéwczas obowiazujaca lini¢ nowej zabudowy




ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, keéry znajduje sie
w wicksze] odleglosci od pasa drogowego; dopuszcza si¢ inne wyznaczenie
obowiazujacej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o kt6rej mowa
w art. 61 ust. 5a ustawy,

— teren inwestycji przylega do drogi gminnej publicznej nr 004402F (dziatka o nr
ewid. 30), o nawierzchni gruntowej, 1 poza terenem zabudowanym. Zgodnie z
ustawa o drogach publicznych obiekty budowlane moga by¢ sytuowane w
odlegtoéci minimalnej wynoszacej 15,00 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drog1
gminnej publicznej poza obszarem zabudowanym W niniejszej sprawie zauwazyc
nalezy, Ze teren, na ki6rym planuje si¢ posadowi¢ panele fotowoltaiczne pofozony
jest w glebi nieruchomodci (okoto 41,00 m od w/w dziatki drogowej) i
skomunikowany przez tacznik o szerokosci 5,00 m,

— majac na uwadze zarzadzanie i1 utrzymanie w/w droga przez jej zarzadce,
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 zabudowanym, wyznacza si¢ obowiazujac linie zabudowy
w odlegtoéci 15,00 m od granicy z dziatka drogowa o nr ewid. 30, przy czym ustala
sig, Ze wyznaczona lini¢ zabudowy nalezy traktowa¢ jako meprzelqaczahla granice
sytuowania obiektéw budowlanych;

¢) analiza wskaZnika wielkoéci powierzchni nowej zabudowy:

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

~ zgodnie z wnioskiem planowana maksymalna powierzchnia zabudowy inwestycj,
rozumiana jako powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostata
powierzchnia przeznaczona do przeksztaicema w tym tymczasowego, w celu
reahzac]l przedsiewziecia, ma wynies¢ do 2,75 ha,

— z uwagi na odmienno$¢ i skale planowanej do wprowadzenia funkcji wzgledem
pozostatych nieruchomoéci zabudowanych w obszarze analizowanym, odstepuje sie
od wyznaczenia przedmiotowej wielkodci na podstawie $redniego wskaznika
powierzchni zabudowy,

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

d) analiza szerokosci elewacii frontowej:

— zgodnie z § 6 RMI, szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujacej si¢ od strony frontu
terenu, wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie éredniej szerokosci elewacji
frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z
tolerancja do 20%; dopuszcza si¢ wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej,
jezeli wynika to z anahzy o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy,

— w ramach zamierzenia zakfada si¢ realizacje obiektu budowlanego w postaci
kontenerowej stacji transformatorowej oraz kontenera technicznego o wymiarach
maksymalnych szerokosci elewacp frontowej do 5,00 m,

— z uwagi na odmienno¢ i skale planowanej do wprowadzenia funkeji wzgledem
pozostatych nieruchomoéci zabudowanych w obszarze analizowanym, odstepuje si¢
od wyznaczenia przedmiotowej wielkosci na podstawie $redniej szerokosci elewacyi
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frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym,

— korzystajac z zasady wyrazonej w § 6 ust. 2 RMI, ustala si¢ maksymalna szeroko$¢
elewacji frontowej kontenerowej stacji transformatorowej oraz kontenera
technicznego - do 5,00 m,

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

e) analiza wysokosci elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:

— zgodnie z § 7 RMI, wysokosc gomej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi
odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich; wysokos¢, o ktore)
mowa w ust. 1, mierzy si¢ od $redniego poziomu terenu przed gtownym wejsciem
do budynku; jezeli Wysokosc, o ktorej mowa w ust. 1, na dziatkach sasiednich
przebiega tworzac uskok, wowezas przyjmuje sie jej srequ wielko§¢ wystepujaca
na obszarze analizowanym; dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej
mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o ktOI’E] mowa w art. 61 ust. 5a ustawy,

