Pszczew, dnia 15 grudnia 2022 r.

Znak sprawy: Bd.6730.30.2022

DECYZJA NR 56/2022

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4 oraz art. 61 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. Dz. U. z 2022 r,,
poz. 503; zw. dalej upzp) oraz art. 104 1 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania admlmstracy]nego (tj. Dz. U. z 2021 r,, poz. 735 ze zm.), w wyniku prowadzonego
postepowania na wniosek mnwestora - OM2 Sp. z 0.0. z siedziba ul. Lucznicza 3/3, 02-947
Warszawa, wimieniu ktorej wystepuje petnomocnik Pani Natalia Suchodolska, oraz po
uzgodnieniu:

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

z Zarzadem Drog Powiatowych w Miedzyrzeczu w zakresie obszaru przylegtego do drogi publicznej
powiatowej, postanowieniem znak SDiM.4520.116.2022.JN z dnia 08.11.2022 r.,

z Marszatkiem Wojewddztwa Lubuskiego w  odniesieniu do udokumentowanych ztéz wod
podziemnych, na zasadzie milczacej zgody w oparciu o art. 53 ust. 5 upzp,

a takze po zaopiniowaniu przez:

operatora systemu przesylowego gazowego w zakresie sposobu zagospodarowania gruntow lezacych
w poblizu gazociggu sredniego cisnienia, pismem znak EWE/BTM/45/2022 z 10.10.2022

ustalam warunki zabudowy na rzecz:
OM2 Sp. z o.0.,
dla inwestycji polegajacej na:

budowie farmy fotowoltaicznej ,Nowe Gorzycko” wraz z niezbedng infrastrukturg

techniczng na cz¢$ci terenu dziatki o nr ewid. 39/11
potozonej w obrebie ewidencyjnym Nowe Gorzycko, gmina Pszczew.

L Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji: teren zabudowy produkcyjnej i urzadzen
wytwarzajacych energie elektryczng z odnawialnego Zrodta energii.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa farmy
fotowoltaicznej wraz z niezbedna infrastruktury techniczng ztozonej z nastepujacych
elementow:

panele fotowoltaiczne wraz z konstrukcjami wsporczymi o wysokosci catkowite;
do 5,00 m i o tacznej mocy do 70 MW,

kontenerowe stacje transformatorowe z mozliwoscia magazynowania energii w iloci
do 70 szt.,

wolnostojaca stacja transformatorowa SN/ WN,
magazyny energii o tacznej pojemnosci do 70 MW,
podziemne linie elektroenergetyczne niskiego, sredruego 1 wysok1ego napiecia, linie

swiattowodowe, drogi dojazdowe wraz z miejscami postojowymi, place state
1 tymczasowe, przeksztattniki DC/AC (inwertery) w ilosci do 15 szt. na 1 MW,

instalacja solama pradu statego,
instalacja elektryczna pradu przemiennego
inne niezbedne elementy zwigzane z budows 1 eksploataqq farmy fotowoltaicznej,

w tym uktady pomiarowo-rozliczeniowe, uktady pomiarowo-kontrolne, ogrodzenie
terenu inwestycji oraz monitoring,

1 z dopuszczeniem mozliwosci etapowania inwestycji badz podziat 1 realizacje kilku
odrebnych instalacji.
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3. Ustalenia dotyczace warunkow i Wymagan ksztaltowania fadu przestrzennego:

a) linia zabudowy wyznacza sie obowiazujace linie zabudowy w odlegtosci 20,00 m
od granicy z dziatka drogowa o nr ewid. 8, przy czym ustala sie, Ze wyznaczone linie
nalezy traktowa¢ jako nieprzekraczalne granice sytuowania obiektéw budowlanych,

b) maksymalna pomerzchm zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego
inwestycja, rozumiana jako powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz
pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia, w tym tymczasowego, w celu
realizacji przedsiewzigcia - do 50 ha,

c) gabaryty kontenerowych stacji transformatorowych z mozliwoscia magazynowania
energit:

—  szeroko$¢ - do 10,00 m,
~  maksymalna wysokos¢ catkowita - do 4,00 m,

d) gabaryty wolnostojacej stacji transformatorowej SN/ WN:
- szerokos¢ - do 80,00 m,
~  maksymalna wysoko$¢ catkowita - do 5,00 m,

e) gabaryty magazynu energit:

— szerokosc - do 10,00 m,
— maksymalna wysokosc catkowita - do 4,00 m,

f) maksymalna wysokos¢ catkowita paneli fotowoltaicznych na stelazach - do 5,00 m.

4. Ustalenia dotyczqce ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) teren inwestycji znajduje sie w granicach obszaru chronionego krajobrazu o nazwe
,Gorzycko”, ustanowionego uchwata Nr XXXIX/593/17 Sejmiku Wojewddztwa
Lubuskiego z dnia 20 listopada 2017 r. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu
o nazwie ,Gorzycko” 1 ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Lubuskiego
z dnia 24 listopada 2017 r., poz. 2421,

b) planowang inwestycje zapro;ektowac w sposdb zapewniajacy spelnienie wymogow
w zakresie  warunkow higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony srodowiska,
bezpieczenstwa pozarowego i uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak
0S.6220.8.2021 Wobjta Gminy Pszczew z dnia 19.042022 r. o Srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia,

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

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej: osoby prowadzace roboty budowlane 1 ziemne w razie ujawnienia przedmiotu,
ktéry posiada cechy zabytku zobowiazane s niezwtocznie zawiadomic Wojta Gminy Pszczew
oraz Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, zabezpieczy¢ odkryty przedmiot
i wstrzymal wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszczy¢, do czasu wydania
przez wojewodzkiego konserwatora zabytkow odpowiednich zarzadzen.

