Pszczew, dnia 22 listopada 2022 r.
Znak sprawy: BD.6730.31.2022

DECYZ]JA NR 53/2022

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 1 4 oraz art. 61 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 .,
poz. 503; zw. dalej upzp) oraz art. 104 1 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.), w wyniku prowadzonego
postepowania na wniosek inwestora — PVE 215 Sp. z o.0. z siedziba ul. Chodkiewicza 7/ 1c,
85-065 Bydgoszcz, w imieniu ktorej wystepuje petnomocnik Pan Damian Bebnista, 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 dziatkach o nr ewid. 94
i 143, na zasadzie milczacej zgody w oparciu o art. 53 ust. 5 upzp,

ustalam warunki zabudowy na rzecz:
PVE 215 Sp. z o.0.,
dla inwestycji polegajacej na:

budowa instalacji fotowoltaicznej wraz z infrastrukturg towarzyszaca na terenie dziatki
o nr ewid. 137 potozonej w obrebie ewidencyjnym Zielomysl, gmina Pszczew.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji: teren zabudowy produkcynej 1 urzadzen
wytwarzajacych energie elektryczna z odnawialnego zrodta energii.
2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa instalacji
fotowoltaicznej wraz z infrastruktura towarzyszaca ztozong z nastepujacych elementow:
— panele fotowoltaiczne wraz z konstrukcjami wsporczymi o tacznej mocy do 3 MW,
— kontenerowe stacje transformatorowe w ilosci do 2 szt.,
- drogi wewnetrzne utwardzone,
— sie¢ kablowa sredmego napiecia, w tym sie¢ wewnetrzna wyprowadzajaca energie
bezposredmo do sieci operatora,
—  sie¢ kablowa niskiego napiecia,
—  siec teletechniczna i telekomunikacyjna
— inne niezbedne elementy zwiazane z budows i eksploatacja instalacji fotowoltaiczne;,
w tym ogrodzenie terenu INWesLycjL
Dopuszcza si¢ etapowanie inwestycji badz podziat i realizacje kilku odrebnych instalacji
o tacznej mocy nieprzekraczajacej mocy 3MW.
3. Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) linia zabudowy - wyznacza si¢ obowiazujace linie zabudowy w odlegtosci 15,00 m
od granicy z dziatkami drogowymi o nr ewid. 143 i 94, przy czym ustala sie,
ze wyznaczone linie nalezy traktowa¢ jako nieprzekraczalne granice sytuowania obiektéw
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 przedsiewziecia — do 3,96 ha,

¢) gabaryty kontenerowych stacji transformatorowych:

—  szeroko$é - do 10,00 m,
—  maksymalna wysokos¢ catkowita - do 4,00 m,
d) maksymalna wysokos¢ catkowita paneli fotowoltaicznych na stelazach - do 4,00 m.
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4. Ustalenia dotyczqce ochrony srod0w1ska, przyrody i krajobrazu:

a) teren Inwestycji zna}du;e 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
o nazwie ,,Gorzycko” 1 ogltoszong w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Lubuskiego
z dnia 24 listopada 2017 r., poz. 2421,

b) planowana inwestycje zaprOJektowac w sposOb zapewniajacy spetnienie wymogow
w zakresie warunkow higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony srodowiska,
bezpieczenistwa pozarowego i uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak
(08.6220.17.2020 Wbjta Gminy Pszczew z dnia 03.01.2022 r. o Srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia, przeniesiong na nowego mwestora
decyzja nr 0S.6220.10.2022 z dnia 25.07.2022 r.,

¢) w przypadku dokonania odkrycia kopa]nych szczatkow roslin 1 zwierzat, nalezy
powiadomi¢ niezwtocznie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, a jezeli nie jest
to mozliwe Wojta Gminy Pszczew.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej: osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie u1awn1en1a przedmiotu,
ktory posiada cechy zabytku zobowiazane sa niezwtocznie zawiadomi¢ Wojta Gminy Pszczew
oraz Lubuskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, zabezpieczy¢ odkryty przedmiot
i wstrzymac wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszczy<, do czasu wydania
przez wojewodzkiego konserwatora zabytkow odpowiednich zarzadzen.

6. Ustalenia dotyczace obsi’ugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a) sposob zaopatrzenia w energie elekiryczna - dostosowane do przewidywanego zakresu
oraz wielkosci zapotrzebowania realizowa¢ z projektowanego przylacza do sieci i na
warunkach zarzadcy,

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

c) sposob odprowadzania wod 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 004406F (dszka o nr ewid. 143) i na warunkach zarzadcy tej drogi

e) wymagana ilos¢ miejsc postojowych - w obrebie terenu objetego inwestycja nalezy
zapewni¢ minimum 2 rmejsca postojowe dla samochodow osobowych w celu obstugi
projektowanego zamierzenia,

f) w przypadku kolizj planowanej inwestycji z istniejacymi elementami infrastruktury
technicznej, nalezy je usunac w uzgodnieniu z whascicielami tych sieci.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interes6w osob ttzec1ch

a) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ograniczal korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz $rodkéw tacznosci dla obiekmu objetego
inwestycja oraz obiektow zlokalizowanych na umych dziatkach,

b) w projekcie technicznym nalezy zastosowac takie rozwigzania, aby nie wnosic
dodatkowych ucigzliwosci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia powietrza,
hatasu 1 drgan,