— uwzgledniajac przedmiot inwestycji, stwierdza sie, ze w niniejszej sprawie nie jest
wymagane spelnienie kontynuacji cech zabudowy i i zagospodarowania terenu
w zakresie wysokosci elewacji frontowej, jej gzymsu lub atyki jakie ma
zastosowanie dla budynkéw, a tym samym brak jest przestanek do analizy i
wyznaczenia przedmiotowego parametru;

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

— zgodnie z § 8 RMI, geometri¢ dachu (kat nach)ﬂenia, wysokos¢ gtownej kalenicy 1
uktad potaci dachowych, a takze kierunek gtownej kalenicy dachu w stosunku do
frontu terenu) ustala sie odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na
obszarze analizowanym,

— stwierdza si¢, Ze w niniejszej sprawie nie jest wymagane spe{meme kontynuacji cech
zabudowy i zagospodarowania terenu wzakresie geometrii dachu ;aka ma
zastosowanie dla budynkéw. Tym samym z uwagi na odmienno$¢ i skale
planowanej do wprowadzenia funkcji wzgledem pozostatych nieruchomosci
zabudowanych w obszarze analizowanym przyjecie geometrii dachéw istniejacych
budynkéw w ramach zabudowy zagrodowe] jest niezasadne,

— w ramach zamierzenia zaktada sie realizacje paneli fotowoltaicznych na stelazach o
wysokosci catkowitej do 5,00 m, a takie 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 warto$ci ze wzgledu na mate gabaryty projektowanych obiektow
budowlanych i urzadzeri nie naruszal beda wymagan ksztaltowania fadu
przestrzennego czy uwarunkowan kompozycyjno-architektonicznych rozpatrywanej
jednostki przestrzennej

Reasumujac powyzsze, planowana inwestycja spetnia_warunek w_zakresie kontynuacji

funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, o ktérym 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 dostep do drogi publicznej nalezy rozumiec
bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez
ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej.
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Teren objety inwestycja posiada dostep do drogi publicznej, zgodnie z wymaganiami
okre§lonymi w art. 2 pkt 14 wyzej cyt. ustawy, tj. bezposredni, do drogi gminnej publicznej
nr 004402F (dziatka o nr ewid. 30).

Wobec powyzszego stwierdza sie, Ze spetniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 phe 2

upzp.

. Analiza w zakresie istniejacego 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 ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3 cyt. ustawy,
uznaje sie za spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane
w drodze umowy zawartej miedzy wtasciwa jednostka organizacyjng a inwestorem.
Planowane zamierzenie inwestycyjne wymaga:

— zaopatrzenia w energie elektryczng z projektowanego przytacza do sieci (dostawa
energii na plac budowy zagwarantowana stosowna promesa) oraz z Wwiasnego
odnawialnego zrodta energii,

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

— unieszkodliwiania odpadéw - stosownie do obowiazujacych przepisow.

Wobec powyzszego uzbrojenie terenu w_infrastrukture techniczng jest wystarczajace dla
realizacji planowanego zamierzenia, a tym samym stwierdza sie, Ze spetniono warunek
okreslony art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp.

. Analiza w zakresie wymogu uzyskania zgody na zmiang¢ 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 gruntow
rolnych 1 lesnych (tj. Dz. U. z 2021 r.,, poz. 1326), przeznaczenie na cele nierolnicze
i nieleéne gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-III, wymaga uzyskania zgody
ministra whaéciwego 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 ome klasy IVa, IVb, Vi VL.

Wobec powyzszego, teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, ani gruntéw lesnych na cele nielesne,
a tym samym stwierdza sig, ze spetniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp.