6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;:

a) sposdb zaopatrzenia w energie elektryczna - dostosowane do przewidywanego zakresu
oraz wielkosci zapotrzebowania realizowaé z wtasnych odnawialnych zrodet energii lub
z projektowanego przytacza do sieci 1 na warunkach zarzadcy,

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

c) sposéb 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 powiatowe; publiczne;
na dziatce o nr ewid. 8 i na warunkach zarzadcy tej drogj,

e) wymagana ilos¢ miejsc posto;owych - w obrebie terenu objetego inwestycja nalezy
zapewni¢ minimum 4 miejsca postojowe dla samochodéw osobowych w celu obstugi
projektowanego zamierzenia,
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f) w przypadku kolizji planowane] inwestycji z istniejagcymi elementami infrastruktury
technicznej, nalezy je usuna¢ w uzgodnieniu z wtascicielami tych sieci.

7. Ustalenia wymagai dotyczacych ochrony interesoéw 0s6b trzccxch

a) zabudowa i zagospodarowame terenu nie moze ograniczaC korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz $rodkdw tacznosci dla obiektu objetego
inwestycja oraz obiektow zlokalizowanych na innych dziatkach,

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

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

d) nalezy zachowat¢ normatywne odlegtoéci od granic nieruchomosci, elementéw
infrastruktury technicznej oraz obiektéw na dziatkach sasiednich,

e) panele fotowoltaiczne nalezy lokalizowaé w sposéb nie powodujacy olénienia
uzytkownikéw drogi publicznej powiatowej na dziatce o nr ewid. 8 w kazdych warunkach
atmosferycznych, w tym wyposazy¢ je w powtoke antyrefleksyjng zapobiegajaca efektowi
olsnienia,

f) w obrebie czesci terenu objetego inwestycja przebiega siec gazowa sredmego cisnienia dn
110, wobec czego przy projektowaniu 1 reahzacp mwestyc 1 INWeStor winien:

- uwzgledni¢ i zachowal przy zbliZzeniu sie do sieci gazowej minimalne odlegtosci
oraz zabezpieczenia zgodnie z obowiazujacymi przepisami, a w szczegdlnosci
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe 1 ich
usytuowanie oraz norma dotycza[ca skrzwowan gazoaagow (PN-91 M-34501)
wraz ze zm. Gazociag, ktorego operatorem jest EWE energia sp. z 0.0., uktadane
sa z przekryciem 0,9 - 1,0 m sredmego ciSnienia,

- o planowanym terminie rozpoczgcia robét inwestor poinformuje pisemnie EWE
energia sp. z 0.0. Biuro Techniczne w Miedzyrzeczu w terminie 2 tygodni przed
ich rozpoczeciem. W zawiadomieniu nalezy wskazal termin rozpoczecia i
zakonczenia prac, osobe bezposrednio odpowiedzialng za prowadzenie prac
budowlanych (kierownika budowy) oraz osobe reprezentujaca inwestora,

- prace w poblizu gazociagu nalezy prowadzic metoda wykopu recznego z
zachowaniem szczeg6lnej ostroznosci,

- inwestor i wykonawca ponosi odpowiedzialno$¢ karng i materialng wynikajaca z
Kodeksu Cywilnego za spowodowanie uszkodzent w czasie wykonawstwa rob6t
oraz zobomazu]e si¢ do pokrycia kosztow naprawy wszelkich szkod oraz pokrycia
start EWE energia sp. z 0.0. z tytutu uszkodzenia gazociaggow lub infrastruktury z
nia zwiazanej 1 wyniktych z winy inwestora lub podmiotow dziatajacych na jego
rzecz, oraz ponosi odpowiedzialnos¢ za szkody, kiére w przysztosci mogtyby
powstac na skutek przeprowadzonych robot,

- w przypadku koniecznosci przebudowy gazociagu, koszty przeprojektowania oraz
koszty zwigzane z przeiozemem gazociggu pokrywa inwestor.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania tetenow lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym
terenow gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz
zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:

a) teren inwestycji znajduje sie w granicach Gtoéwnego Zbiornika Wod Podziemnych -
nr 146 Subzbiomik Jezioro Bytynskie - Wronki - Trzciel,

b) na terenie inwestycji nie wystepuja ztoza geologiczne, obszary gomicze i tereny gornicze,
tereny uje¢ wody lub ich strefy, obszary szczego]nego zagrozenia powodzia, tereny
zamkniete, tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych, a takze obszary
ograniczonego uzytkowania lub strefy przemystowe,
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9. Teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i Iesnych na cele nierolnicze i nielesne w mysl ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326).

10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaty wyznaczone zgodnie z art. 54 pkt 3 w zwiqzku
z art. 64 ust. 1 upzp, na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej integralna czes¢
niniejsze; decyzp - zataczniki graficzne Nr 1A 1 1B.

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

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

b) ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami (t). Dz. U.
z 2022 r., poz. 840),

¢) 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 srodowiska (tj. Dz. U. z 2021 r,,
poz. 1973 ze zm.,),

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

f) ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii (t). 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 mnych robot budowlanych, a takze
zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci wymaga ustalenia, w drodze
decyzji, warunkow zabudowy.

Whnioskiem ztozonym dnia 04.08.2022 r. i uzupetnionym dnia 17.08.2022 r. Pani Natalia
Suchodolska dziatajaca jako petnomocnik w imieniu OM2 Sp. z 0.0. z siedzibg ul. L.ucznicza 3/3,
02-947 Warszawa, wystapita o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia polegajacego na
budowie farmy fotowoltaicznej ,Nowe Gorzycko” wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng na
czesci terenu dziatki o nr ewid. 39/11 potozonej w obrebie ewidencyjnym Nowe Gorzycko,
gmina Pszczew.

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

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

2) teren ma dostgp 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 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 gruntow rolnych 1 lesnych na
cele nierolnicze 1 nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze, w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa wart. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa
wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy; strefy kontrolowane] wyznaczonej po obu stronach gazociagu;
a takze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
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Projekt decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwiazku z art. 5 pkt 4
upzp, sporzadzita osoba uprawniona.