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

d) nalezy zachowal¢ normatywne odlegtosci od granic nieruchomosci, elementow
infrastruktury technicznej oraz obiektoéw na dziatkach sasiednich,

e) panele fotowoltaiczne nalezy lokalizowaé w sposob nie powodujacy olsnienia
uzytkownikow drogi publicznej gminnej na dzia{kach o nr ewid. 143 i 94 w kazdych
warunkach atmosferycznych, w tym wyposazy¢ je w powloke antyrefleksyjna
zapobiegajaca efektowi olénienia.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobdw zagospodarowania terenow lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odr¢bnych przepisow, w tym
terenéw gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz
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zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych: na terenie inwestycji nie wystepuja ztoza
geologiczne obszary gomicze i tereny gomicze, Gtéwne Zbiomiki Wod Podziemnych, tereny
ujec Wody lub ich strefy, obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzia, tereny zamknicte, tereny
zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych, a takze obszary ograniczonego uzytkowania lub
strefy przemystowe.

9. Teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczema gruntow

rolnych 1 esnych na cele nierolnicze i nielesne w mysl ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t). Dz. U. 22021 ., poz. 1326).

10. Linte rozgraniczajace teren inwestycji zostaty wyznaczone zgodnie z art. 54 pkt 3 w zwm;zku
z art. 64 ust. 1 upzp, na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, stanowiacej integralna czesc
niniejszej decyzji - zatacznik graficzny Nr 1.

11. Zabudoweg i zagospodarowanie terenu planowal z uwzglednieniem przepisow odrebnych,
a w szczegblnosci:

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

b) ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.
z 2022 r., poz. 840),

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

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

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

f) ustawy 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 mnyth robot budowlanych, a takze
zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci wymaga ustalenia, w drodze
decyzji, warunkow zabudowy.

Wnioskiem ztozonym dnia 05.09.2022 r. Pan Damian Bebnista dziatajacy jako pelnomocnik
w imieniu PVE 215 Sp. z 0.0. z siedziba ul. Chodkiewicza 7/1c, 85-065 Bydgoszcz, wystapit
o ustalenie warunkow zabudowy dla zamierzenia polegajacego na budowie instalacji
fotowoltaicznej wraz z infrastruktura towarzyszaca na terenie dziatki o nr ewid. 137 potozone;j
w obrebie ewidencyjnym Zielomysl, gmina Pszczew.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego
spetnienia warunkow okreslonych art. 61 ust. 1 pkt 1-6 upzp, tj.:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajacy na okreslenie Wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaitowama zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

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

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze 1 nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu
miejscowych planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art.
88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze, w stosunku do ktorego decyzja
o ustaleniu lokahza(:]l strategiczne) inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa
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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 zostal
zakaz, o ktorym mowa wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy; strefy kontrolowanej wyznaczone;
po obu stronach gazociagu; a takze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach
rurociggu.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwigzku z art. 5 pke 4
upzp, sporzadzifa 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 warunkow wynikajacych z przepisow
odrebnych, stanu faktycznego i prawnego terenu, w ktorej zwazono, co nastepuje:

1) wnioskowany teren pod zabudowe samadu;e z dziatkami, ktére s3 zabudowane w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
iuzupetnienia funkeji, kontynuacji parametréw, cech 1 wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowama terenu, w tym gabarytow i formy architektoniczne;
obicktéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren objety inwestycja posiada dostep do drogi publicznej, zgodnie z wymaganiami
Okreslonyrm wart. 2 pkt 14;

3) istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowane; zabudowy;

4) grunty ob}r;te inwestycja nie wymagaja uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne;

5) zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi;

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

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

Niniejsza decyzja wymagata uzgodnienia w mysl przepisow upzp, tj. w zakresie wynikajacym
z art, 53 ust. 4

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

— pkt 9) z Wojtem Gminy Pszczew w zakresie obszaru przylegtego do drogi gminnej na
dziatkach o nr ewid. 94 1 143,

a takze nie wymagata uzgodnien w zakresie pozostatych punktow z powodu nie wystapienia
okoliczno$ci tam zawartych, w tym nie wymagata uzgodnienia z Regionalnym Dyrektorem
Ochrony Srodowiska w Gorzowie Wikp., na podstawue art. 53 ust. 4 pkt 8 w zwiazku z art. 53
ust. 5b upzp, bowiem dla projektowanego zamierzenia przeprowadzono ocene oddziatywania na
srodowisko.

Niniejsza decyzja nie wymagata réwniez wystapienia o opinig do mstytucji okreslonych
art. 53 ust. 5e upzp.

