Pszczew, dnia 10 pazdziernika 2022 r.
Znak sprawy: Bd.6730.26.2022

DECYZJA NR 47/2022

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4 oraz art. 61 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r.,
poz. 503; zw. dalej upzp) oraz art. 104 1 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.), w wyniku prowadzonego
postegpowania na wniosek inwestora — Elektrownia PV 67 sp. z o.0. z siedzibg ul. Pulawska 2
pietro 7, 02-566 Warszawa i reprezentowana przez pelnomocnika Pania Zuzanne Sawicka, oraz
po uzgodnieniu:

— ze Starosta Miedzyrzeckim w zakresie ochrony gruntéw rolnych, na zasadzie milczacej zgody
w oparciu o art. 53 ust. 5 upzp,

— 2z Wojtem Gminy Pszczew w zakresie obszaru przyleglego do drogi gminnej na dzialkach o nr ewid. 94
1143, na zasadzie milczacej zgody w oparciu o art. 53 ust. 5 upzp,

ustalam warunki zabudowy na rzecz:
Elektrownia PV 67 Sp. z o.0.,
dla inwestycji polegajacej na:

budowa elektrowni sfonecznej wraz z infrastruktura towarzyszaca o mocy do 8 MW
Zielomysl V na terenie dziatki o nr ewid. 136
potozonej w obr¢bie ewidencyjnym Zielomysl, gmina Pszczew.

L. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji: teren zabudowy produkcyjnej i urzadzest
wytwarzajacych energi¢ elektryczng z odnawialnego Zrodla energit.
2. Ustalenia dotyczgce funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa elektrowni
slonecznej zlozonej z nastepujacych elementow:
— panele fotowoltaiczne (do 16000 szt) wraz z konstrukcjami wsporczymi o lacznej
mocy do 8 MW,
— kontenerowe stacje transformatorowe (do 4 szt.),
— kontener techniczny,
= stacje¢ GPO sredniego 1 wysokiego napigcia,
— inwertery, sieci kablowe,
— inne niezbe¢dne elementy zwigzane z budows i eksploatacja elektrowni fotowoltaiczne;j,
ogrodzenie terenu inwestycji oraz monitoring.
3. Ustalenia dotyczgce warunkéw i wymagan ksztaftowania tadu przestrzennego:

a) linia zabudowy — wyznacza si¢ obowigzujace linie zabudowy w odleglosci 15,00 m od
gtanic z dzialkami drogowymi o nr ewid. 94 i 143, przy czym ustala si¢, Zze nalezy je
traktowac jako nieprzekraczalne granice sytuowania obiektéw budowlanych,

b) maksymalna powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego
inwestycja, rozumiana jako powierzchnia terenu zaje¢ta przez obiekty budowlane oraz
pozostala powierzchnia przeznaczona do przeksztalcenia, w tym tymczasowego, w celu
realizacjt przedsigwzigcia — do 4,31 ha,

c) gabaryty kontenerowych stacji transformatorowych: szerokos¢ — do 5,00 m, wysokos¢
catkowita — do 5,00 m,

d) gabaryty kontenera technicznego: szerokos¢ — do 10,00 m, wysokosé¢ calkowita —
do 4,00 m, ‘

e) wysokos¢ calkowita paneli fotowoltaicznych na stelazach — do 6,00 m.




4. Ustalenia dotyczace ochrony érodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) teren inwestycji znajduje si¢ W granicach obszaru chronionego krajobrazu o nazwie
,,Gorzycko”, ustanowionego uchwala Nr XXXIX/593/17 Sejmiku  Wojewodztwa
Lubuskiego z dnia 20 listopada 2017 r. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu
o nazwie ,,Gorzycko” 1 ogloszong w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Lubuskiego z
dnia 24 listopada 2017 t., poz. 2421,

b) planowang inwestycje zaprojektowaé W sposéb  zapewniajacy spelnienie Wymogow
w zakresie warunkéw higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony srodowiska,
bezpieczestwa pozarowego 1 uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak
08.6220.14.2021 Woéjta Gminy Pszczew 2z dnia 13.05.2022 1. o $rodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzigcia,

¢) w przypadku dokonania odkrycia kopalnych  szczatkow rodlin 1 zwierzat, nalezy
powiadomi¢ 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
wspotczesnej: osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu,
ktory posiada cechy zabytku zobowiazane sa niezwlocznie zawiadomi¢ Waéjta Gminy Pszczew
oraz Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, zabezpieczyc odkryty przedmiot i
wstrzymaé wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszczyé, do czasu wydania
przez wojewodzkiego konserwatora zabytkéw odpowiednich zarzadzen.

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

a) sposob zaopatrzenia W energie elektryczna — dostosowane do przewidywanego zakresu
oraz wielkosci zapotrzebowania realizowa¢ z wlasnych odnawialnych zrodel energii lub z
projektowanego przylacza do sieci i na warunkach zarzadcy,

b) sposéb unieszkodliwiania odpadéw — wg zasad obowiazujacych na terenie gminy
Pszczew,

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

d) dostep do drogi publiczne) — projektowanymi zjazdami do drogi gminnej publicznej
nr 004406F (dzialki o nr ewid. 94 1143) i na warunkach zarzadcy tej drogi,

¢) wymagana ilo$¢ miejsc postojowych — w obrebie terenu objgtego inwestycja nalezy
zapewni¢ minimum 2 miejsca postojowe dla samochodéw osobowych dla obstugt
projektowanego zamierzenia,

f) w przypadku kolizji planowane] inwestycji z istniejacymi elementami infrastruktury
technicznej, nalezy je usunaé w uzgodnieniu z wlascicielami tych siect.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interesow 0s6b trzecich:

a) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej 1 cieplnej oraz érodkéw lacznoset dla obiektu objetego
inwestycja oraz obiektow zlokalizowanych na innych dzialkach,

b) w projekcie technicznym nalezy zastosowaé takie rozwigzania, aby nie wnosic
dodatkowych uciazliwosct na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia powletrza,
halasu i drgan,

¢) realizacja inwestycji nie moze zmieniac stosunkéw wodnych na sasiednich dzialkach osob
trzecich,

d) nalezy zachowa¢ normatywne odleglosci od granic nieruchomosci, elementow
infrastruktury technicznej oraz obiektow na dzialkach sasiednich, w tym od napowietrzne)
linii elektroenergetycznej wysokiego napigcia 110 kV.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obicktow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odr¢gbnych przepisow, w tym
terenow gorniczych, a takie narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz
zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych: na terenie inwestycji nie Wystgpuja zloza
geologiczne, obszary gornicze 1 teteny gornicze, udokumentowane Glowne Zbiorniki Wod
Podziemnych, tereny ujeé¢ wody lub ich strefy, obszary szczegblnego zagrozenia powodzia,
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tereny zamknigte, tereny zagrozone 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 1 nielesne w mysl ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1320).

10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone zgodnie z art. 54 pkt 3 w zwigzku
z art. 64 ust. 1 upzp, na Kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej integralng czesc
niniejszej decyzji — zalaczniki graficzne Nr 1.

11. Zabudowe 1 zagospodarowanie terenu planowac z uwzglednieniem przepisow odrebnych,
a w szczegolnosci:

a) ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2021 1., poz. 2351),

b) ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tj. Dz. U.
z 2022 r., poz. 840),

c) ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 916),

d) ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (tj. Dz. U. z 2021 r.,
poz. 1973 zeam.),

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

f) ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodtach energii (tj. Dz. U. z 2022 r.,
poz. 1378).

