Pszczew, dnia 05 stycznia 2023 r.

Znak sprawy: Bd.6730.8.2022

DECYZJA NR 06/2023

0 odmowie ustalenia warunkéw zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 61 ust. 1 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.). Dz. U. z 2022 r., poz. 503
ze zm,; zw. dalej upzp) oraz art. 104 i 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego. (tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 2000), po rozpatrzeniu wniosku
Elektrownia PV 83 Sp. z 0.0. z siedzibg ul. Putawska 2 (We;sc:le A, VII pietro), 02-566 Warszawa,
w imieniu kt6rej wystepuje Pan Pawet Konieczny - Cztonek Zarzadu:

odmawiam ustalenia na rzecz:
Elektrownia PV 83 Sp. z 0.0,
watunkéw zabudowy dla zamierzenia polegajacego na:

budowie elektrowni stonecznej o tacznej do 210 MW wraz z infrastruktury towarzyszaca na
terenie dziatek o nrewid. 145/1, 157, 156/1, 156/2, 163/2, 163/3, 154/7, 154/2, 231/6,
130/5, 201/2, 202, 203, 204, 205/2, 206, 207, 230/6, 229/3
polozonych w obrebie ewidencyjnym Chetmsko, gmina Przytoczna.

UZASADNIENIE
Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowamu przestrzennym zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu
budowlanego lub wykonaniu 1nnych robot budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 1 art. 86 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Postanowieniem znak SKO.Go/420-W.M./516/22 Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
w Gorzowie Wlkp. wyznaczyto Wojta Gminy Pszczew do zatatwienia wniosku w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla zamierzenia polegajacego na budowie farmy fotowoltaicznej
(stonecznej) o tacznej mocy do 210 MW wraz z niezbedny infrastruktura towarzyszaca na
dziatkach o nr ewid.: 231/6, 231/5, 151/2, 202, 145/1, 156/1, 156/2, 206, 207, 157, 154/7,
154/2, 229/3, 163/2, 163/3, 230/6, 203, 204, 199, 146/3, 201/2, 205/2, 130/5, 332/9, 345/1,
344, 163/4, 154/4, 155, 163/1, 347, 154/8, 346, 349, 351, 354/1, 354/2, 354/8, 354/4, 354/5,
354/6,339/3,339/1, 339/2, 130/3, 130/2, 332/1, 332/9, 340, 347 1 343 potozonych w obrebie
ewidencyjnym Chetmsko, gmina Przytoczna.

Pismem z 16.03.2022 r. inwestor uzupelnit wniosek o podanie whasciwych nr ewid.
nieruchomosci objetych wnioskiem,.

W korespondencji mailowej z 11.04.2022 r. inwestor wnidst o nieobejmowanie warunkami
zabudowy dziatki nr 199 potozonej w obrebie Chetmsko.

Pismem z 13.04.2022 r. wezwano inwestora do uzupetnienia wniosku w zakresie zgodnosci
tre$ci wniosku z zatacznikiem graficznym.

W odpowiedzi na wezwanie, pismem z 29.04.2022 r. inwestor ztozyt kolejne uzupetnienie,
w ktorym wniost o nieobejmowanie zamierzeniem terenu dziatek o nr ewid. 345/1, 346, 151/2,
340 1 351 obreb ewidencyjny Chetmsko. Dodatkowo wnidst o objecie inwestycja terenu dziatek
onr ewid. 169, 171, 173, 368/6 1 231/3 obregb ewidencyjny Chetmsko, przy czym wyjasnit,
iz w obrebie terenu tych nieruchomosci planowana jest realizacja infrastruktury technicznej
podziemnej, za$ w przypadku gdyby konieczne byto zawarcie ich w decyzji $rodowiskowej wnidst
o nieobejmowanie ich decyzja o warunkach zabudowy.
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Pismem z 24.05.2022 r. zawiadomiono strony postgpowania O jego WSZCZECIU.