. Analiza w zakresie zgodno$ci z przepisami odrgbnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp):
Badajac zgodnoé¢ planowanego zamierzenia z przepisami odrgbnymi ustalono,
co nastepuje:

— planowana inwestycja zalicza si¢ do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko, w mysl § 3 ust. 1 pkt 54 lit. a rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2019 r, poz. 1839) - dla planowanej
inwestycji wydana zostata decyzja znak 0S.6220.14.2019 Wojta Gminy Pszczew z dnia
29.11.2021 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewzigcia,

— 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” i 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 sie:
pkt 1) zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych
schroniefi 1 miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego
potowu ryb oraz wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarka rolna,
lesna, rybacka 1 fowiecka;
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pkt 2) realizacji przedm@wmec mogacych znaczaco oddziatywal na srodowisko
W rozumieniu przeplsow ustawy z dnia 3 pazdziemika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddzmiywama na $rodowisko;
pkt 3) likwidowania i niszczenia zadrzewien érodpolnych, przydroznych 1 nadwodnych,
jezeli nie wynikaja one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowe) izapewnienia
bezpleczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania,
remontéw lub naprawy urzadzen wodnych;
pkt 4) wydobywania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w
tym kopalnych szezatkow roslin i zwierzat, a takZze mineratéw i bursztynu;
pket 5) dokonywama zmian stosunkow wodnych, jezeli stuza innym celom niz ochrona
przyrody lub zréwnowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i le$nych oraz racjonalna
gospodarka wodna lub rybacka;
pkt 6) likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy 1 obszarow wodno-
blotnych;
pkt 7) budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szeroko$ci 100 m od linii
brzegdw rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem urzadzen
wodnych oraz obiektéw stuzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesne;
lub rybackiej.
Dalej, zgodnie z § 3 ust. 2 w/w uchwaty, zakazy, o kl‘orych mowa w ust. 1 pkt 2, pkt 4,
pkt 5, pkt 7, nie dotycza ustalert studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowama
przestrzennego  lub rme]scowego planu zagospodarowania  przestrzennego,
obowiazujacych w dniu wejscia w zycie niniejsze; uchwa{y
Ponadto zakaz, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, nie obowigzuje w granicach
administracyjnych gminy Przytoczna (§ 3 ust. 3 w/w uchwaty); zakazy, o ktorych
mowa w ust. 1 plkt 4 i pkt 5, nie obowiazuja na terenach, na ktorych udokumentowano
ztoza kopalin (§ 3 ust. 4 w/w uchwaty); zakaz, o keorym mowa w ust. 1 pkt 5, nie
dotyczy budowy, odbudowy, utrzymania, remontu lub naprawy obiektu budowlanego
(§ 3 ust. 5 w/w uchwaty).
W/w zakazy dla obszaru chronionego krajobrazu ,Gorzycko” ustanowione zostaty
woparciu o przepisy art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody, ktére okre$laja mozliwe sposoby ochrony ekosystemow przyrodniczych
przedmiotowej formy ochrony przyrody. Zgodnie z obowiazujacym stanem prawnym
kazde przedsiewziecie mogace zawsze znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko lub
mogace potencjalnie znaczaco oddzmiywac na $rodowisko poddawane jest ocenie
oddziatywania na $rodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddz1alywama na srodowmko w zwigzku z
przepisami rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przed51¢;w21¢c mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko.
Planowana inwestycja zalicza sie do przedsiewzieé mogqcych potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na érodowisko, o czym mowa byta wyzej. W mysl art. 24 ust. 3 ustawy o
ochronie przyrody zakaz dotyczacy realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddzmiywac na $rodowisko nie obowigzuje w przypadku kiedy dla planowanego
zamierzenia przeprowadzona zostata ocena oddziatywania na §rodowisko, i ktbra
wykazata brak negatywnego wplywu na ochrong przyrody i ochrone krajobrazu
obszaru chronionego krajobrazu.
Z alst sprawy postepowania $rodowiskowego wynika, ze dla planowanego zamierzenia
sporzadzono raport oddziatywania na srodowisko, w odniesieniu do ktérego whasciwe
organy opiniujace stwierdzity brak wptywu na ochrong przyrody obszaru chronionego
krajobrazu ,,Gorzycko”,
teren inwestycji nie jest objety pozostalymi 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
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw iopiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.
z 2021 r., poz. 710 ze zm.),

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

— na terenie inwestycji nie wystepwja ztoza geologiczne, obszary gomicze 1 tereny
gomicze,

— mna terenie inwestycji nie wystepwa udokumentowane Glowne Zb1ormk1 Waod
Podziemnych, obszary szczegolnego 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, 7e spetniono warunek okreélony art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp.