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 innych robot budowlanych, a takze
zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cz¢sci wymaga ustalenia, w drodze
decyzji, warunkow zabudowy.

Whnioskiem zlozonym dnia 08.07.2022 r., skorygowanym pismem 2z 08.08.2022 r. Pani
Zuzanna Sawicka dzialajaca jako pelnomocnik w imieniu Elektrownia PV 67 sp. z 0.0. z siedzibg
ul. Pulawska 2 pietro 7, 02-566 Warszawa, wystapila o ustalenie warunkéw zabudowy dla
zamierzenia polegajacego na budowie elektrowni slonecznej wraz z infrastrukturg towarzyszaca o
mocy do 8 MW  Zielomysl V  na  terenie  dzialki o nrewid. 136
polozonej w obrebie ewidencyjnym Zielomysl, gmina Pszczew.

W zwigzku z brakiem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
dzialki o nr ewid. 136 zadanie strony o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla planowane;
inwestycji sprawdzono pod wzgledem spelnienia elementow merytorycznej tresci wymienionych
wart. 52 ust. 2 w zwigzku z art. 64 ust. 1 upzp, ze wniosek taki powinien zawierac:

1) okredlenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadniczej
lub, w przypadku jej braku, na kopii mapy katastralnej, przyjetych do padstwowego zasobu
geodezyjnego 1 kartograficznego, obejmujacych teren, ktérego wniosek dotyczy, 1 obszaru,
na ktory ta inwestycja bedzie oddzialywac, w skali 1:500 lub 1:1000, a w stosunku
do inwestycji liniowych réowniez w skali 1:2000;

2) charakterystyke inwestycji, obejmujaca:

a) okreslenie zapotrzebowania na wodg, energi¢ oraz sposobu odprowadzania lub
oczyszczania $ciekow, 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 1 gabarytow
projektowanych obiektow budowlanych oraz powierzchni terenu podlegajace;
przeksztalceniu, przedstawione w formie opisowe;j i graficznej,

c) okreslenie charakterystycznych parametréow technicznych inwestycji oraz dane
charakteryzujace jej wplyw na srodowisko;

3) w przypadku lokalizacji skladowiska odpadow:

a) docelowa rzedng skladowiska odpadow,
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b) roczna i catkowita ilosc skladowanych odpadéw oraz rodzaje tych odpadow,
¢) sposéb gromadzenia, oczyszczania 1 odprowadzania scickow,
d) sposéb gromadzenia, oczyszczania i wykorzystywania lub unieszkodliwiania gazu
skladowiskowego.
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego

spelnienia warunkéw okreslonych art. 61 ust. 1 pkt 1-6 upzp, tj.:

1)

2)

3)

5)
6)

co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagart dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, W tym gabarytow 1 formy architektoniczne] 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 rozumiec bezposredni dostep do tej drogi albo
dostep do niej przez droge wewnetrzng lub poprzez ustanowienie odpowiednie]
sluzebnosci drogowe);
istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;
teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze 1 nieleéne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;
decyzja jest zgodna z przepisami odre¢bnym,
samierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze, w stosunku do ktorego decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresic sieci przesylowej, o ktore) mowa
wart. 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 takze strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach
rurociggu.

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

upzp, sporzadzila osoba uprawniona.

W oparciu o wniosek, zgodnie z art. 53 ust. 3 upzp, sporzadzono analize 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:

1)

wnioskowany teren pod zabudowe sasiaduje z dzialkami, ktore sa zabudowane w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagari dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
i uzupelnienia funkcji, kontynuacji parametrow, cech 1 wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw 1 formy architektoniczne;
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 zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze 1 nielesne;

zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi;

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

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

Niniejsza decyzja wymagala uzgodnienia w mysl przepiséw upzp, tj. w zakresie wynikajacym

z art. 53 ust. 4:

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

pkt 9) z zarzadca drogi gminnej w odniesieniu do obszaru przyleglego do pasa drogowego
drogi gminnej na dzialkach o nr ewid. 94 1143,

Decygja o warunkach sabudowy nr 47 /2022 2 10.10.2022 r.



a takze nie wymagala uzgodnien w zakresie pozostalych punktéw z powodu nie wystapienia
okolicznosci tam zawartych, w tym nie wymagala uzgodnienia z Regionalnym Dyrektorem
Ochrony Stodowiska w Gorzowie Wikp., na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 8 w zwigzku z art. 53
ust. 5b upzp, bowiem dla projektowanego zamierzenia przeprowadzono oceng oddzialywania na
srodowisko.

Niniejsza decyzja nie wymagala rowniez wystapienia o opini¢ do instytucji okreslonych
art. 53 ust. Se upzp.

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

Kazdy ma prawo w granicach okreslonych ustawa do ochrony wlasnego interesu prawnego,
przy zagospodarowaniu terenéw nalezacych do innych oséb lub jednostek organizacyjnych (art. 6
ust. 2 pkt 2 ustawy), dlatego stosownie do wymogoéw procedury administracyjne] oraz
WW. przepisOw upzp, postepowanie w sprawie wydania decyzji toczylo si¢ z udzialem
wnioskodawcy oraz wszystkich pozostalych stron postgpowania.

W toku sprawy:

1) Pismem zlozonym dnia 04.08.2022 r. wspolwlasciciel dzialki o nr ewid. 84/4 obreb Zielomysl
wniosl o uznanie go za strong¢ prowadzonego postepowania administracyjnego. Swoj interes
prawny uzasadnil tym, iz jego dzialka oddalona jest od terenu projektowanego zamierzenia w
odleglosci 30,00 m, za§ planowana inwestycja moze negatywnie oddzialywaé na jego
nieruchomos¢, dla ktorej uzyskal decyzje o warunkach zabudowy. W tym miejscu wyjasni¢
nalezy, ze decyzja o warunkach zabudowy zostala wydana dla dzialki o nr ewid. 84/2, .
decyzja Nr 14/2019 Wéjta Gminy Pszczew z dnia 09.08.2019 r. dla realizacji dwéch budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych. Nastepnie dokonany zostal podzial geodezyjny nieruchomosci
o nr ewid. 84/2, wskutek ktorego wyodrebniono dziatki o nr ewid. 84/4 184/5.

Majac na uwadze nieznaczng odleglos¢ terenu nieruchomosci objetego niniejsza sprawa od

dzialki o nr ewid. 84/4, i na ktora to moze rozciagaé si¢ oddzialywanie projektowanej

inwestycji, uznano wnoszacego za strong postepowania, w tym drugiego wspolwlasciciela tej
nieruchomoscl.

Dalej w w/w pismie wlasciciel dziatki o nr ewid. 84/4 wnidst swoje zastrzezenia i uwagi do

sprawy, a mianowicie podnidst kwestig, 12 w wyniku budowy elektrowni fotowoltaicznej 1 jej

bliska odleglos¢ jego nieruchomosc straci na wartosci. Poza utrata wartosci gruntu zostanie
zniszczony takze walor estetyczny 1 przyrodniczy, zas samo funkcjonowanie elektrowni
bedzie miato negatywny wplyw poprzez oddzialywanie pol elektromagnetycznych.