W oparciu o wniosek, zgodnie z art. 53 ust. 3 upzp, sporzadzono analizg¢ warunkow i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, w tym warunkéw Wymka]qcych Z przepisow
odrebnych, stanu faktycznego 1 prawnego terenu, w ktorej zwazono, co nastepuje:

1) wnioskowany teren pod zabudowe sa(smduje z dziatkam, kebre s3 zabudowane w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczqcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
1uzupetnienia funkcji, kontynuacji parametrow, cech 1 wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

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

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

4) grunty objete inwestycja nie Wymaga]a uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw

rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne;

5) zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi;
6) planowane zamierzenie nie znajduje sie w obszarze 1 strefach, o ktorych mowa w art. 61
ust. 1 pkt 6.
Spetnione zatem zostaly wszystkie przestanki okreslone w art, 61 ust. 1 pkt 1-6 upzp, wymagane
la wydania decyzji.

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

— pkt 5) z Marszatkiem Wojewodztwa Lubuskiego w odniesieniu do udokumentowanych
zk6z wod podziemnych,

— pkt 6) ze Starostg Migdzyrzeckim w zakresie ochrony gruntdw rolnych,

— pkt9) z Zarzadem Drog Powiatowych w Migdzyrzeczu w zakresie obszaru przylegtego do
drogi publicznej powiatowej,

a takze nie wymagata uzgodnien w zakresie pozostatych punktéw z powodu nie wystapienia
okolicznosci tam zawartych, w tym nie wymagata uzgodnienia z Regionalnym Dyrektorem
Ochrony Srodowiska w Gorzowie Wikp., na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 8 w zwiazku z art. 53
ust. 5b upzp, bowiem dla projektowanego zamierzenia przeprowadzono ocene oddziatywania
na srodowisko, zakonczona decyzja o §rodowiskowych uwarunkowaniach znak: 0S.6220.8.2021
z 19 kwietnia 2021 r. .

Niniejsza decyzja wymagata rowniez wystapienia o opinie do operatora systemu
przesylowego gazowego, na podstawie art. 53 ust. 5e pke 2 lit. a) upzp, w zakresie sposobu
zagospodarowama gruntow lezqcych w odlegiosa nie me;ksze] niz 65 metrow od osi gazociagu
wysokiego ci$nienia o $rednicy mniejszej niz 500 mm lub réwnej 500 mm.

W odpowiedzi opinia znak EWE/BTM/45/2022 EWE energia sp. z o.0. z dnia
10.10.2022 r. uzgodnifa projeke decyzji na warunkach okreslonych w pke 7 lit. f niniejszej decyzj.

Zgodme z art. 61 § 4 ustawy Kpa, pismem z 17 sierpnia 2022 r., zamadoxmono strony
0 wszczgciu postepowania w przedmiotowe] sprawie.

Pismem z 19 pazdziemika 2022 r. powiadomiono strony o zakonczeniu postepowania
1 mozliwoscia zapoznania si¢ z materiatem dowodowym w sprawie oraz wypowiedzenia sie lub
zgloszenia ewentualnych uwag lub wnioskow.

Pismem z 07 listopada 2022 r. zawiadomiono strony o koniecznosci przedtuzenia
postepowania do dnia 30 listopada 2022 r., ze wzgledu na koniecznos¢ uzgodmema projektu
decyzji z Zarzadem Drog Powiatowych, co omy}kowo nie zostalo uczynione na wczesniejszym
etapie procedury.

Po otrzymaniu uzgodnienia projektu decyzji przez Zarzadce Drog Powiatowych, ponownie,
pismem z 14 listopada 2022 r., powiadomiono strony postepowania o jego zakonczeniu.

W zwigzku z brakiem potmerdzema otrzymania zawiadomienia o zakoficzeniu postgpowania
wystanego pismem z 14 listopada 2022 r., przez jedna ze stron postepowania, pismem
z 28.11.2022 r. ponownie zawiadomiono strony o wydtuzeniu terminu zakonczenia postepowania
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do 16 grudnia 2022 r. W piSmie z 28.11.2022 r. wyjasniono, ze przedtuzenie terminu zatatwienia
sprawy wynika z koniecznoici doreczenia wszystkim stronom postepowania niezbednych
zawiadomien, zapewniajac im w ten sposob pefen udziat w rozpatrywanej sprawie.

Zarbwno na etapie zawiadomienia o wszczeciu postepowania jaki i zawiadomienia
o zakonczeniu postepowania, zadna ze stron nie wniosta uwag do projektowanej na dziatce nr
39/11 - obreb Nowe Gorzycko, inwestycji.

Pismem z 13 grudnia 2022 r. Wystgplono do Inwestora z plsmern 0 Wwyjasnienie
wnioskowanej tacznej pojemnosci magazynéw energii. W pierwotnej tresci wniosku Inwestor
wnosit 0 magazyny energii o iqczne] mocy do 40 MW, nastgpnie w korespondencp mailowe;
wnosit o zwigkszenie pojemnosci magazynow do 400 MWh (zgodnie z trescig KIP), natomiast w
uzgadnianym przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gorzowie Wielkopolskim
Raporcie o oddziatywaniu przedsiewziecia na srodowisko ,Farma fotowoltaiczne Nowe
Gorzycko” z 26 listopada 2021 r. wpisano na str. 44 raportu: , Prsewiduje si¢ moslimosé zastosowania
magazynow energii o {qiznef mocy do 70 MIF™.

Pismem z 14 grudnia 2022 r. Inwestor uzupetnit wniosek o warunki zabudowy
o skorygowany zatacznik C, wnioskujac ostatecznie o magazyn energii o facznej mocy do 70 MW,
ktéra to wielko§¢ odpowiada danym zawartym w raporcie oddziatywania na srodowisko
i ocenianym na etapie postepowania o wydanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawg do zagospodarowama terenu, do
kiorego ma tywt prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w  miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania
trenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz oséb trzecich, o czym
mowi art. 6 ust. 2 pkt 1 ww. upzp.

Kazdy ma prawo w granicach okreslonych ustawa do ochrony wiasnego interesu
prawnego, przy zagospodarowaniu terenéw mnalezacych do innych osob lub jednostek
organizacyjnych (art. 6 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 postf;powama

Zgodnie z art. 64 ust.1 z zwigzku z art. 56 upzp, nie mozna odméwic ustalenia warunkow
zabudowy, jezeli wnioskowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnymi.
Wobec spetnienia warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 upzp, po rozpatrzeniu
okolicznosci faktycznych i prawnych stwierdzam, Ze zaistniata podstawa do wydania decyzji
i orzekam jak w sentencij.
POUCZENIE

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

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

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

Whnioskodawcy, ktdry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja (art. 63 ust. 4 upzp).