Zgodme zart. 61 § 4 ustawy Kpa, plsmem 7 12.09.2022 r., zawiadomiono strony o WSZCZECIU
postepowania w przedmiotowej sprawie oraz po uzyskaniu mezb@dnych w sprawie uzgodnien i
opinii oraz paeprowadzemu postepowania administracyjnego, dziatajac na podstawie art. 10 § 1
ustawy Kpa., pismem z 28.10.2022 r. powiadomiono strony o zakonczeniu postepowania
administracyjnego oraz pouczono o mozliwosci wypowiedzenia si¢ w sprawie zebranego
materiatu dowodowego.

Zarowno na etapie zawiadomienia o wszczgciu postgpowania jaki i zawiadomienia
o zakoficzeniu postepowania, zadna ze stron nie wniosta uwag do projektowanej na dziatce
nr 137 - obreb Zielomysl, inwestycji.

Kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa do zagospodarowama terenu, do ktorego
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 osob trzecich, o czym méwi art. 6 ust. 2 pke 1
WW. UpZp.

Kazdy ma prawo w gramcach okreslonych ustawa do ochrony wtasnego interesu prawnego,
przy zagospodarowaniu terenow nalezacych do innych osob lub jednostek organizacyjnych (art. 6
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ust. 2 pkt 2 ustawy), dlatego stosownie do wymogow procedury administracyjnej oraz
WW. przepisOw upzp, postgpowanie w sprawie wydania decyzji toczyto sie z udziatem
wnioskodawcy oraz wszystkich pozostatych stron postgpowania.

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

Wobec spetnienia warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 upzp, po rozpatrzeniu
okolicznosci faktycznych 1 prawnych stwierdzam, Ze zaistniata podstawa do wydania decyzji
1 orzekam jak w sentencij.

POUCZENIE

Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia prac budowlanych. Do realizacji inwestycji
mozna przystapu: po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub zgtoszeniem
robot niewymagajacych pozwolenia na budowe, z zastrzezeniem art. 29 - 31 ustawy Prawo
budowlane.

Niniejsza decyzja Wygasme jezeli: mny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe, lub
zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub jego  zmiana,
zawlerajace 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 1 uprawnien
osob trzecich (art. 63 ust. 2 upzp).

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

Na podstawie art. 51 ust. 2h, w zwigzku z art. 51 ust. 2, 2a - 2g oraz art. 64 ust. 1 upzp,
podmiot, ktory wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, ma prawo do wniesienia
zadania wymierzenia kary pienieznej, w przypadku niewydania przez tut. organ decyzji w sprawie
ustalenia warunkéow zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej
decyzji. Do terminu, o ktdorym mowa powyzej, nie wlicza sie termindw przewidzianych
w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresow zawieszenia postepowania
oraz okresow opozmen spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.
Zadanie wnosi sie za posredmctwern tut. Organu, ktory obowigzany jest przekaza¢ 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 j jej wydania.

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

Zgodnie z art. 1272 § 11§ 2 Kpa, w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona
moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publiczne;j, ktory
Wydai decyzje. Z dniem doreczenia organowi admmmtracp publiczne;j oswmdczema 0 zrzeczeniu
sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.
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Zatacznikami do decyzji Nr 53/2022 Wojta Gminy Pszczew z dnia 22 listopada 2022 r. sg:
Nr 1 - zatacznik graficzny - kopia mapy zasadniczej w skali 1:1C00
Analiza 1 wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu:
Nr 2A - zataeznik tekstowy
Nr 2B - zatacznik graficzny - kopia mapy zasadnicze] w skali 1:1000

Zataczniki graficzne zostaty wykonane na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, wydanej przez Starostg
Migdzyrzeckiego, 1 ktdrej egzemplarz pozostaje do wgladu w aktach sprawy.

Otrzymuja:
1. Inwestor - PVE 215 Sp. z 0.0
ul. Chodkiewicza 7/ 1c, 85-065 Bydgoszcz

poprzez petnomocnika - Pan Damian Bebnista
ul. Lesna 24/85, 85-676 Bydgoszcz

2. pozostate strony postepowania - wg wykazu w aktach sprawy
3. aa
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ZALACZNIK NR 2A - cze$é tekstowa
do decyzji Nr 53/2022 Wojta Gminy Pszczew

o warunkach zabudowy z dnia 22 listopada 2022 r.
Znak sprawy: Bd.6730.31.2022

ANALIZA FUNKC]JI ORAZ CECH ZABUDOWY 1 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 pro;ektowane]
na terenie dziatki o nr ewid. 137 potozonej w obrebie ewidencyjnym Zielomysl, gmina
Pszczew, dla ktorego 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 1 zagospodarowaniu przestrzennym (t. Dz. U. z 2022 r,, poz. 503; zw. dalej
upzp) 1w oparciu o rozporzadzenie Mmlstra Infrastruktury z dnia 2% sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
22003 r. Nr 164, poz. 1588 ze zm.; zw. dalej RMI), dokonano analizy wymagan dla nowej
zabudowy 1 zagospodarowania terenu,