Przed rozwazeniem podniesionych kwesti tut. organ wystapil do inwestora

o ustosunkowanie si¢ do uwag wlasciciela dziatki o nr ewid. 84/4. W odpowiedzi pismem z

dnia 07.09.2022 r. Wnioskodawca przedstawil swoje stanowisko, gdzie jego zdaniem

planowane panele fotowoltaiczne odsunigte sa w ,,bezpiecznej” odleglosci od dzialki o nr
ewid. 84/4. W kwestii niszczenia krajobrazu zdaniem inwestora projektowane elementy
farmy sa znacznie nizsze niz zabudowa mieszkaniowa, ktéra moglaby powstaé w otoczeniu,

a w zwigzku z czym nie dojdzie do przeslonigcia punktéw widokowych. Jednoczesnie

inwestor wywiodl, 1z oddzialywanie pol elektromagnetycznych i spelnienie obowiazujacych

przepisow w tym zakresie bedzie badane na etapie uzyskania pozwolenia na budowe.

2) Pismem zlozonym dnia 16.09.2022 r. wlasciciel dzialki o nr ewid. 84/5 obr¢b Zielomysl
wniosl o uznanie go za strong prowadzonego postgpowania administracyjnego. Swoj interes
prawny uzasadnila tym, 12 jej dzialka oddalona jest od terenu projektowanego zamierzenia w
odlegtosci 60,00 m, zas planowana inwestycja moze negatywnie oddzialywa¢ na jego
nieruchomos¢, dla ktérej uzyskala decyzje o warunkach zabudowy.

W tym miejscu wyjasni¢ nalezy, ze decyzja o warunkach zabudowy zostala wydana dla

dziatki o nr ewid. 84/2, 4. decyzja Nr 14/2019 Wéjta Gminy Pszczew z dnia 09.08.2019 .

dla realizacjt dwoch budynkow mieszkalnych jednorodzinnych. Nastepnie dokonany zostal
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podzial geodezyjny nieruchomosci o nr ewid. 84/2, wskutek ktérego wyodrebniono dziatki o
nr ewid. 84/4184/5.

Majac na uwadze nieznaczna odleglos¢ terenu nieruchomosci objetego niniejsza sprawa od
dzialki o nr ewid. 84/5, i na ktoéra to moze rozciagac sig oddzialywanie projektowane)
inwestycjl, Uznano wnoszaca za strong postepowania.

Dalej, podobnie jak w pismie wspolwlasciciela dzialki o nr ewid. 84/4, ktére zostalo zlozone
do tut. Urzedu dnia 04.08.2022 r., wlascicielka dzialki o nr ewid. 84/5 wniosla swoje
zastrzezenia 1 uwagi do sprawy, 2 mianowicie podniosla kwestig, 1z W wyniku budowy
elektrowni fotowoltaicznej 1 jej bliska odleglosé¢ jego nieruchomosc straci na wartosci. Poza
utrata wartosci gruntu zostanie zniszczony takze walor estetyczny i przyrodniczy, zas samo
funkcjonowanie elektrowni bedzie mialo negatywny wplyw poprzez oddzialywanie pol
elektromagnetycznych.

Przed rozwazeniem podniesionych kwestit tut. organ wystapil do inwestora
o ustosunkowanie si¢ do uwag wspolwlasciciela dziatki o nr ewid. 84/4 1 wlascicielki dziatki
o nr ewid. 84/5. W odpowiedzi pismem z dnia 07.09.2022 r. oraz 19.09.2022 r.
Whioskodawea (inwestor) przedstawil swoje stanowisko, gdzie jego zdaniem planowane
panele fotowoltaiczne odsuniete sa w ,,bezpieczne)” odleglosci od dzialek o nr ewid. 84/4 1
84/5. W kwestii niszczenia krajobrazu zdaniem inwestora projektowane elementy farmy sa
Jnacznie nizsze niz zabudowa mieszkaniowa, ktéra moglaby powstaé w otoczeniu, a w
zwiazku z czym nie dojdzie do przesltonigcia punktow widokowych. Jednoczesnie mwestor
wywi6dl, iz oddzialywanie pol elektromagnetycznych i spelnienie obowiazujacych przepisow
w tym zakresie bedzie badane na etapie uzyskania pozwolenia na budowe.

Odnoszac si¢ do wyzej podniesionych kwestii w pismach stron z dnia 04.08.2022 r. i

16.09.2022 r. rozwazono, co nastgpuje:

1) W wyniku realizacji inwestycji zostanie zniszczony walot estetyczny i przyrodniczy, zas samo
funkcionowanie _elektrowni bedzie mialo negatywny wplyw poprzez oddzialywanie pol
elektromagnetycznych:

Teren inwestycji znajduje si¢ w granicach obszaru chronionego krajobrazu o nazwie
,.Gorzycko”. Pierwotnie przedmiotowa forma ochrony przyrody ustanowiona zostala
rozporzadzeniem Nt 14 Wojewody Lubuskiego z dnia 24 lipca 2003 . w sprawie okreslenia
obszatéw chronionego krajobrazu na terenie wojewodztwa lubuskiego 1 ogloszona w
Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Lubuskiego z dnia 25 lipca 2003 r. Nr 47, poz. 820 =z
dalszymi zmianami.

Kolejno uchwala Nr XXXIX/593/17 Sejmiku Wojewodzewa Lubuskiego z dnia 20 listopada
2017 r. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu o nazwie ,Gorzycko” 1 ogloszong w
Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 24 listopada 2017 r., poz. 2421,
ponownie wyznaczono granice wspomniane]j formy ochrony przyrody.

Obszar ten obejmuje wyrézniajace si¢ krajobrazowo tereny, dla ktérych prowadzona jest
czynna ochrona ekosystemow  tego obszaru oraz realizowana poptzez zachowanie
tradycyjnej le$no-rolniczej mozaiki krajobrazowej. Wobec tego przyjeto szereg zasad
ochrony dla tej formy ochrony przyrody, okreslonych § 3 ust. 1 w/w uchwaly, i wsrod
ktorych zabroniono: pkt 1) zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor,
legowisk, innych schronieri i miejsc rozrodu oraz tarlisk, zlozonej ikry, z wyjatkiem
amatorskiego polowu ryb oraz wykonywania czynnoscl zwiazanych z racjonalna gospodarka
rolna, lesna, rybacka i lowiecka; pkt 2) realizacji przedsigwzigc mogacych znaczaco
oddzialywaé na srodowisko w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie
¢rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko; pkt 3) likwidowania 1 niszczenia
zadrzewien $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikaja one z potrzeby
ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczefistwa ruchu drogowego lub wodnego
lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen wodnych; pkt 4)
wydobywania do celéw gospodarczych skal, w tym torfu, oraz skamienialosci, W fym
kopalnych szczatkow roslin 1 zwierzat, a takze mineraléw i bursztynu; pkt 5) dokonywania
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zmian stosunkéw wodnych, jezeli sluza innym celom niz ochrona przyrody lub
zrownowazone wykorzystanie uzytkdéw rolnych 1 lesnych oraz racjonalna gospodarka wodna
lub rybacka; pkt 6) likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszarow
wodno-blotnych; pkt 7) budowania nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100
m od linti brzegow rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem
urzadzen wodnych oraz obiektow stuzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej,
lesnej lub rybackiej”.