Na podstawie art. 51 ust. 2h, w zwigzku z art. 51 ust. 2, 2a - 2g oraz art. 64 ust. 1 upzp,
podmiot, ktory wystapif z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, ma prawo do wniesienia
zadania wymierzenia kary pienieznej, w przypadku niewydania przez tut. organ decyzji w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej
decyzji. Do terminu, o ktérym mowa powyzej, nie wlicza si¢ terminow przewidzianych
w przepisach prawa do dokonania okreslon}mh czynnosci, okresow zawieszenia postgpowania
oraz okresow opoznieft spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.
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Zadanie wnosi sie za posredmctwem tut. Organu, ktory obowiazany jest przekazac zadanie
do organu wyiszego stopnia, jakim jest Wojewoda Lubuski w terminie 7 dni od dnia jego
otrzymania, a w przypadku wniesienia Zadania przed dniem wydania tej decyzji - w terminie 7 dni
od dnia jej wydania.

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

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

Zatacznikami do decyzji Nr 56/2022 Wéjta Gminy Pszczew z dnia 15 grudnia 2022 r. sa:
Nr 1A11B - zalgczniki graficzne - kopia mapy zasadnicze] w skali 1:1000
Analiza | wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:
Nr 2A - zafacznik tekstowy
Nr 2B - zatacznik graficzny — kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000

Zataczniki graficzne zostaly wykonane na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, wydanej przez Staroste
Migdzyrzeckiego, i kiorej egzemplarz pozostaje do wgladu w aktach sprawy.

Otrzvmuja:
1. Inwestor - OM2 Sp. z 0.0.
ul. Lucznicza 3/3, 02-947 Warszawa
poprzez petnomocnika - Pani Natalia Suchodolska
ul. Plonska 44a, 09-110 Sochocin
2. pozostate strony postepowania - wg wykazu w aktach sprawy

3. aa
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ZALACZNIK NR 2A - czesc tekstowa
do decyzji Nr 56/2022 Wojta Gminy Pszczew

o warunkach zabudowy z dnia 15 grudnia 2022 r.
Znak sprawy: Bd.6730.30.2022

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY [ 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 dziatki o nr ewid. 39/11 potozonej w obrebie ewidencyjnym Nowe Gorzycko,
gmina Pszczew, dla kiorego brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
na podstawie art. 61 ust. 1-6 w zwiazku z art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowamu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r, poz. 503; zw. dalej
upzp) iwoparciu 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.
z 2003 r. Nr 164, poz. 1588 ze zm.; zw. dalej RMI), dokonano analizy wymagan dla nowe;j
zabudowy 1 zagOSpodarowania terenu.

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

a) lokalizacja: dziatka o nr ewid. 39/11, obrgb ewidencyjny Nowe Gorzycko, gmina
Pszczew,

b) wnioskodawca: OM2 Sp z 0.0. z siedzibg ul. Lucznicza 3/3, 02-947 Warszawa,
w imieniu ktorej wystepuje petnomocnik Pani Natalia Suchodolska

c) charakterystyka inwestycji przedtozonej we wniosku: budowa farmy fotowoltaiczne;
»Nowe Gorzycko” wraz z mezbgdna mfrastrukturq techniczna;

d) stan prawny dziatki wg wypisu z ewidenciji gruntow (uzytki w liniach rozgraniczajacych
teren mwestycji): grunty ome klasy IVa, IVb, V 1 VI, pastwiska trwate klasy V 1 VI,
meuzytkl drogi;

e) inwestycja zlokalizowana poza obszarem obowiazujacych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, W obszarze mepodlega]acym 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 wlasciwy organ wyznacza wokét terenu, o ktérym mowa w art. 52
ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej do wniosku o
ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odlegiosm nie mniejszej niz trzykrotna
szerokos¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrdw, i przeprowadza na nim analize
funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych
mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumiec te czg$¢ granicy dziatki budowlanej, ktora
przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktdrej odbywa sie gtéwny wjazd na dziatke.