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

a) lokalizacja: dziatka o nr ewid. 137, obreb ewidencyjny Zielomysl, gmina Pszczew;

b) wnioskodawca: PVE 215 Sp. z o.0. z siedzibg ul. Chodkiewicza 7/1c, 85-065
Bydgoszcz, w imieniu ktore] wystepuje petnomocnik Pan Damian Bebnista;

¢) charakterystyka inwestycji przedtozonej we wniosku: budowa instalacji fotowoltaiczne;
wraz z niezbedna mfrastruktura towarzyszaca;

d) stan prawny dziatki wg wypisu z ewidencji gruntow (uzytki w liniach rozgraniczajacych
teren inwestycji): grunty orne klasy IVa, IVb, Vi VI;

e) inwestycja zlokalizowana poza obszarem obowiazujacych miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego, W obszarze nlepodlegajacym obowiazkowi
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 whaSciwy organ wyznacza wokét terenu, o ktérym mowa w art. 52
ust. 2 plkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej do wniosku o
ustalenie warunkow zabudowy obszar anahzowany w odlegfosm nie mniejszej niz trzykrotna
szeroko$¢ frontu terenu, ]ednak nie mniejszej niz 50 metrow, i przeprowadza na nim analize
funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych
mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumie¢ te czes¢ granicy dziatki budowlanej, ktora
przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktorej odbywa sie gtowny wjazd na dziatke.

W orzecznictwie sadow administracyjnych wyksztatcit sie dwa poglady dotyczace wyznaczania
obszaru analizowanego. Jeden z nich przedstawia teze, ze zasada jest wyznaczenie obszaru
analizowanego odpowiadajacego wielkoscia minimum trzykrotnej szerokosci frontu dziatki.
Drugi zas, ze ustawodawca dopuszcza powigkszenie obszaru analizowanego anizeli wskazane
minimum w sytuacjach, gdy stuzy to zachowaniu tadu przestrzennego 1 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 ,,Wyznacsenie obszarn analizowanego bes dowolnosc,
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s uwsglednieniem fryleriow obiektywnych ma Zasadnwice Inaczente dia refelnosci samef analigy orazg jef
wynikdw, a tym samym dla rogstroygniecia sprawy. Pozwala tes na realizage sasady riwnego fraklowania
inwestorow oraz 0sob trecch tam, gdsze nie obowiqimia miejscowe plany Jagospodarowania prestrennego.
Dzialki 3na, J'di wjqee sig w obszarge analizowanym, niezalesnie od tego 3y sq dostgpne 3 tej same drogi
pzfz'?/z.c e, UIRAWANe 5q pry mm[z{ze za dialki sqiiednie”, Z. kolei w wyroku NSA w Warszawie z
dnia 22.03.2017 r. o sygn. ake II OSK 1840/15 wyprowadzono poglad, ze ,Pryes fad
preestryenny nalesy rozumiel takie wkstaftowanie priestrieni, ktire tworgy harmonijng catoié orag
uwsglednia w uporsadiowanych relagach wsselkie wwarnnkowania i wymagania funkgjonalne, spofecsno-
gospodarese, Srodowiskowe, kulturowe orag komposycyno-estetyczne - stosownie do prepisu arl. 2 pkt 1
wp.2p. zawierajqeego definice legalng lfego pojecia. A zatem, wyznaczanie obszaru analiowanego celem
preprowadzenia analizy pryed wydantem decy3ji o warunkach Jabudowy winno mwsglednial asadg . dobrego
sastedztwa” w aspekeie naczelnel zasady zachowania ladu preestroennego. O wielkoscs obsgarn wysnaczonego
do analizy, jak i ,rozciagnigcia’ lego obszari w okreslonym fkierunfn moga decydowad m.in. lakie wigldy,
Jak istnienie abudowy (czasami bardzo licznej) jedynie w jednym kierunkn od granicy dsiatki, oddzielenie
dziateke proyetyeh do analizy drogq publicing, skryygowaniem drig publicznych, rognorodnosé sabudowy,
duze odleglosci migdyy budynkami tnajdujaeymi si¢ na sqsiednich diatkach. Obszar analizowany nalesy
widzied jako urbanistyesng calosi. Jest to uzasadnione koniecinosciq wuegynienia Sadosé nacelne asadzie
zachowania tadu prestriennego”
Zgodnie z koncepcja graficzna zaklada sie dostep z dziatki drogowej o nr ewid. 143.
Szerokos¢ frontu wynosi 86,80 m, za$ trzykrotna wartos¢ 260,40 m. W rozpatrywanym
przypadku obszar analizowany wyznaczono w odlegtosciach od 50,00 m do 280,00 m od
granic terenu inwestycji.
Wyznaczeme obszaru analizowanego w powyzszy sposob jest zgodne z art. 61 ust. 5a upzp,
zas wielkos¢ obszaru anahzowanego jest wystarczajaca dla okreslenia cech istniejacego
zagospodarowania terenu i charakteru uzytkowania przylegtych nieruchomosci.
Czes¢ graficzng analizy wykonano na zeskanowanej kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000,
wydanej przez Staroste; Migdzyrzeckiego dnia 06.07.2022 r. - opieczetowana kopia mapy
znajduje si¢ w aktach sprawy.
Wyznaczony obszar analizowany tworza:

— Teren farmy fotowoltaicznej na dziatce o nrewid. 141/4,

— tereny rolne (grunty orme, pastwiska),

- tereny lesne,

— tereny drog publicznych gminnych.