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

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

Zgodnie z obowigzujacym stanem prawnym kazde przedsigwzigcie mogace zawsze znaczaco
oddzialywa¢ na §rodowisko lub mogace potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko
poddawane jest ocenie oddzialywania na srodowisko 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 oddzialywania na srodowisko w
zwigzku z przepisami rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko.

Zr6dlem obowigzku przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsiewzigcia na srodowisko
jest art. 59 ust. 1 wyzej przytoczonej ustawy, zgodnie z ktorym przeprowadzenia oceny
oddzialywania przedsigwzigcia na srodowisko wymaga realizacja nastepujacych planowanych
przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko: 1) planowanego
przedsigwzigcia mogacego zawsze znaczaco oddzialywaé na $rodowisko (tzw. Grupa 1
przedsigwzigc), oraz 2) planowanego przedsigwzigcia mogacego potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na sdrodowisko, jezeli obowijzek przeprowadzenia oceny oddzialywania
przedsigwzigcia na srodowisko zostal stwierdzony na podstawie art. 63 ust. 1 uuo$ (tzw.
Grupa II - po selekeji, czy postepowanie ocenowe jest konieczne). Selekcji tej dokonuje sie
na podstawie kryteriow ustawowych okreslonych w art. 63 ust. 1 wymienionej wyzej ustawy
oraz opinii organéw wspoldziatajacych.

O tym zatem, kiedy nalezy przeprowadzi¢ ocen¢ oddzialywania przedsiewzigcia na
srodowisko decyduje zatem rodzaj przedsiewzigcia, a Scislej uszeregowanie go przez
ustawodawce badz to w grupie przedsiewziec mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na
stodowisko, t). Grupa I, badz tez w grupie przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywac na srodowisko, tj. Grupa IL

Biorac pod uwage skal¢ planowanego przedsiewzigcia, a wigc powierzchni¢ podlegajaca
przeksztalceniu  z  terendéw uzytkowanych rolniczo na  zabudowe  systemami
fotowoltaicznymi, 1 ktéra w tym wypadku wynosi do 6,00 ha, planowane zamierzenie zalicza
si¢ do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na Srodowisko na
podstawie § 3 ust. 1 pkt 54 lit. a) rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko, a wige Grupy IL
Dalej wyjasni¢ nalezy, ze w mysl art. 24 ust. 3 ustawy o ochronie przyrody w kontekscie
zakazu okreslonego § 3 ust. 1 pkt 2 uchwaly Nr XXXIX/593/17 Sejmiku Wojewddztwa
Lubuskiego z dnia 20 listopada 2017 r. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu o nazwie
»Gorzycko”, a wige realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko
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w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 pazdzicrnika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
érodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko, nie obowiazuje/nie dotyczy w przypadku kiedy dla
planowanego zamierzenia przeprowadzona zostala ocena oddzialywania na srodowisko, 1
ktora wykazala brak negatywnego wplywu na ochrone przyrody i ochrong krajobrazu
obszatu chronionego krajobrazu jakim jest obszar »Gorzycko™.
Inwestor skladajac wniosek o warunki zabudowy przedlozyl ostateczng decyzj¢ znak
08.6220.14.2021 Wojta Gminy Pszczew z dnia 13.05.2022 r. o $rodowiskowych
uwarunkowaniach dla realizacji wnioskowanego przedsicwzi@cia, i z ktorej to wynika, ze w
trakcie  przeprowadzonego — postgpowania srodowiskowego  sporzadzono  raport
oddzialywania na $rodowisko, w odniesieniu do ktorego wlasciwe organy opiniujace
stwierdzily brak negatywnego wplywu na ochrong przyrody obszaru chronionego krajobrazu
,,Gorzycko”.
Reasumujac powyzsze, W oparciu o wspomniane postgpowanie $rodowiskowe oraz decyzj¢ o
$rodowiskowych uwarunkowaniach 1 jej ustalenia, wnioskowana inwestycja w postaci
budowy farmy fotowoltaicznej jest mozliwa do zrealizowania na przedmiotowym terenie, a
jednoczesnie w zwiazku z przeprowadzeniem oceny oddzialywania na srodowisko zwolniona
jest z zakazu ustanowionego § 3 ust. 1 pkt 2 uchwaly Nr XXXIX/593/17 Sejmiku
Wojewédztwa Lubuskiego z dnia 20 listopada 2017 r. w sprawie obszaru chronionego
krajobrazu o nazwie ,,Gorzycko”. W przytoczone] decyzji srodowiskowej okreslono tez inne
uwarunkowania, do ktérych przestrzegania inwestor jest zobowiazany na etapie realizacji 1
uzytkowania farmy fotowoltaicznej celem zminimalizowania potencjalnych negatywnych
skutkéw na otoczenie, w szczegolnosci srodowisko. Do przedmiotowego zobowiazany
zostal rowniez poprzez zapis w 4 lit. b) niniejszej decyzji o warunkach zabudowy. Tym
samym podniesiona kwestia, iz zamierzenie obnizy walory estetyczne i krajobrazowe w
sasiedztwie, a takze spowoduje przekroczenic dopuszczalnych  pozioméw  pol
elektromagnetycznych, jest niezasadna.

2) W wyniku budowy elektrowni fotowoltaicznei i iej bliska odlegloéé nieruchomosci o nr ewid.
84/4 i 84/5 obreb Zielomysl straca na wartoscl:
Zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym Hezell w
zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie z nieruchomosci
lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stalo
sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci
moze, z uwzglednieniem ust. 2 1 art. 37 ust. 1, zadaé od gminy albo od wladajacego terenem
zamknietym, jezeli uchwalenie planu lub jego zmiana spowodowane byly potrzebami
obronnosci i bezpieczefstwa panstwa: 1) odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode
albo 2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci. Ponadto, w mys$l art. 36 ust. 3 cyt. ustawy,
jezeli, w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, wartosc
nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa tg
nieruchomosé i nie skorzystal z praw, o ktorych mowa w ust. 1 1 2, moze zadac od gminy
odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci.
Dalej, zgodnie z art. 63 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jezeli
decyzja o warunkach zabudowy wywoluje skutki, o ktorych mowa w art. 36 ustawy, przepisy
art. 36 oraz art. 37 stosuje si¢ odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktorych mowa w
art. 36 ust. 11 3, ponosi inwestor, po uzyskaniu ostateczne) decyzji o pozwoleniu na budowe.
Wspomniane wyzej przepisy prawa rozumieé nalezy, ze roszczenie odszkodowawcze moze
zglosi¢ wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosdi, jezeli w zwiazku z wydaniem
decyzji o warunkach zabudowy dla innej dzialki korzystanie z jego nieruchomosci lub jej
czesdel w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe bad? istotnie ograniczone. Ustalanie przeslanck do wyplaty odszkodowania oraz
jego wysokoséci nie nalezy do kompetencji organu, ktory wydal decyzje o warunkach
zabudowy a do kompetencji sadu powszechnego i w terminie 5 lat, od dnia, w ktorym
decyzja o warunkach zabudowy stala sic ostateczna. Jak wspomniano wczesniej
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momentem/warunkiem zlozenia wniosku/pozwu o odszkodowanie jest skonsumowanie

warunkéw zabudowy, a wigc wydanie na ich podstawie pozwolenia na budowe. Nadmienic

nalezy, ze odszkodowanie za poniesiong rzeczywista szkode badZ ograniczenie w korzystaniu

z tej nieruchomosci trzeba udowodnic.