W orzecznictwie sadow administracyjnych wyksztatcit sie dwa poglady dotyczace wyznaczania
obszaru analizowanego. Jeden z nich przedstawia tezg, Ze zasady jest wyznaczenie obszaru
analizowanego odpowiadajacego wielko$cia minimum trzykrotnej szerokosci frontu dziatki.
Drugi za$, ze ustawodawca dopuszcza powickszenie obszaru analizowanego anizeli wskazane
minimum w sytuacjach, gdy stuzy to zachowaniu tadu przestrzennego i przemawiaja za tym
inne uwarunkowania przestrzenne. Jak podkreslono w wyroku WSA w Krakowie z dnia
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23.05.20217 r. o sygn. akt Il SA/Kr 245/17 Wyznacsenie obssaru analizowanego bez: dowolnosci,
=z wwsglednieniem kryteriow obiektywnych ma Jasadnicze Snacgenie dla ryetelnosii samef analizy oras jej
wynikow, a tym samym dla rosirgygniecia sprawy. Po “’wa/a tes na realizac asady rownego lraktowania
imwestorow ordzs 0s50h z‘r‘{e.f,n/ﬁr lawi, gd{ze nie a/mwug;ji el /?zzg/nawe p/argy ;a(gmpadczmwama prestrennego.
Dziatki znajdujace si¢ w obszarse analizowanym, niesalesnie od fego 3y sq dostgpne 3 fej samej drog
publicznej, uznawane sq pryy analizie 3a dyiatki sasiednie”. Z kolei w wyroku NSA w Warszawie z
dnia 22.03.2017 r. o sygn. akt I OSK 1840/15 wyprowadzono poglad, ze ,Prges fad
preestryenny nalely rozumied takie uksytaltowanie priestrient, kidre tworgy harmoning catosé orag
wwsglednia w ipor cgd)éowagfcb relagjach wszelfie uwarunkowania i wymagania funkeonalne, poteczno-
gospodarcse, Srodowiskowe, kulturowe orag &aﬂgw;j/gyﬁa estetyczne - stosownie do prepisu art. 2 pkt 1
wp.3p. awierajqeego definice legalng lfego pojecia. A zatem, wyznaczanie obsyarn analizowanego celem
preprowadzenia analizy preed wydaniem decyzji o warunkach sabudowy winno uw3glednial asadg ,,dobrego
sqstedztwa” w aspekcie naczelnef zasady zachowania ladu prestryennego. O wielkosci obszar wyznaczonego
do analizy, jak i rozciqgnigeia” tego obszarn w okreflonym kierunkn nogq decydowac m.in. lakie w3gledy,
Jak istnienie Jabudowy (czasami bardzo liczney) jedynie w jednym kierunku od granicy dgalki, oddzzelenie
d=ialek prayjetych do analizy droga publicna, skryyZowaniem drig publicznych, rignorodnosé abudowy,
duse odlegtosci miedzy budynkami Inajdujaeymi sie na sqsiednich dziatkach. Obszar analizowany nalesy
widzied jako urbanistyezng calosé. Jest to uzasadnione koniecznosciq wegynienia Zadosé nacselney sasadzie
sachowania fadu prestriennego”.
Obszar zamierzenia tworzy wyodregbniong czes¢ terenu nieruchomosci, ktory to przewidziany
jest pod lokalizacje paneli fotowoltaicznych wraz z pozostata niezbedna infrastrukturg. Teren
inwestycji dostepny jest z dziatki drogowej o nr ewid. 8.
W rozpatrywanym przypadku obszar anahzowany wyznaczono w odlegtosci 50,00 m od granic
terenu inwestycji jako minimalna warto$¢ okreslona art. 61 ust. 5a upzp.
Wyznaczeme obszaru analizowanego w powyzszy sposob jest zgodne z art. 61 ust. 5a upzp,
za$ wiclkos¢ obszaru analizowanego jest wystarczajaca dla okreslenia cech Lstme]qcego
zagospodarowania terenu i charakteru uzytkowania przylegtych nieruchomosci. Czgse
graficzng analizy wykonano na zeskanowanej kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, wydane;
przez Staroste Miedzyrzeckiego - opieczetowana kopia mapy znajduje si¢ w aktach sprawy.

Wyznaczony obszar analizowany tworza:
— teren zabudowy ustugowej - obiekt hotelowy wraz z restauracja,
— tereny rolne (grunty ome),
— tereny lesne,
— teren drogi publiczne;.

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

a) analiza w zakresie kontynuacji funkcji:

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

— inwestor zamierza zrealizowac elektrownie fotowoltaiczng ztozona z nastepujacych
elementow:
— panele fotowoltaiczne wraz z konstrukcjami wsporczymi o wysokosci

catkowitej do 5,00 m 1 o tacznej mocy do 70 MW,
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— kontenerowe stacje transformatorowe z mozliwoicia magazynowania energii
w ilosci do 70 szt.,

- wolnostojaca stacja transformatorowa SN/ WN,

— magazyny energii o tacznej pojemnosci do 70 MW,

— podziemne linie elektroenergetyczne niskiego, sredruego 1wysokleg0 napiecia, linie
swiattowodowe, drogi dojazdowe wraz z miejscami postojowymi, place state i
tymczasowe, przeksztattniki DC/ AC (inwertery) w ilosci do 15 szt. na 1 MW,

— instalacja solarna pradu statego,

— instalacja elektryczna pradu przemiennego,

— 1inne niezbedne elementy zwigzane z budows i eksploatacja farmy
fotowoltaicznej, w tym uldady pomiarowo-rozliczeniowe, ultady pomiarowo-
kontrolne, ogrodzenie terenu inwestycji oraz monitoring,

iz dopuszczem'em mozliwosci etapowania inwestycji badz podziat 1 realizacje kilku
odrebnych instalacji,

Laczna powierzchnia zabudowy projektowanego przedsigwziecia, rozumiana jako
powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostata powierzchnia
przeznaczona do przeksztalcenia, w tym tymczasowego, w celu jego realizacj,
wynosi¢ bedzie do 50 ha,

— 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 samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagaﬁ
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
1 wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu,

— w obszarze analizy urbanistycznej dominujaca forme zagospodarowania i
uzytkowania stanowla tereny przestrzeni rolniczej (grunty orne), a takze tereny
lesne. Ponadto uzupetnienie stanowi teren zabudowy ustugowej - obiekt hotelowy
wraz z restauracjy, zlokalizowany w centralnej czesci trzech wyodrebnionych
kompleksow planowanej farmy fotowoltaicznej. Grunty rolne w obrebie terenu
przeznaczonego pod zainwestowanie odznaczaja sie z kolei stabg klasyfikacja
bonitacyjna, tj. IVa, IVb, V i VI, a w zwiazku z czym ich przydatnos¢ rolnicza jest
srednia lub mata. Ponadto zamierzenie realizowane bedzie cze$ciowo na
nieui'ytkach oraz drogach wewnetrznych,

- niniejsza  sprawa poprzedzona zostala postepowaniem Srodowiskowym na
podstawie przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na s$rodowisko, ktére zakoficzone
zostalo wydaniem decyzji znak 0S.6220.8.2021 Wojta Gminy Pszczew z dnia
19.04.2022 r. o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewzigcia. Jednocze$nie przeprowadzona zostata ocena oddziatywania na
srodowisko, ktéra wykazata brak negatywnego wptywu na ochrone przyrody i
ochrong krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu ,, Gorzycko”,