3. Analiza w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp)
w zwiazku 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 kontynuacji funkeji:

— zgodnie z wnioskiem, na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowamych 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 produkcy]ne i urzadzen wytwarzajacych energie
elektryczna z odnawialnego zrodta energii,

— inwestor zamierza zrealizowal instalacje fotowoltaiczna ztozong z nastepujacych
elementow:
— panele fotowoltaiczne wraz z konstrukcjami wsporczymi o wysokosci

catkowitej do 4,00 m 1 o tacznej mocy do 3 MW,

— kontenerowe stacje transformatorowe w ilosci do 2 szt.,

Zﬁ?fa{a */;zz,é nr 2.4 do cf.e v Al )yﬁl?"ilff)édb/} "dl’ﬂm’mﬁ:’j nr 5 5 / 202 d 2_5’. 11.2022 ¥,



- drogi wewnetrzne utwardzone,

— sied kablowq $redniego napu;cm, w tym sieC wewnetrzna wyprowadzajaca
energlf; bezposrednio do sieci operatora,

— sie¢ kablowa niskiego napiecia,

- siec teletechniczng 1 telekomunikacyjna

— inne niezbedne elementy zwigzane z budowa 1 eksploatacja instalacji
fotowoltaicznej, w tym ogrodzenie terenu inwestycji.
taczna powierzchnia zabudowy projektowanego przedsigwziecia, rozumiana jako
powilerzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostata powierzchnia
przeznaczona do przeksztatcenia, w fym tymczasowego, W celu jego realizacji,
wynosi¢ bedzie do 3,96 ha. Dopuszcza sie etapowanie inwestycji badz podziat i
realizacje kilku odr@bnych instalacji o taczne) mocy nieprzekraczajace) mocy 3MW,
— warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp, uwaza si¢ za spetniony
w przypadku, gdy co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej same; drog1
publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie Wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech
i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu,

- w obszarze analizy urbanistyczne) dominujaca forme zagospodarowania i
uzytkowania stanowig tereny przestrzeni rolniczej (grunty orne), a takze tereny
lesne. Ponadto, w odlegtosci okoto 280,00 m na pétnoc od terenu zamierzenia
znajduje sie farma fotowoltaiczna - dziatka o nr ewid. 141/4, dostepna z tej same;j
drogi publicznej o nr ewid. 143, i zlokalizowana na powierzchni okoto 13,38 ha.
Grunty orne w obrebie terenu przeznaczonego pod zainwestowanie odznaczaja sie
z kolei $rednia i staba klasyfikacja bonitacyjna, tj. TVa, IVb, V i VI, a w zwiazku
z czym ich przydatnos¢ rolnicza jest srednia lub mata,

— niniejsza  sprawa poprzedzona zostala  postepowaniem  srodowiskowym
na podstawie przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o Srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzm{ywama na Srodowisko, ktore zakonczone
zostato wydaniem decyzji znak 0S.6220.17.2020 Wojta Grnjny Pszczew z dnia
03.01.2022 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsigwziecia. Jednoczesnie przeprowadzona zostata ocena oddziatywania
na srodowisko, ktéra wykazata brak negatywnego wptywu na ochrone przyrody
1 ochrone krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu ,,Gorzycko”,

~ majac na uwadze wyzej wspomniane, charakter planowanej inwestycji, ktora stuzy
wytwarzaniu energii elektrycznej z naturalnych zasobow $rodowiska - energii
stonecznej, jak tez wykazany brak negatywnego oddziatywania na inne elementy
srodowiska, srednia lub mata przydatno$¢ rolnicza gruntéw, ktére zamierza
przeznaczyC sie pod projektowane przedsiewziecie, a takze fakt sasiedztwa z
istniejaca farma fotowoltaiczna na dziatce o nr ewid. 141/4, stwierdza sie, ze
wnioskowana funkcja stanowi uzupefnienie istniejacego zagospodarowania w tym
rejonie w zakresie OZE, a takie jest do pogodzenia z pozostatym
zagospodarowaniem meruchomosc1 znajdujacych  sie w  obszarze analizy
urbanistycznej;

b) analiza sasiedniej zabudowy w zakresie kontynuacii linii zabudowy:

— zgodnie z § 4 RMI, obowiazujaca linie nowej zabudowy na terenie objetym
wnioskiem wyznacza si¢ jako przedtuzenie linii i istniejacej zabudowy na dziatkach
sasiednich; w przypadku niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na dziatce
sasiednie) z przepisami odrebnymi, obowigzujaca linie nowej zabudowy nalezy
ustali¢ zgodnie z tymi przepisami; jezeli linia istniejacej zabudowy na dziatkach
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sqsiednich przebiega tworzac uskok, wowczas obowigzujaca linie nowej zabudowy
ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje  si¢
w wiekszej odleglosci od pasa drogowego; dopuszcza si¢ inne wyznaczenie
obowigzujacej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa
w art. 61 ust. 5a ustawy,

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

— majac na uwadze zarzadzanie i utrzymanie w/w droga przez jej zarzadce,
korzystajac 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¢ obowiazujaca linie zabudowy
w odlegtosci 15,00 m od granicy z dziatkami drogowymi o nr ewid. 94 i 143, przy
czym ustala sie, Ze wyznaczone linie zabudowy nalezy traktowac  jako
nieprzekraczalne granice sytuowania obiektow budowlanych;

c) analiza wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy:

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

— zgodnie z wnioskiem planowana maksymalna powierzchnia zabudowy inwestycj,
rozumiana jako powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostata
powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia, w tym tymczasowego, w celu
realizacji przedsiewzigcia, ma wynies¢ do 3,96 ha,

— 2z uwagi na odmiennos¢ i skale planowanej do wprowadzenia funkcji wzgl@dem
pozostatych nieruchomosci zabudowanych w obszarze analizowanym, odstepuje sie
od wyznaczenia przedmiotowe] wielkosci na podstawie $redniego wskaznika
powierzchni zabudowy,

— korzystajac z zasady wyrazone] w § 5 ust. 2 RMI, ustala sie maksymalng
powierzchnie nowej zabudowy w stosunku do pomerzchm terenu objetego
inwestycja, rozumiang jako powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane
oraz pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztatcena, w  tym
tymczasowego, w celu realizacji przedsiewzigcia - do 3,96 ha;

d) analiza szerokosci elewacii frontowe:

— zgodnie z § 6 RMI, szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujacej sie od strony frontu
terenu, wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie sredniej 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 zaktada si¢ realizacje obiektow budowlanych w postaci do
dwach kontenerowych stacji transformatorowych o szerokosci kazda do 10,00 m,

— uwzgledniajac przedmiot inwestycji, stwierdza sie, ze w niniejszej sprawie nie jest
wymagane spelnienie kontynuacji cech zabudowy izagospodarowania terenu
w zakresie szerokosci elewacji frontowej ma zastosowanie dla budynkéw, a tym
samym brak jest przestanek do analizy przedmiotowego parametru,

— korzystajac z zasady wyrazonej w § 6 ust. 2 RMI, ustala sie nastepujace gabaryty
projektowanych kontenerowych stacji transformatorowych - do 10,00 m;
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e) analiza wysokosci elewacji frontowey, jej gzymsu lub attyki:

— zgodnie z § 7 RMI, wysokos¢ gome]j 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 sie od sredniego poziomu terenu przed gtownym wejsciem
do budynku; jezeli Wysokosc o ktorej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsuedmch
przebiega tworzac uskok, wowczas przyjmuje si¢ jej srequ wielkos¢ wystepujaca
na obszarze analizowanym; dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokosci, o ktore;
mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a 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 budynkow, a tym samym brak jest przestanek do analizy i
wyznaczenia przedmiotowego parametru;

f) analiza kata nachylenia dachu, wysokosci gtownej kalenicy, uktadu potaci dachowych
kierunku gtownej kalenicy w stosunku do frontu dziatki:

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

— stwierdza si¢, Ze W niniejszej Sprawie nie jest wymagane spelmeme kontynuacji cech
zabudowy 1 zagospodarowania terenu wzakresie geometrii dachu jaka ma
zastosowanie dla budynkow,

— w ramach zamierzenia zaktada si¢ realizacje paneli fotowoltaicznych na stelazach o
wysokosci  catkowitej do 4,00 m oraz do dwoch kontenerowych stacji
transformatorowych o wysokosci catkowitej do 4,00 m,

— wobec powyzszego, ustala sig maksymalng wysokos¢ catkowita:

— paneli fotowoltaicznych na stelazach - do 4,00 m,
— kontenerowych stacji transformatorowych - do 4,00 m.
Reasumujac powyzsze, planowana inwestycja spetnia warunek w zakresie kontynuacji

funkeji, parametrow, cech i wskaznikoéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, 0 ktorym 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 rozumiec
bezposrednl dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez
ustanowlienie odpomequ stuzebnosci drogowe;j.

Teren objety inwestycja posmda dostep do drogi publicznej, zgodnie z wymaganiami
okreslonymi w art. 2 pkt 14 wyzej cyt. ustawy, tj. bezposredni, do drogi gminnej publicznej
nr 004406F (dziatka o nr ewid. 143).

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

5. Analiza w zakresie istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu
wystarczajacego dla realizacji zamierzenia budowlanego (art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp):
W mys’;l art. 61 ust. 5 upzp, warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3 cyt. ustawy,
uznaje si¢ za spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane
w drodze umowy zawarte) miedzy W}asqu ednostka, Organizacyjng a inwestorem.