8. Analiza w zakresie zgodnoéci planowanego zamierzenia w odniesieniu do obszaru,
dla ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, 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 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 takie strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu
(art. 61 ust. 1 pkt 6 upzp):

Planowane zamierzenie nie znajduje si¢ w obszarze, dla ktérego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowamu i realizacji strategicznych inwestycji w
zakresie sieci przesy’fowych ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt
1 tej ustawy. Ponadto inwestycja nie znajduje si¢ w strefie kontrolowanej po obu stronach
gazociagu, a takze nie znajduje sie w strefie bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach
rurociagu.

Wobec powyzszego stwierdza sie, Ze spetniono warunek okre§lony art. 61 ust. 1 pke 6

upzp.

9. Analiza warunkow obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie oznaczen 1 nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacj
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy, ustalenia
w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej zapisuje sie w szczegolnosci
poprzez okreslenie sposobu zaopatrzenia w wode, energie elektryczng i cieplna, srodki
tacznosci, odprowadzania sciekéw 1 gospodarowania odpadami, a takze okreslenie
dostepu do drogi publicznej oraz wymaganej ilo$ci miejsc parkingowych,

b) sposéb zaopatrzenia w energie elektryczng - dostosowane do przewidywanego zakresu
oraz wielkoSci zapotrzebowania realizowal z projektowanego przytacza do sieci
i na warunkach wiasciwego zarzadcy sieci lub z whasnych odnawialnych zrodet energii,

¢) sposob unieszkodliwiania odpadéw - wg zasad obowiazujacych na terenie gminy
Pszczew,

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

¢) dostgp do drogi publicznej - projektowanym zjazdem do drogi gminne; pubhczne]
nr 004402F (dziatka o nr ewid. 30) 1na warunkach zarzadey tej drogi,

f) wymagana ilo§¢ miejsc posto;owych ~ zgodnie z wytycznymi urbanistycznymi, ogolna
praktykz; projektowa, nalezy przyjaé, iz w obrebie terenu objetego inwestycja nalezy
zapewni¢ minimum 2 rmejsca postojowe dla samochodow osobowych dla obstugi
projektowanego zamierzenia,
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g)

w przypadku kolizji planowane] 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 zaprojektowal w sposéb zapewniajacy spelnienie wymogow
w zakresie warunkéw higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony srodowiska,
bezpieczenistwa pozarowego i uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak
0S.6220.14.2019 Wojta Gminy Pszczew z dnia 29.11.2021 r. o srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsigwzigcia,

w przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczatkéw rolin i zwierzat, nalezy
pomadomlc niezwlocznie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, a jezeli nie
jest to mozliwe Wojta Gminy Pszczew,
osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmlotu keory
posiada cechy zabytku zobowiazane s3 niezwlocznie zawiadomic Wojta Gminy
Pszczew oraz Lubuskiego Wo;ewodzklego Konserwatora Zabytkdw, zabezpieczyt

odkryty przedmiot i wstrzymaé wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub
zniszczyé, do czasu wydania przez wojewddzkiego konserwatora zabytkow
odpowiednich zarzadzen.

11. Warunki wynikajace z ochrony intereséw 0s6b trzecich:

2)

b)

zabudowa 1 zagospodarowame terenu nie moze ograniczal korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz srodkdw tacznosci dla obiektu objetego
inwestycja oraz obiektow zlokalizowanych na m_nych dziatkach,

w projekcie technicznym nalezy zastosowal takie rozwiazania, aby nie wnosi¢
dodatkowych ucigzliwo$ci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia
powietrza, hafasu i drgan

realizacja inwestycji nie moze zmienia stosunkow wodnych na sgsiednich dziatkach
osob trzecich,

nalezy zachowal normatywne odlegtosci od granic nieruchomosci, elementéw
infrastruktury technicznej oraz obiektéw na dziatkach sasiednich, w tym od terenu lasu
na dziatce o nr ewid. 2574/1.
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