- majac na uwadze wyzej wspomniane, charakter planowanej inwestycji, ktora stuzy
wytwarzaniu energil elektrycznej z naturalnych zasobow srodowiska - energii
stonecznej, jak tez wykazany brak negatywnego oddziatywania na inne elementy
s'rodowiska, §rednir4 lub mata przydatnos¢ rolnicza gruntéw ktére zamierza
przeznaczyt sie pod pro;ektowane przed51¢w21¢c1e stwierdza sie, ze Wn1oskowana
funkcja stanowi uzupetnienie istniejacego zagospodarowania w tym rejonie w
zakresiec OZE, a takze jest do pogodzenia z pozostatym zagospodarowamem
nieruchomosci znajdujacych sie w obszarze analizy urbanistycznej;
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b) analiza sasiedniej zabudowy w zakresie kontynuacji linii zabudowy:

— zgodnie z § 4 RMI, obowiazujacy linie nowej zabudowy na terenie objetym
wnioskiem wyznacza sie jako przediuzenie linii 1 lStnICJE}Cij zabudowy na dziatkach
sasiednich; w przypadku niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na dziatce
sasiedniej z przepisami odrebnymi, obowiazujaca linie nowej zabudowy nalezy
ustali¢ zgodnie z tymi przepisami; jezeli linia istniejacej zabudowy na dziatkach
qu1edmch przebiega tworzac uskok, wowczas obowigzujaca linie nowej zabudowy
ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje sie
w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego; dopuszcza si¢ inne wyznaczenie
obowigzujacej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa
w art. 61 ust. 5a ustawy,

— teren inwestycji przylega do drogi powiatowej publicznej na dziatce o nr ewid. 8,
o nawierzchni asfaltowej, 1 poza terenem zabudowanym. Zgodnie z ustawa o
drogach publicznych obiekty budowlane moga by¢ sytuowane w odleg’rosa
minimalnej wynoszacej 20,00 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi powiatowe]
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 dréog
powlatowych poza terenem zabudowanym, wyznacza si¢ obowigzujace line
zabudowy w odlegloscn 20,00 m od granicy z dziatka drogowa o nr ewid. 8, przy
czym ustala sie, Ze wyznaczone linie nalezy traktowac jako nieprzekraczalne granice
sytuowania obiektéw budowlanych;

c) analiza wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy:

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

— zgodnie z wnioskiem planowana maksymalna powierzchnia zabudowy mwestycj,
rozumiana jako powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostata
powierzchnia przeznaczona do przeksztalcenia, w tym tymczasowego, w celu
realizacji przedsiewzigcia, ma wynies¢ do 50 ha,

— z uwagi na odmiennosc i skale planowanej do wprowadzenia funkcji wzgledem
pozostatych nieruchomosci zabudowanych w obszarze analizowanym, odstepuje sie
od wyznaczenia przedmiotowej wielkosci na podstawie Sredniego wskaznika
powierzchni zabudowy,

— korzystajac z zasady wyrazonej w § 5 ust. 2 RMI, ustala si¢ maksymalna
powierzchnie nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego
inwestycja, rozumiang jako powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane
oraz pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztalcenia, w tym
tymczasowego, w celu realizacji przedsiewziecia — do 50 ha;

d) analiza szerokosci elewacji 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 istniejace; 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 sie realizacje obiektow budowlanych w postaci:

— kontenerowych stacji transformatorowych z mozliwoscia magazynowania
energii o szerokosci kazda do 10,00 m,
— wolnostojacej stacji transformatorowej SN/ WN o szerokosci do 80,00 m,
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— kontenerowych magazynow energii o szerokosci kazdy 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 si¢ nastepujace gabaryty
projektowanych budowli:

— dla kontenerowych stacji transformatorowych z mozliwoscia magazynowania
energii - do 10,00 m,
- dla wolnostojacej stacji transformatorowej SN/ WN - do 80,00 m,
- dla kontenerowych magazynéw energii - do 10,00 m;
e) analiza wysokosci elewaqlfrontowe],l ej gzymsu lub attyki:

— zgodnie z § 7 RMI, wysokos¢ gome] krawedzi elewacyi frontowej, jej gzymsu lub
attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi
odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich; wysokosc, o ktorej
mowa w ust. 1, mierzy si¢ od $redniego poziomu terenu przed gtownym wejsciem
do budynku; jezeli wysokoéé, o ktorej mowa w ust. 1, na dziatkach sasiednich
przebiega tworzac uskok, wowczas przyjmuje si¢ jej Srednia wielkos¢ wystepujaca
na obszarze analizowanym; dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej
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 spefnienie kontynuacji cech zabudowy izagospodarowania terenu
w zakresie wysokosci elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki jakie ma
zastosowanie dla budynkéw, a tym samym brak jest przestanek do analizy i
wyznaczenia przedmiotowego parametru;

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

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

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

— wramach zamierzenia zaltada sie realizacje obiektow w postaci:
— paneli fotowoltaicznych na stelazach o wysokosci catkowitej do 5,00 m,
— kontenerowych stacji transformatorowych z mozliwoscia magazynowania
energii 0 wysokosci catkowitej kazda do 4,00 m,
- wolnostojacej stacji transformatorowej SN/WN o wysokosci catkowitej do
5,00 m,
— magazynow energli o wysokosci catkowitej do 4,00 m,
— wobec powyzszego, ustala si¢ maksymalna wysokos¢ catkowita:
— paneli fotowoltaicznych na stelazach - do 5,00 m,
— kontenerowych stacji transformatorowych z mozliwoscia magazynowania
energii — do 4,00 m,
— wolnostojacej stacji transformatorowej SN/ WN - do 5,00 m,
— magazynow energii — do 4,00 m.
Reasumujgc powyzsze, planowana inwestycja spetnia warunek w zakresie kontynuacji

funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp.
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4. Analiza w zakresie dost¢pu do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2 upzp):

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

Teren objety inwestycja posiada dostep do drogi publiczney, zgodnie z wymaganiami
okreslonymi w art. 2 pkt 14 wyZej cyt. ustawy, tj. bezposredni, do drogi powiatowe;
publicznej na dziatce o nrewid. 8.

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

upZp.

5. Analiza w zakresie istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu
wystarczajgcego dla realizacji zamierzenia budowlanego (art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp):
W rnysl 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 zawartej miedzy wiasciwa jednostka organizacyjna a inwestorem.