Zgodnie z wnioskiem planowane zamierzenie inwestycyjne wymaga zaopatrzenia w energie
elekiryczna z projektowanego przytacza do sieci, ktorego wykonanie zagwarantowano

promesa znak ZD/9352/2022 ENEA Operator Sp. z 0.0. z dnia 05.07.2022 r.

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.
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6. Analiza w zakresie wymogu uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne (art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp):
W mysl art. 7 ust. 2 pkt 1 (rozdziat 2) ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i leénych (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326), przeznaczenie na cele nierolnicze
i nielesne gruntéw rolnych stanowiacych uzytk1 rolne klas I-11I, wymaga uzyskania zgody
ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi, w procedurze sporzadzema miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (art. 7 ust. 1 cyt. ustawy).
Teren objety inwestycja (w liniach rozgraniczajacych), stanowia grunty sklasyfikowane jako:
grunty orne klasy IVa, IVb, V 1 VL.

Wobec powvzszego, teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, ani gruntow lesnych na cele nielesne,

a tym samym stwierdza sie, ze spetniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp.

7. Analiza w zakresie zgodnosci z przepisami odrebnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp):
Badajac zgodnosc planowanego zamierzenia z przepisami odrebnymi ustalono,
co nastgpuje:

— planowana inwestycja zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na §rodowisko, w mysl § 3 ust. 1 pkt 54 lit. a rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzieC mogacych znaczaco
oddziatywaé na §rodowisko (tj. Dz. U. z 2019 r, poz. 1839) - dla planowane
inwestycji wydana zostata decyzja znak OS.6220.17. 2020 Wojta Gminy Pszczew z dnia
03.01.2022 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia,

— teren inwestycji znajduje si¢ w granicach obszaru chronionego krajobrazu o nazwie
,Gorzycko”, ustanowionego uchwata Nr XXXIX/593/17 Sejmiku Wojewodztwa
Lubuskiego z dnia 20 listopada 2017 r. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu
onazwie ,Gorzycko” 1 ogltoszona 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 sie:
pkt 1) zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych
schronien 1 miejsc rozrodu oraz tarhsk, ztozone) ikry, z wyjatkiem amatorskiego
potowu ryb oraz wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalna gospodarky rolna,
lesna, rybacka 1 fowiecka;
pkt 2) realizacji przeds1§wz1§c mogacych znaczaco oddziatywal na srodowisko
W rozumieniu przeplsow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko
pkt 3) likwidowania i niszczenia zadrzewien srodpolnych, przydroznych i nadwodnyth
jezeli nie wynikaja one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej izapewnienia
bezpleczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania,
remontow lub naprawy urzadzen wodnych;
pkt 4) wydobywania do celow gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w
tym kopalnych szczatkow roslin i zwierzat, a takze mineratow i bursztynu;
pkt 5) dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona
przyrody lub zrownowazone wykorzystanie uzytkow rolaych i lesnych oraz racjonalna
gospodarka wodna lub rybacka;
pkt 6) likwidowania naturalnych zbiorikéw wodnych, starorzeczy 1 obszaréw wodno-
btotnych;
pkt 7) budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii
brzegéw rzek, jezior i innych naturalnych zbiomikow wodnych, z wyjatkiem urzadzen
wodnych oraz obiektow stuzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesne;
lub rybackiej.

Dalej, zgodnie z § 3 ust. 2 w/w uchwaty, zakazy, o ktorych mowa w ust. 1 pke 2, pke 4,
pkt 5, pkt 7, nie dotycza ustalen studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowama
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przestrzennego  lub IT].IC]SCOWEgO planu  zagospodarowania  przestrzennego,
obowiazujacych w dniu wejscia w zycie niniejszej uchwaty.
Ponadto zakaz, o kiorym mowa w ust. 1 pkt 3, nie obowiazuje w granicach
administracyjnych gminy Przytoczna (§ 3 ust. 3 w/ w uchwaty); zakazy, o ktérych
mowa w ust. 1 pkt 4 1 pkt 5, nie obowigzuja na terenach, na ktorych udokumentowano
ztoza kopalin (§ 3 ust. 4 w/w uchwaty); zakaz, o ktorym 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
W oparciu 0 przepisy art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody, ktore okreslaja mozliwe sposoby ochrony ekosysteméw przyrodniczych
przedmiotowe] formy ochrony przyrody. Zgodnie z obowiazujacym stanem prawnym
kazde przedsiewzigcie mogace zawsze znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko lub
mogace potencjalnie znaczaco oddzialywac na srodowisko poddawane jest ocenie
oddziatywania na $srodowisko 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 oddziatywania na $rodowisko w zwiazku z
przepisami rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywat na srodowisko.
Planowana inwestycja zalicza si¢ do przedsiewziel mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywac na srodowisko, o czym mowa byta wyzej. W mysl art. 24 ust. 3 ustawy o
ochronie przyrody zakaz dotyczacy realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na Srodowisko nie obowiazuje w przypadku kiedy dla planowanego
zamierzenia przeprowadzona zostata ocena oddziatywania na srodowisko, 1 ktora
wykazata brak negatywnego wptywu na ochronge przyrody i ochrone krajobrazu
obszaru chronionego krajobrazu.
Z akt sprawy postepowania srodowiskowego wynika, ze dla planowanego zamierzenia
sporzadzono raport oddziatywania na $rodowisko, w odniesieniu do ktérego whasciwe
organy opiniyace stwierdzity brak znaczacego negatywnego oddziatywania na
poszczegdlne komponenty otaczajacego srodowiska,