Podsumowujac powyzsze wskazaé nalezy, ze w rozpatrywane) sprawie wnoszacy w zaden

sposéb nie przedstawili argumentéw jakoby inwestycja mogla ograniczy¢ korzystanie z ich

nieruchomosci w sposob rzeczywisty badz tez obnizyé wartos¢ ich nieruchomosei do ,,zera”.

Co wigcej, wysuniecie takich wnioskéw badZ roszczen jest kwestla przedwczesna, bowiem

decyzja o warunkach nie obliguje inwestora do natychmiastowe) realizacji inwestycji, zas

organ wydajacy decyzj¢ o warunkach zabudowy nawet w przypadku przedstawienia
konkretnych przeslanek nie jest wlasciwy do rozstrzygania sporéw w sprawach, o ktorych
mowa w art. 36 ust. 113 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

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

POUCZENIE

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

Niniejsza decyzja wygasnie, jezeli: inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowg, 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 budowg (art. 65 upzp).

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

Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przysluguje roszczenie o zwrot
nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjq (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, ktéry wystapil z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, ma prawo do wniesienia
zadania wymierzenia kary plenigznej, w przypadku niewydania przez tut. organ decyzji w sprawie
ustalenia warunkow zabudowy w terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takie)
decyzji. Do terminu, o ktorym mowa powyzej, nie wlicza si¢ terminow przewidzianych
w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresow zawieszenia postepowania
oraz okreséw opoznient spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.
Zadanie wnosi si¢  za posrednictwem tut. Organu, ktory obowigzany jest przekazac 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 dn1
od dnia jej wydania.

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

Zgodnie z art. 1272 § 11 § 2 Kpa, w trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona
moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory
wydal decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadezenia o zrzeczeniu
sic prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje si¢
ostateczna 1 prawomocna.
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Zalacznikami do decyzii Nr 47/2022 Woéita Gminy Pszczew z dnia 10 pazdziernika 2022 r. sa:

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

Analiza i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu:
Nr 2A — zalacznik tekstowy

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

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

Otrzymuja:
1. Inwestor — Elektrownia PV 67 sp. z o.0.
ul. Pulawska 2 pictro 7, 02-566 Warszawa
2. pozostale strony postepowania — wg wykazu w aktach sprawy
3. 2a
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ZALACZNIK NR 2A - czesé tekstowa
do decyzji Nr 47/2022 Wojta Gminy Pszczew
o warunkach zabudowy z dnia 10 pazdziernika 2022 .
Znak sprawy: Bd.6730.26.2022

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 zwigzku z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji projektowane;
na terenie dzialki o nr ewid. 136 poloZonej 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 r., poz. 503; zw. dalej
upzp) 1w oparciu o rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
22003 r. Nr 164, poz. 1588 ze zm.; zw. dalej RMI), dokonano analizy wymagari dla nowej
zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

1. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje

inwestycji:

a) lokalizacja: dziatka o nr ewid. 136, obreb ewidencyjny Zielomysl, gmina Pszczew;

b) wnioskodawca: Elektrownia PV 67 sp. z 0.0. z siedziba ul. Pulawska 2 pigtro 7, 02-566
Warszawa 1 reprezentowana przez pelnomocnika Panig Zuzanne Sawicka;

c) charakterystyka inwestycji przedlozonej we wniosku: budowa elektrowni stonecznej
wraz z infrastruktura towarzyszaca o mocy do 8 MW Zielomysl V;

d) stan prawny dziatki wg wypisu z ewidencji gruntéw (uzytki w liniach rozgraniczajacych
teren inwestycji): grunty orne (RIVb, RV, RVI), nieuzytki (N);

¢) inwestycja zlokalizowana poza obszarem obowigzujacych miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego, w obszarze niepodlegajacym obowiazkowi
sporzadzenia takiego planu i wyznaczonym w Studium, jak rowniez poza obszarem
objetym uchwalg 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 wlasciwy organ wyznacza wokol terenu, o ktérym mowa w art. 52
ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dolaczonej do wniosku o
ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna
szerokos¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw, 1 przeprowadza na nim analize
funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktorych
mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumie¢ t¢ czg$¢ granicy dziatki budowlanej, ktora
przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktorej odbywa si¢ gtéwny wijazd na dziatke.

W orzecznictwie sadow administracyjnych wyksztalcil si¢ dwa poglady dotyczace wyznaczania
obszaru analizowanego. Jeden z nich przedstawia teze, ze zasada jest wyznaczenie obszaru
analizowanego odpowiadajacego wiclko$cia minimum trzykrotnej szerokosci frontu dzialki.
Drugi zas, ze ustawodawca dopuszcza powigkszenie obszaru analizowanego anizeli wskazane
minimum w sytuacjach, gdy shuzy to zachowaniu ladu przestrzennego i przemawiaja za tym
inne uwarunkowania przestrzenne. Jak podkreslono w wyroku WSA w Krakowie z dnia
23.05.20217 r. o sygn. akt II SA/Kr 245/17 , Wyznaczenie obszaru analizowanego beg dowolnosd,
2 mwglednientem Rryteridw obiektywnych ma asadnicge snaciente dia refelnosci samej analizy orag jef
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wynikdw, a tym samym dla rozistrsygnieca sprawy. Pozwala te3; na realizacje Jasady riwnego fraktowania
inwestoriw oraz, 0s6b trecich tam, gazie nie obowiazia miejscowe plany 3agospodarowania pr3esirsennego.
Dziatki gnajdujace sig w obszare analizowanym, niezalenie od 1ego 3y id dostepne 3 lef samej drogi
publicznej, uznawane sq priy analizie 3a dziatki sqsiednie”. Z kolet w wytoku NSA w Warszawie z
dnia 22.03.2017 t. o sygn. akt II OSK 1840/15 wyprowadzono poglad, ze ,.Przex lad
preestryenny nalesy rogumied takie wuksztaltowanie priestrent, Ktire fworsy harmonijng caloi¢ oraz
swzslednia w uporzadkowanych relagach wizelkie uwarunkowania i wymagania funkejonalne, spoleczno-
gospodarcse, Srodowiskowe, kulfurowe o0rag kompogycyno-estetyezne - stosownie do prepisu arl. 2 pkt 1
up.3p. Jawierajacego definige legalng tego pojecia. A zatem, wyznaczante obszarn analizowanego celen
praeprowadsenia analizy pryed wydaniem decyzji 0 warunkach 3abudowy winno mw3glednial zasade ., dobrego
sqsiedztwa” w aspekcie nacelngj zasady zachowania ladu prestrzennego. O wielkosci obszarn wynaczonego
do analizy, jak i rozciqgniecia” tego obszaru w okreslomym kierunku moga decydowat m.in. lakie wgledy,
Jjak istnienie abudowy (casami bardzo liezne) Jjedynie w jednym kierunkn od granicy dziatki, oddzielenie
dziatek prsyjetych do analizy droga publiczna, skrgyzowaniem drig publicznych, régnorodnost zabudowy,
duze odleglosci miedzy budynkami znajdujacymi si¢ na sqsiednich dziatkach. Obszar analizowany nalesy
widzied jako urbanistycna calosé. Jest to uzasadnione koniecynosciq nezynienia ado$é naczelnej 3asadzze
sachowania tadu pr3estriennego”
Obszar zamierzenia tworzy wyodrebniona cz¢s¢ terenu nieruchomosci, ktory to przewidziany
jest pod lokalizacje paneli fotowoltaicznych wraz z pozostala niezbedng infrastrukturg. Teren
inwestycji dostepny jest z dzialki drogowej o nr ewid. 94 oraz 143. Zgodnie z koncepcja
graficzng zaklada si¢ dostep z obu w/w nieruchomosci drogowych.
W rozpatrywanym przypadku obszar analizowany wyznaczono w odleglosci 50,00 m od granic
terenu inwestycji jako minimalna wartos¢ okreslona art. 61 ust. 5a upzp.
Wyznaczenie obszaru analizowanego w powyzszy sposob jest zgodne z art. 61 ust. 5a upzp,
saé wielko§é obszaru analizowanego jest wystarczajaca dla okreslenia cech istniejacego
zagospodarowania terenu i charakteru uzytkowania przyleglych nieruchomosci.
Czeéé graficzna analizy wykonano na zeskanowanej kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000,
wydanej przez Starost¢ Miedzyrzeckiego dnia 18.05.2022 r. — opieczetowana kopia mapy
znajduje si¢ w aktach sprawy.
Wyznaczony obszar analizowany tworza:

— tereny rolne (grunty orne),

— tereny lesne,

— teren drogi publicznej gminnej.

3. Analiza w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowamia 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 zagospodarowania  terenu W przypadku  braku  miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego:

a) analiza w zakresie kontynuacii funkciji:

— zgodnie z wnioskiem, na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczed 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 energig
elektryczna z odnawialnego zrodla energii,

— inwestor zamierza zrealizowaé elektrowni¢ fotowoltaiczng zlozona z nastgpujacych
clementow:
— panele fotowoltaiczne (do 16000 szt) wraz z konstrukcjami wsporczymi o

wysokosci calkowitej do 6,00 m i o lacznej mocy do 8 MW/,

—  kontenerows stacj¢ transformatorows (do 4 szt.),
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— kontener techniczny,

— stacje GPO $redniego 1 wysokiego napiecia,

— inwertery, sieci kablowe,

— inne niezbedne elementy zwigzane z budows 1 eksploatacjq clektrowni
fotowoltaicznej, ogrodzenie terenu inwestycji oraz monitoring.

Laczna powierzchnia zabudowy projektowanego przedsigwzigeia, rozumiana jako

powierzchnia terenu zajgta przez obiekty budowlane oraz pozostala powierzchnia

przeznaczona do przeksztalcenia, w tym tymczasowego, w celu jego realizacj,

wynosi¢ bedzie do 4,31 ha,

— warunek, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp, uwaza si¢ za spelniony
w przypadku, gdy co najmniej jedna dziatka sasiednia, dost¢pna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech
i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektoéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu,

— w obszatze analizy urbanistycznej dominujaca forme¢ zagospodarowania 1
uzytkowania stanowia tereny przestrzeni rolniczej (grunty orne), a takze tereny
lesne. Ponadto, w odleglosci okolo 300,00 m na polnoc od terenu zamierzenia
znajduje si¢ farma fotowoltaiczna — dzialka o nr ewid. 141 /4, dostgpna z tej samej
drogi publicznej o nr ewid. 94, i zlokalizowana na powierzchni okolo 13,38 ha.
Grunty orne w obrebie terenu przeznaczonego pod zainwestowanie odznaczaja si¢
z kolei slaba klasyfikacja bonitacyjna, tj. IVb, V i VI, a w zwigzku z czym ich
przydatnos¢ rolnicza jest srednia lub mala. Ponadto zamierzenie realizowane bedzie
cze¢sciowo na nieuzytkach,

— niniejsza sprawa poprzedzona zostala postgpowaniem Srodowiskowym na
podstawie przepisow ustawy z dnia 3 paZzdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronic
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko, ktore zakonczone
zostalo wydaniem decyzji znak 08.6220.14.2021 Wéjta Gminy Pszczew z dnia
13.05.2022 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewzigcia. Jednoczesnie przeprowadzona zostala ocena oddzialywania na
srodowisko, ktoéra wykazala brak negatywnego wplywu na ochrong przyrody 1
ochrong krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu ,,Gorzycko”,

~  majac na uwadze wyzej wspomniane, charakter planowanej inwestycji, ktora shuzy
wytwarzaniu energii elektrycznej z naturalnych zasobéw srodowiska — energii
slonecznej, jak tez wykazany brak negatywnego oddzialywania na inne elementy
srodowiska, $rednia lub mala przydamos$¢ rolnicza gruntow, ktore zamierza
przeznaczy¢ si¢ pod projektowane przedsiewzigcle, a takze fakt sasiedztwa z
istnicjaca farma fotowoltaiczna na dzialce o nr ewid. 141/4, stwierdza si¢, ze
wnioskowana funkcja stanowi uzupelnienie istniejacego zagospodarowania w tym
rejonie w zakresie OZE, a takze jest do pogodzenia z pozostalym
zagospodarowaniem  nieruchomosct znajdujacych si¢ w obszarze analizy
urbanistycznej;

b) analiza sasiedniej zabudowy w zakresie kontynuacji linii zabudowy:

— zgodnie z § 4 RMI, obowiazujaca linie nowej zabudowy na terenie objetym
wnioskiem wyznacza si¢ jako przedluzenie linii istniejacej zabudowy na dzialkach
sasiednich; w przypadku niezgodnosci linii istnicjacej zabudowy na dzialce sasiedniej
z przepisami odrebnymi, obowiazujaca lini¢ nowej zabudowy nalezy ustalic zgodnie z
tymi przepisami; jezeli linia istniejacej zabudowy na dzialkach sasiednich przebiega
tworzac uskok, woéwczas obowiazujaca linic nowej zabudowy ustala si¢ jako
kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje si¢ w wigkszej odleglosci od
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pasa drogowego; dopuszcza si¢ inne wyznaczenie obowigzujace] linit nowe
zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy,

— teren inwestycji przylega do drogi gminnej publicznej nr 004406F (dzialki o nr
ewid. 94 i 143), o nawierzchni gruntowej, 1 poza terenem zabudowanym. Zgodnie z
ustawa o drogach publicznych obiekty budowlane moga by¢ sytuowane w
odleglosci minimalnej wynoszacej 15,00 m od zewngtrznej krawedzi jezdni drogi
gminne] publicznej poza obszarem zabudowanym,

— majac na uwadze zarzadzanie 1 utrzymanie w/w droga przez jej zarzadce,
kotzystajac z zasady wyrazonej § 4 ust. 2 RMI i analogicznie do wymagan
sytuowania obiektow budowlanych w mysl ustawy o drogach publicznych dla drog
gminnych poza terenem zabudowanym, wyznacza si¢ obowigzujaca linie zabudowy
w odleglosci 15,00 m od granicy z dziatkami drogowymi o nr ewid. 94 1 143, przy
czym ustala si¢, ze wyznaczone linie zabudowy nalezy traktowac jako
nieprzekraczalne granice sytuowania obiektéw budowlanych;