Zgodnie z wnioskiem planowane zamierzenie Inwestycyjne wymaga:
~  zaopatrzenia w energie elektryczng z whasnego odnawialnego zrodta energii oraz z
projektowanego przytacza do sieci, ktorego wykonanie zagwarantowano promesa
znak ZD/8763/2022 ENEA Operator Sp. z 0.0. z dnia 22.06.2022 r.,
~ odprowadzania wod powierzchniowych - powierzchniowo w obrebie terenu
objetego zamierzeniem.
Wobec powyzszego uzbrojenie terenu w infrastrukture techniczna jest wystarczajace dla
realizacji planowanego zamierzenia, a tym samym stwierdza sie, ze spetniono warunek
okreslony art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp.

6. Analiza w zakresie wymogu uzyskania zgody na zmiane¢ 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 1 esnych (tj. Dz. U. z 2021 r.,, poz. 1326), przeznaczenie na cele nierolnicze
i nielesne gruntow rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-11I, wymaga uzyskania zgody
ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi, w procedurze sporzqdzema miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (art. 7 ust. 1 cyt. ustawy).
Teren objety inwestycja (w liniach rozgraniczajacych), stanowig grunty sklasyfikowane jako:
grunty orne klasy IVa, IVb, V'i VI, pastwiska trwate klasy V i VI, nieuzytki, drogi.
Wobec po WyZSZego, teren objety inwestycja nie wymaga uzy;kama zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, 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 zgodnosci z przepisami odrf;bnyml (art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp):
Badajac zgodnosc planowanego zamierzenia z przepisami odrebnymi ustalono,
co nastgpuje:

— planowana inwestycja zalicza si¢ do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywac na srodowisko, w mysl § 3 ust. 1 pkt 54 lit. a rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziaiywac na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 1839) - dla planowanej
inwestycji wydana zostata decyzja znak 0S.6220.8. 2021 Wojta Gminy Pszczew z dnia
19.04.2022 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwziecia,

— 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 ogtoszona w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Lubuskiego z dnia 24 listopada 2017 r., poz. 2421. Zgodnie z § 3 ust. 1 w/w uchwaty
na terenie obszaru chronionego krajobrazu ,, Gorzycko” zabrania sie:
pkt 1) zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych
schronien 1 miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego
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potowu ryb oraz wykonywania czynnosci zwiazanych z racjonalna gospodarka rolna,
lesna, rybacky i towiecks;

pkt 2) realizacji przequ:wmec mogacych znaczaco oddziatywac na Srodowisko
W rozumieniu przep1sow ustawy z dnia 3 pazdziemika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko

pkt 3) likwidowania i niszczenia zadrzewien §rédpolnych, przydroznych i nadwodnych

jezeli nie wynikaja one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej 1 zapewnienia
bezpieczenstwa 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 szczqtkow roslin 1 zwierzat, a takze mineratéw i burszeynu

pkt 5) dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuza innym celom niz ochrona
przyrody lub zréwnowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych 1 lesnych oraz racjonalna
gospodarka wodna lub rybacka;

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

pkt 7) budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szeroko$ci 100 m od linii
brzegow rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikéw wodnych, z wyjatldem urzadzen
wodnych oraz obiektow stuzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesne;
lub rybackie;.

Dalej, zgodnie z § 3 ust. 2 w/w uchwaty, zakazy, o keorych mowa wust. 1 pkt 2, phe 4,

pkt 5, pkt 7, nie dotycza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowama
przestrzennego  lub n'ne]scowego planu  zagospodarowania  przestrzennego,

obowigzujacych w dniu wejScia w Zycie niniejszej uchwaty.

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

W/w zakazy dla obszaru chronionego krajobrazu ,,Gorzycko” ustanowione zostaty
W oparciu o przepisy art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody, ktére okreslaja mozliwe sposoby ochrony ekosysteméw przyrodniczych
przedmiotowej formy ochrony przyrody. Zgodnie z obowiazujacym stanem prawnym
kazde przedsiewziecie mogace zawsze znaczaco oddziatywal na $rodowisko lub
mogace potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko poddawane jest ocenie
oddziatywania na Srodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko w zwiazku z
przepisami rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsn;wzw;c mogqcyth Znaczaco oddziatywac na srodowisko.

Planowana inwestycja zalicza si¢ do przedsiewzieé mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywac na $rodowisko, o czym mowa byta wyzej. W mysl art. 24 ust. 3 ustawy o
ochronie przyrody zakaz dotyczacy realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
0ddz1aiywac na Srodowisko nie obowigzuje w przypadku kiedy dla planowanego
zamierzenia przeprowadzona zostala ocena oddziatywania na $rodowisko, i ktéra
wykazata brak negatywnego wptywu na ochrone przyrody i ochrone krajobrazu
obszaru chronionego krajobrazu.

Z akt sprawy postepowania srodowiskowego wynika, Ze dla planowanego zamierzenia
sporzadzono raport oddziatywania na srodowisko, w odniesieniu do ktérego wtaéciwe
organy opiniujace stwierdzity brak znaczacego negatywnego oddziatywania na
poszczegOlne komponenty otaczajacego $rodowiska,
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— 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 zabytkéw, o ktorych mowa w ustawie
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw iopiece nad zabytkami (tj. Dz. U.
z 2022 r., poz. 840)

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

— na terenie inwestycji nie wystepuja ztoza geologiczne, obszary gornicze 1 tereny
gbmicze,

—  teren inwestycji znajduje sie w granicach Gtéwnego Zbiomika Wod Podziemnych -
nr 146 Subzbiomik Jezioro Bytynskie - Wronki - Trzciel, przy czym teren inwestycji
nie zna duje sig w obszarze najwyze) ochrony (ONO) czy obszarze wysokiej ochrony
(OWO), i dla ktérych to obszaréw ustanowiono zasady ochrony,

— na tereme inwestycji nie wystepuja 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 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 ptzygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U. z 2022 r. poz. 273), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy; strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociggu; a takie strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu
(art. 61 ust. 1 pkt 6 upzp):

Planowane zamierzenie nie znajduje sie w obszarze, dla kiérego 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 ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt
1 tej ustawy. Ponadto inwestycja nie znajduje si¢ w strefie bezpieczefistwa wyznaczonej po
obu stronach rurociagu.