— teren inwestycji nie jest objety pozostatymi 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 ktérych mowa w ustawie
zdnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow iopiece nad zabytkami (tj. Dz. U.
z 2022 r., poz. 840),

— teren inwestycji nie jest objety gminnym programem rewitalizacji, jak rowniez nie
znajduje si¢ 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 wystepuja ztoza geologiczne, obszary gomicze i tereny
gomicze,

— na terenie inwestycji nie wystepuja udokumentowane Gtowne Zbiomiki 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 odrebnymi, a tym

samym stwierdza sie, ze spetniono warunek okreélony art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp.

8. Analiza w zakresie zgodnosci 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
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(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
gazociggu; a takie strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu
(art. 61 ust. 1 pkt 6 upzp):

Planowane zamierzenie nie znajduje sic w obszarze, dla ktorego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w
zakresie sieci przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa wart. 22 ust. 2 pkt
1 tej ustawy. Ponadto inwestycja nie znajduje sie w strefie kontrolowanej po obu stronach
gazociagu, a takZe nie znajduje sie w strefie bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach

rurocw,gu
Wobec powyzszego stwierdza sie, ze spetniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 6

upzp.

9. Analiza warunk6w obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji:

a) zgodnie z § 2 pke 6 rozporzadzema Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
Wsprame oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy, ustalenia
w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej zapisuje sie Wszczegolnosc1
poprzez okreslenie sposobu zaopatrzenia w wode, energie elektryczng i cieplna, srodki
tacznosci, odprowadzania Sciekow i gospodarowania odpadami, a takze okreslenie
dostepu do drogi publicznej oraz wymaganej ilosci miejsc parkingowych,

b) sposob zaopatrzenia w energie elektryczng - dostosowane do przewidywanego zakresu
oraz wielkosci zapotrzebowania realizowa¢ z projektowanego przytacza do sieci i na
warunkach zarzadcy,

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

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

e) dostep do drogi publicznej - projektowanym zjazdem do drogi gminnej publicznej
nr 004406F (dziaika o nr ewid. 143) 1 na warunkach zarzadcy tej drogi

f) wymagana ilos¢ miejsc postopwych - Zgodme z Wytycznymi urbanistycznym, ogolna
prakryka projektowa, nalezy przy]qc, iz w obrebie terenu objetego inwestycja nalezy
zapewni¢ minimum 2 miejsca postojowe dla samochodow osobowych w celu obstugi
projektowanego zamierzenia,

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

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

a) planowang inwestycje zaprojektowal w sposob zapewniajacy spelnienie wymogow
w zakresie warunkow  higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony Srodowiska,
bezpieczenstwa pozarowego 1 uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak
(08.6220.17.2020 Wojta Gminy Pszczew z dnia 03.01.2022 r. o $rodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzigcia,

b) w przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczatkéw roslin i zwierzat, nalezy
pomadomlc niezwtocznie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, a jezeli nie
jest to mozliwe Wojta Gminy Pszczew,

c) osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie wawnienia przedmiotu, ktory
posiada cechy zabytku zobowiazane sa niezwtocznie zawiadomié Wojta Gminy
Pszczew oraz Lubuskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, zabezpieczyt
odkryty przedmiot 1 wstrzyma¢ wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzic lub
zniszczy¢, do czasu wydania przez wojewddzkiego konserwatora zabytkow
odpowiednich zarzadzen.
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11. Warunki wynikajace z ochrony interesow o0sob trzecich:

a)

b)

zabudowa 1 zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz srodkow tacznosci dla obiektu objetego
inwestycja oraz obiektow zlokalizowanych na mnych dziatkach,

w projekcie technicznym nalezy zastosowal takie rozwiazania, aby nie WNOSIC
dodatkowych uciazliwosci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia
powietrza, hatasu 1 drgan

realizacja inwestycji nie moze zmieniac stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach
0sdb trzecich,

nalezy zachowat normatywne odlegtosci od granic nieruchomosci, elementow
infrastruktury technicznej oraz obiektow na dziatkach sasiednich,

panele fotowoltaiczne nalezy lokalizowac w sposob nie powodujacy olsnienia
uzytkownikéw drogi publicznej gminnej na dziatkach o nr ewid. 143 1 94 w kazdych
warunkach atmosferycznych, w tym wyposazy¢ je w powloke antyrefleksyjna
zapobiegajaca efektowl olsnienia.
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