¢) analiza wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy:

— zgodnie z § 5 RMI, wskaznik wiclkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni dzialki 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
dzialki 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 pozostala
powierzchnia przeznaczona do przeksztalcenia, w tym tymczasowego, w celu
realizacji przedsiewzigcia, ma wynies¢ do 4,31 ha,

— 7 uwagi na odmiennos¢ 1 skale planowanej do wprowadzenia funkcji wzgledem
pozostatych nieruchomosci zabudowanych w obszarze analizowanym, odstepuje sig
od wyznaczenia przedmiotowej wielkosci na podstawie Sredniego wskaznika
powierzchni zabudowy,

— korzystajac z zasady wyrazonej w § 5 ust. 2 RMI, ustala si¢ maksymalng
powierzchni¢ nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego
inwestycja, rozumiana jako powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane
otaz pozostala powierzchnia przeznaczona do przeksztalcenia, w tym
tymczasowego, w celu realizacji przedsigwziecia — do 4,31 ha;

d) analiza szerokosci elewacji frontowey:

— 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 dzialkach w obszarze analizowanym, z
tolerancja do 20%; dopuszcza si¢ wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej,
jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy,

_ w ramach zamierzenia zaklada si¢ realizacje obiektéw budowlanych w postact:

— kontenerowych stacji transformatorowych w ilosci do 4 sztuk i o szerokosci
kazda do 5,00 m,
— kontener techniczny o szerokosci do 10,00 m,

— uwzgledniajac przedmiot inwestycji, stwierdza si¢, ze w niniejszej sprawie nie jest
wymagane spelnienie kontynuacji cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu
w zakresie szerokosci elewacji frontowej ma zastosowanie dla budynkow, a tym
samym brak jest przeslanek do analizy przedmiotowego parametru;

— korzystajac z zasady wyrazonej w § 6 ust. 2 RMI, ustala si¢ maksymalng szerokosc
elewacji frontowej kontenerowych stacji transformatorowej do 5,00 m oraz
szerokos¢ elewacii frontowej kontenera technicznego — do 10,00 m;
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¢) analiza wysokosci elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:

— zgodnie z § 7 RMI, wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przedluzenie tych krawedzi
odpowiednio do istniejace) zabudowy na dziatkach sasiednich; wysokosé, o ktorej
mowa w ust. 1, mierzy si¢ od sredniego poziomu terenu przed glownym wejsciem
do budynku; jezeli wysokosé, o ktore) mowa w ust. 1, na dziatkach sasiednich
przebiega tworzac uskok, wowczas przyjmuje si¢ jej srednia wielko$¢ wystepujaca
na obszarze analizowanym; dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokosci, o ktore;
mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 52 ustawy,

— uwzgledniajac przedmiot inwestycji, stwierdza sie, ze w niniejszej sprawie nie jest
wymagane spelnienie kontynuacji cech zabudowy 1zagospodarowania terenu
w zakresie wysokosci elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki jakie ma
zastosowanie dla budynkéw, a tym samym brak jest przeslanek do analizy 1
wyznaczenia przedmiotowego parametru;

f) analiza kata nachylenia dachu, wysokosci gléwnej kalenicy, ukladu potlaci dachowych,
kierunku glownej kalenicy w stosunku do frontu dzialki:

— zgodnie z § 8 RMI, gecometri¢ dachu (kat nachylenia, wysokos¢ gléwnej kalenicy i
uklad polaci dachowych, a takze kierunck gléwnej kalenicy dachu w stosunku do
frontu terenu) ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na
obszarze analizowanym,

— stwierdza si¢, ze w niniejszej sprawie nie jest wymagane spelnienie kontynuacji cech
zabudowy 1 zagospodarowania terenu w zakresie geometrii dachu jaka ma
zastosowanie dla budynkow,

= w ramach zamierzenia zaklada si¢ realizacj¢ paneli fotowoltaicznych na stelazach o
wysokosci catkowitej do 6,00 m, kontenerowych stacji transformatorowych o
wysokosci calkowitej do 5,00 m oraz kontenera technicznego o wysokosci
calkowitej do 4,00 m,

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

— paneli fotowoltaicznych na stelazach — do 6,00 m,
— kontenerowych stacji transformatorowych — do 5,00 m,
— kontenera technicznego — do 4,00 m.

Reasumujac powyzsze, planowana inwestycja spelnia warunek w_zakresie kontynuacji
funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, o ktégrm mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp.

4. Analiza w zakresie dostgpu do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2 upzp):

Zgodnie z art. 2 pkt 14 upzp, przez dostep do drogi publicznej nalezy rozumieé
bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez
ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowe;.

Teren objety inwestycja posiada dostep do drogi publicznej, zgodnie z wymaganiami
okreslonymi w art. 2 pkt 14 wyzej cyt. ustawy, . bezposredni, do drogi gminnej publiczne]
nr 004406F (dziatki o nr ewid. 94 i 143).

Wobec powyzszego stwierdza sig, ze spelniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 2

upzp.

5. 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
si¢ za spelniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy
zawarte] miedzy wlasciwg jednostka organizacyjna a inwestorem. Zgodnie z wnioskiem
planowane zamierzenie inwestycyjne wymaga zaopatrzenia w energi¢ elektryczng z wlasnego
odnawialnego Zrédla energii oraz z projektowanego przylacza do sieci, ktorego wykonanie
zagwarantowano promes znak ZD/3904/2022 ENEA Operator Sp. z 0.0. z dnia 15.03.2022 r.
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Wobec powyzszego uzbrojenie terenu w infrastrukture techniczna jest wystarczajace dla
realizacji planowanego samierzenia, a tym samym stwierdza sie, ze spelniono warunek
okreslony art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp.

6. Analiza w zakresie wymogu uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieleéne (art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp):
W mysl art. 7 ust. 2 pkt 1 (rozdzial 2) ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326), przeznaczenic na cele nierolnicze
i nieleéne gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-III, wymaga uzyskania zgody
ministra wlasciwego 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 klasy IVb, V1 VI, nieuzytki (N).
Wobec powvzszego, teren objety inwestycia nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nicrolnicze, ani gruntéw lesnych na cele nielesne,
A tym samym stwierdza sie, ze spetniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp.

7. Analiza w zakresie zgodno$ci z przepisami odrebnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp):
Badajac zgodnos¢ planowanego zamierzenia z przepisami odr¢bnymi ustalono,
co nastepuje:

— planowana inwestycja zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko, w myél § 3 ust. 1 pkt 54 lit. a rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzigc mogacych znaczaco
oddzialywaé na srodowisko (tj. Dz U. z 2019 r., poz. 1839) — dla planowane
inwestycji wydana zostata decyzja znak 08.6220.14.2021 Wéjta Gminy Pszczew z dnia
13.05.2022 1. o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia,

— teren inwestycji znajduje sie w granicach obszaru chronionego krajobrazu o nazwie
,Gorzycko”, ustanowionego uchwala Nr XXXIX/593/17 Sejmiku Wojewodztwa
Lubuskiego z dnia 20 listopada 2017 r. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu
o nazwic ,Gorzycko” i ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Lubuskiego z dnia 24 listopada 2017 r., poz. 2421. Zgodnie z § 3 ust. 1 w/w uchwaly
na terenie obszaru chronionego krajobrazu ,,Gorzycko” zabrania si¢:
pkt 1) zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych
schroniefi i miejsc rozrodu oraz tarlisk, zlozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego
polowu ryb oraz wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarka rolna,
le$na, rybacka 1 towiecka;
pkt 2) realizacji przedsiewziec mogacych znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko
W rozumieniu przepisow ustawy 2z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko;
pkt 3) likwidowania i niszczenia zadrzewien §rédpolnych, przydroznych i nadwodnych,
jezeli nie wynikaja one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowe] i zapewnienia
bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania,
remontéw lub naprawy urzadzed wodnych;
pkt 4) wydobywania do celow gospodarczych skal, w tym torfu, oraz skamienialosct, w
tym kopalnych szczatkow roslin i zwierzat, a takze mineraléw 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 zbiomikéw wodnych, starorzeczy 1 obszaréw wodno-
blotnych;
pkt 7) budowania nowych obicktow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii
brzegow rzek, jezior 1 innych naturalnych zbiornikow wodnych, z wyjatkiem urzadzen
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wodnych oraz obiektow sluzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej
lub rybackiej.