Zamierzenie znajduje sie w strefie kontrolowanej po obu stronach gazociagu sredmego
cisnienia dn 110, w odniesieniu do ktorego przy projektowaniu i realizacji inwestycji
obowiazuja ustalenia zawarte w pkt 7 lit f) decyzji o warunkach zabudowy (zgodnie z opinig
EWE/BTM/45/2022 EWE energia sp. z 0.0. z dnia 10.10.2022 .

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

upzp.

9. Analiza warunkow obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii

a) zgodnie z § 2 pke 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy, ustalenia
w zakresie komunikacji 1 infrastruktury technicznej zapisuje si¢ w szczegolnosci
poprzez okreslenie sposobu zaopatrzenia w wode, energie elektryczna i cieplna, srodki
tacznosci, odprowadzania $ciekéw i 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 realizowal z wtasnych odnawialnych zrodet energii
lub z projektowanego przytacza do sieci 1 na warunkach zarzadcy,
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sposdb unieszkodliwiania odpadéw - wg zasad obowiazujacych na terenie gminy
Pszczew,
sposob odprowadzania wod opadowych lub roztopowych - wytacznie w granicach
terenu objetego inwestycja, bez mozliwosci ich odprowadzania na tereny sqsiednie
dostep do drogi publicznej - projektowanym zjazdem do drogi powiatowej publicznej
na dziatce o nr ewid. 8 i na warunkach zarzadcy tej drogi,
wymagana ilos¢ miejsc posto;owych - zgodme z wytycznymi urbanistycznymi, ogolna
praktyka pro;elﬂowq, nalezy przy]qc iz w obrebie terenu objetego inwestycja nalezy
zapewni¢ minimum 4 miejsca postojowe dla samochodow osobowych w celu obstugi
projektowanego zamierzenia,

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

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

2)

b)

planowang inwestycje zaprojektowalé w sposdb zapewniajacy spetnienie wymogdw
w zakresie  warunkow  higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska,
bezpieczenstwa pozarowego i uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak
06.6220.8.2021 Wojta Gminy Pszczew z dnia 19.04.2022 r. o $rodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia,

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

osoby prowadzace roboty budowlane 1 ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktory
posiada cechy zabytku zobowigzane s3 niezwlocznie zawiadomi¢ Wojta Gminy
Pszczew oraz Lubuskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkdw, zabezpieczyé
odkryty przedmiot 1 wstrzymac wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub
zniszczy¢, do czasu wydania przez wojewddzkiego konserwatora zabytkéw
odpowiednich zarzadzen.

11. Warunki wynikajace z ochrony interesow 0sob trzecich:

a)

b)

c)
d)

Zcz/cga ‘*m/a 1 a’a a’m oy mumz/éam'i *'afﬂtdorig nr )6 / 7 75. 12.2022 v.

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

w projekcie technicznym nalezy zastosowa¢ takie rozwigzania, aby nie wnosic
dodatkowych uciazliwosci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia
powietrza, hatasu i drgan,

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

nalezy zachowa¢ normatywne odleglosci od granic nieruchomosci, elementow
infrastruktury technicznej oraz obiektéw na dziatkach sgsiednich,

panele fotowoltaiczne nalezy lokalizowaé w sposéb nie powodujacy olénienia
uzytkownikéw drogi publicznej powiatowej na dziatce o nr ewid. 8 w kazdych
warunkach atmosferycznych, w tym wyposazyc je w powloke antyrefleksyng
zapobiegajaca efektow olsnienia,

w obrebie czesci terenu objetego inwestycja przebiega siec gAzZOWa sredmego cisnienia
dn 110, wobec czego przy projektowaniu i realizacji inwestycji inwestor winien:

- uwzgledni¢ i zachowal przy zblizeniu sie do sieci gazowej minimalne
odlegtosci oraz zabezpieczenia zgodnie z obowigzujacymi przepisami, a w
szczegolnosci zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26
kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac sieci gazowe 1 ich usytuowanie oraz norma dotyczaca skrzyzowan
gazociggow (PN-91 M-34501) wraz ze zm. Gazociag, ktérego operatorem jest
EWE energia sp. z 0.0., ukladane sa z przekryciem 0,9 - 1,0 m sredniego

o v w
cisnienia,



- o planowanym terminie rozpoczgcia rob6t inwestor poinformuje pisemnie
EWE energia sp. z 0.0. Biuro Techniczne w Miedzyrzeczu w terminie 2
tygodni przed ich rozpoczeciem. W zawiadomieniu nalezy wskaza¢ termin
rozpoczecia 1 zakonczenia prac, osobe bezposrednio odpowiedzialng za
prowadzenie prac budowlanych (kierownika budowy) oraz osobe
reprezentujgca Inwestora,

- prace w poblizu gazociagu nalezy prowadzm metoda wykopu recznego z
zachowaniem szczegblnej ostroznosci,

- inwestor 1 wykonawca ponosi odpowiedzialnos¢ karng i materialng wynikajaca
z Kodeksu Cywilnego za spowodowanie uszkodzen w czasie wykonawstwa
robét oraz zobowiazuje si¢ do pokrycia kosztow naprawy wszelkich szkod oraz
pokrycia start EWE energia sp. z 0.0. z tytutu uszkodzenia gazociagow lub
infrastrukeury z nig zwiazanej i wyniktych z winy inwestora lub podmiotow
dziatajacych na jego rzecz, oraz ponosi odpowiedzialno$¢ za szkody, kiore w
przysztosci mogtyby powstac na skutek przeprowadzonych robot,

- w przypadku koniecznosci przebudowy gazociagy, koszty przeprojektowania
oraz koszty zwiazane z przetozeniem gazociagu pokrywa inwestor.

Zatqeznik 2.4 do decyzyi 0 warunkach zabudowy nr 56/ q0_"2 =15, f 3 20__ r
10
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