Dalej, zgodnie z § 3 ust. 2 w/w uchwaly, zakazy, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2, pkt 4,
pkt 5, pkt 7, nie dotycza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego lub  miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego,
obowiazujacych w dniu wejscia w zycie niniejszej uchwaly.

Ponadto zakaz, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 3, nie obowigzuje w granicach
administracyjnych gminy Przytoczna (§ 3 ust. 3 w/w uchwaly); zakazy, o ktérych
mowa w ust. 1 pkt 4 1 pkt 5, nie obowiazuja na terenach, na ktérych udokumentowano
zloza kopalin (§ 3 ust. 4 w/w uchwaly); zakaz, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 5, nie
dotyczy budowy, odbudowy, utrzymania, remontu lub naprawy obiektu budowlanego
(§ 3 ust. 5 w/w uchwaly).

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 okreslaja mozliwe sposoby ochrony ekosysteméw przyrodniczych
przedmiotowej formy ochrony przyrody. Zgodnie z obowigzujacym stanem prawnym
kazde przedsigwzigcie mogace zawsze znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko lub
mogace potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko poddawane jest ocenie
oddzialywania na srodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczedstwa w
ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko w zwiazku z
przepisami rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko.

Planowana inwestycja zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywac na srodowisko, o czym mowa byla wyzej. W mysl art. 24 ust. 3 ustawy o
ochronie przyrody zakaz dotyczacy realizacji przedsigwzigé mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na Srodowisko nie obowiazuje w przypadku kiedy dla planowanego
zamierzenia przeprowadzona zostala ocena oddzialywania na $rodowisko, i ktéra
wykazala brak negatywnego wplywu na ochrong przyrody i ochrong krajobrazu
obszaru chronionego krajobrazu.

Z akt sprawy postgpowania srodowiskowego wynika, ze dla planowanego zamierzenia
sporzadzono raport oddzialywania na srodowisko, w odniesieniu do ktorego wlasciwe
organy opiniujace stwierdzily brak wplywu na ochrone przyrody obszaru chronionego
krajobrazu ,,Gorzycko”,

= teren inwestycji nie jest objety pozostalymi formami ochrony przyrody, o ktorych
mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia 2014 r. o ochronie przyrody (t.). Dz. U. z 2022 r.,
poz. 916),

— teren inwestycji nie jest objety formami ochrony zabytkow, o ktorych mowa w ustawie
zdnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow 1opiece nad zabytkami (tj. Dz. U.
z 2022 t., poz. 840),

— 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 r., poz. 485),

— na terenie inwestycji nie wystepuja zloza geologiczne, obszary gornicze i tereny
gornicze,

— na terenle inwestycji nie wystepuja udokumentowane Glowne Zbiorniki Wod
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 odrebnvmi, a tym

samym stwierdza sie, ze spelniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp.
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8. Analiza w zakresie zgodnoéci planowanego zamierzenia w odniesieniu do obszaru,
dla ktorego 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 przesytowych
(Dz. U. z 2022 r. poz. 273), ustanowiony zostal 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
(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 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, ustanowiony zostal zakaz, o ktorym 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 si¢ W strefic bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach

rurociagu.
Wobec powyzszego stwierdza sie, ze spelniono warunck okreslony art. 61 ust. 1 pkt 6

upzp.

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

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

b) sposéb zaopatrzenia w energie elektryczna — dostosowane do przewidywanego zakresu
oraz wielkosci zapotrzebowania realizowac z wlasnych odnawialnych zrédel energi
lub z projektowanego przylacza do sieci 1 na warunkach zarzadcy,

) sposéb unieszkodliwiania odpadow — wg zasad obowiazujacych na terenie gminy
Pszczew,

d) sposob odprowadzania wod opadowych lub roztopowych — wylacznie w granicach
terenu objetego inwestycja, bez mozliwosci ich odprowadzania na tereny sasiednie,

¢) dostep do drogi publiczne) — projektowanymi zjazdami do drogi gminnej publiczne
nr 004406F (dzialki o nr ewid. 94 1 143) i na warunkach zarzadcy tej drogi,

f) wymagana ilo¢ miejsc postojowych — zgodnie z wytycznymi urbanistycznymi, ogolna
praktyka projektowa, nalezy przyjac, iz w obrebie terenu objetego inwestycja nalezy
zapewni¢ minimum 2 miejsca postojowe dla samochodéw osobowych dla obstugl
projektowanego zamierzenia,

g) w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejacymi elementami infrastrukeury
technicznej, nalezy je usuna¢ w uzgodnieniu z wlascicielami tych sieci.

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

a) planowana inwestycje zaprojektowaé w sposob zapewniajacy spelnienie wymogow
w zakresie warunkéw higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony srodowiska,
bezpieczefistwa pozarowego i uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak
08.6220.14.2021 Wéjta Gminy Pszczew z dnia 13.05.2022 r. o srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsingigcia,

b) w przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczatkow roslin 1 zwierzat, nalezy
powiadomié niezwlocznie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, a jezeli nie
jest to mozliwe Wojta Gminy Pszczew,

c) osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktory
posiada cechy zabytku zobowiazane sa niezwlocznie zawiadomié Wojta Gminy
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Pszczew oraz Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, zabezpieczyc
odkryty przedmiot 1 wstrzymac wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub
sniszezyé, do czasu wydania przez wojewodzkiego konserwatora zabytkow
odpowiedm'ch zarzadzen.

11. Warunki wynikajace z ochrony intereséw os6b trzecich:

a) zabudowa i zagospodarowanie terenu nic moze ogranicza¢ korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz srodkow lacznodci dla obiektu objgtego
inwestycja oraz obicktéw zlokalizowanych na innych dzialkach,

b) w projekcie technicznym nalezy zastosowaé takie rozwiazania, aby nie wnosic
dodatkowych uciazliwosci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia
powietrza, halasu i drgan,

c) realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkow wodnych na sasiednich dzialkach
osob trzecich,

d) nalezy zachowaé¢ normatywne odleglosci od granic nieruchomosci, elementow
infrastruktury technicznej oraz obiektow na dzialkach sasiednich, w tym od
napowietrznej linii elektroenergetyczne] wysokiego napigcia 110 kV.
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