Pismem z 20.05.2022 r. (data wptywu 01.06.2022 r.) petnomocnik mwestora wystgpita
o udostepnienie projektu decyzji - projekt decyzji zostal przestany petnomocnikowi poczta
elektroniczng 03.06.2022 r.

Pismem z 08.06.2022 r. inwestor wniost uwagi do otrzymanego projektu decyzji,
w wyniku ktorych przygotowano kolejny projekt decyzji, zawierajacym odniesienie do uwag
1 zastrzezen wniesionych przez inwestora.

Pismem z 27.06.2022 r. (data wptywu 04.07.2022 r) petnomocnik inwestora uzupetnita
wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy o poprawiony zatacznik graficzny.

Na skutek ww. pisma, przygotowano kolejny projekt decyzji o warunkach zabudowy,
ktéry zostat przestany celem uzgodnienia w zakresie ochrony gruntow rolnych do Starosty
Miedzyrzeckiego — projekt uzgodniono tzw. milczaca zgoda.

Pismem z 11.08.2022 r. (data wptywu 16.08.2022 r) inwestor wnidst o zawieszenie
postepowania, co zostato uczynione postanowieniem Wojta Gminy Pszczew z 05.09.2022 .

Pismem z 20.09.2022 r. (data wptywu 23.09.2022 r) inwestor wniost o podjecie
postepowania, co zostato uczynionej postanowieniem z 29.09.2022 r.

Dziatajac nr podstame art. 49a k.p.a., zawiadomieniem z 07.10.2022 r. poinformowano
strony postepowania, ze ze wzgledu na iloé¢ stron postepowania — powyzej 20, o dalszych
czynnosciach w sprawie, w tym wydanej decyzji, strony beda informowane zgodnie z art. 49 §112
k.p.a., w trybie pubhcznego obwieszczenia, poprzez podanie do publicznej wiadomosci w sposob
zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci oraz poprzez zamieszczenia na stronach BIP gminy
Pszczew 1 Przytoczna.

Pismem z 26.10.2022 r. wezwano inwestora o uzupetnienie wniosku o wlasciwe mapy, przyjete
do pafstwowego zasobu geodezyjnego 1 kartograficznego - uzupetnienie wniosku nastapito
2111202 ¥,

Wobec powyzszego tut. organ rozpatrzyl sprawe w odniesieniu do terenu dziatek o nr
ewid. 145/1, 157, 156/1, 156/2, 163/2, 163/3, 154/7, 154/2, 231/6, 130/5, 201/2, 202, 203,
204, 205/2, 206, 207, 230/6, 229/3 potozonych w obrebie ewidencyjnym Chelmsko, gmina
Przytoczna.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego
spetnienia warunkéw okre$lonych art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym, tj.:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostc;pna Z teJ samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajacy na okrelenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow kszta{towama zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw 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
dostep do niej przez droge wewnetrzna lub poprzez ustanowienie odpowiednie]
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
plandw, ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze w stosunku do ktorego decyzja o
ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o kiorej mowa w
art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 ze zm.), ustanowiony
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zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy; w strefie kontrolowanej
wyznaczonej po obu stronach gazociagu; a takze w strefie bezpieczenistwa wyznaczonej po
obu stronach rurociagu.

Sporzadzenie projektu decyzji powierzono osobie, ktéra spetnia warunki okreslone

w art. 60 ust. 4 w zwigzku z art. 5 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2)

Stan prawny i faktyczny nieruchomosci objetych inwestycja przedstawia sie nastepujaco:
lokalizacja: dziatki o nr ewid. 145/1, 157, 156/1, 156/2, 163/2, 163/3, 154/7, 154/2,
231/6, 130/5, 201/2, 202, 203, 204, 205/2, 206, 207, 230/6, 229/3 obreb ewidencyjny
Chetmsko, gmina Przytoczna;

b) charakterystyka inwestycji przedtozonej we wniosku: budowa elektrowni stoneczne;

c)

o tacznej do 210 MW wraz z infrastruktura towarzyszaca;
stan prawny dziatek wg wypisu z ewidencji gruntow:

- dziatka o nrewid. 231/6 obreb Chetmsko - grunty orne klasy I'Va, IVb, V i VI;
- dziatka o nr ewid. 202 obreb Chetmsko - grunty orme klasy ITTb, IVa 1 IVb;

- dziatka o nr ewid. 145/1 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, V i VI;
- dziatka o nr ewid. 156/1 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, Vi VI;
— dziatka o nr ewid. 156/2 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, V1 VI;
— dziatka o nr ewid. 206 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb i V;

- dziatka o nr ewid. 207 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb 1 V;

— dziatka o nrewid. 157 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb, V 1 VI;

- dziatka o nr ewid. 154/7 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb 1 V;

- dziatka o nr ewid. 154/2 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb i V;

~  dziatka o nr ewid. 229/3 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, V i VI;
~ dziatka o nr ewid. 163/2 obrgb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb, V 1 VI;
- dziatka o nr ewid. 163/3 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb 1 V;

- dziatka o nr ewid. 230/6 obrgb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb, V 1 VI;
~  dziatka o nr ewid. 203 obreb Chetmsko - grunty ome klasy ITIb, IVa, IVb i V;
- dziatka o nr ewid. 204 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IlIb, IVa, IVb i V;
~ dziatka o nr ewid. 201/2 obrgb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb i V;

- dziatka o nr ewid. 205/2 obrgb Chetmsko - grunty orne klasy ITIb, IVa, IVb i V;
- dﬂafka o nr ewid. 130/5 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb i V;

d) czesc terenu dziatki o nr ewid. 145/1 obrq:b Chetmsko objeta jest miejscowym planem

)

zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwata Nr XLIV.265.2022 Rady Gminy
Przytoczna z dnia 26.05.2022 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla miejscowosci Chetmsko (opublikowana w Dz. Urz. Woj. Lubuskiego,
poz. 1186 z dnia 26 maja 2022 r). Pozostata cze$¢ terenu nieruchomosci objetych
inwestycjg zlokalizowana poza obszarem obowiazujacych miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego, w obszarze niepodlegajacym obowiazkowi sporzadzenia
takiego planu i 1 wyznaczonym w Studium. Nieruchomosci o nr ewid. 231/6, 202, 206, 207,
203, 204, 201/2, 205/2 i 130/5 objete s3 uchwaia Nr X1..243.2022 Rady Grmny
Pr'zytoczna z dnia 24 lutego 2022 r. w sprawie przystqplema do sporzqdzama rme]scowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Chetmsko - czgs¢ wschodnia
(na dzien rozpatrywania sprawy procedura planistyczna jest w toku - etap zawiadomienia o
przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego);

istniejace zagospodarowanie terenu: wg zatacznika graficznego Nr2 1 3,

Dalej, rozpoznajac wniosek strony w odniesieniu do art. 61 ust. 1 pkt 1-6 wyzej

przytoczonej ustawy stwierdzono, co nastepuje:

1)

»S3siedztwo” (pkt 1) - co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych

nowe] zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech iwskaznikéw

ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w_tym gabarytéw i formy
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architektoniczne] obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
lerenu:
Zgodnie z art. 61 ust. 5a upzp, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu wiadciwy organ wyznacza wokol terenu, o kiorym mowa
wart. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczone)
do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odleglosci nie
mniejszej niz txzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow,
i przeprowadza na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumiec te
cze$¢ granicy dziatki budowlanej, kidra przylega do drogi publicznej lub wewnetrzne,
z ktdrej odbywa si¢ gtowny wjazd na dziatke.
Warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp, uwaza si¢ za spetniony w przypadku,
gdy co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z te] samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowe) zabudowy
w zakresie kontynuacji funkeji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.
Planowane zamierzenie dotyczy budowy elektrowni stonecznej ztozonej z nastgpujacych
elementow:
— zespdt paneli fotowoltaicznych wraz z konstrukcjami wsporczymi o wysokosci
o facznej mocy do 210 MW, 1 wysokosci catkowitej konstrukeji paneli do 5,00 m,
— kontenerowa stacja techniczna, o wymiarach 10,00 m na 10,00 m i wysokosci
catkowitej 4,00 m,
—~ do 97 szt. prefabrykowanych kontenerowych stacji  transformatorowych,
o wymiarach 10,00 m na 5,00 m i wysokosci catkowitej do 4,00 m,
—  infrastrukture nadziemng i podziemna, linie kablowe, przytacza energetyczne oraz
inne niezbedne elementy zwiazane z budowa i eksploatacja farmy fotowoltaiczne;,
w tym ogrodzenie terenu.
Zgodnie z brzmieniem regulacji art. 61 ust. 3 upzp »Przepisow ust. 1 pkt 112 nie stosuje
sie do linii kolejowych, obiektow liniowych i urza,dzen infrastruktury technicznej, a takze
instalacji odnawialnego Zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. 0 odnawialnych zrodtach energii”.
Argumentacje wyktadni w/w przepisow wyrazito Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
w Gorzowie Wlkp. w wyroku znak SKO.Go/420-KP/1420/22 z dnia 01.08.2022 r.,, 1 ktory
to organ dotychczas wyprowadzal odmienne stanowisko w swoich rozstrzygnieciach w
materii dotyczacej odnawialnych Zrddet energii, 2 mianowicie zasadnosci kwalifikacji tego
rodzaju przedsiewzie¢ jako wymagajacych spetnienia zasady dobrego sasiedztwa, w tym
wymogu dostepu do drogi publicznej. Zgodnie z twierdzeniem w w/w decyzji Kolegium,
niezaleznie od mocy elektrycznej, instalacja fotowoltaiczna umozliwiajaca produkcje energit
z odnawialnych Zrodet energii, tj. energii stonecznej, stanowi instalacje odnawialnego
zrodta energii, co rodzi dalsze konsekwencje w postaa braku koniecznosci weryfikacji czy
zamierzenie inwestycyjne spetnia wymogi z przeplsow art. 61 ust. 1 pkt 112 upzp.

Reasumujac pomsze, wnioskowana inwestycja jako dotyczaca instalacji odnawialnego

zrodha energii nie wymaga zatem spetnienia warunku, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1
upzp.
2) Teren ma dostep do drogi publicznej (pkt 2):

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 wewnetrzna lub przez
ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowe;.

Zgodnie z brzmieniem regulacji art. 61 ust. 3 upzp ,Przepisow ust. 1 pkt 112 nie stosuje
sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze
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instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. 0 odnawialnych zrodtach energii”.

Argumentacje wyktadni w/w przepisow wyrazito Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
w Gorzowie Wlkp. w wyroku znak SKO.Go/420-KP/1420/22 z dnia 01.08.2022 r., 1 kiory
to organ dotychczas wyprowadzat odmienne stanowisko w materii dotyczgcej
odnawialnych zrodet energii, a mianowicie zasadnosci kwalifikacji tego rodzaju
przedsiewzig¢ jako wymagajacych spetnienia wymogu dostepu do drogi pubhcznej
Zgodnie z twierdzeniem w w/w decyzji Kolegium, niezaleznie od mocy elektryczne],
instalacja fotowoltaiczna umozliwiajaca produkcje energii z odnamalnych zrodet energi, tj.
energii stonecznej, stanowi mstalaq@ odnawialnego zrodta energii, co rodzi dalsze
konsekwencje w postac1 braku koniecznosci weryfikacji czy zamierzenie inwestycyjne
spetnia wymogi z przepisow art. 61 ust. 1 pkt 112 upzp.

Reasumujac_powyzsze, wnioskowana inwestycja jako dotyczaca instalacji odnawialnego
zrodta energii nie wymaga zatem spetnienia warunku, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 2

upZzp.

3) ILstniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem art. 61 ust. 5 upzp, jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego (pkt 3):
W mysl art. 61 ust. 5 upzp warunek, o ktéorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3 cyt. ustawy,
uznaje sic za spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane
w drodze umowy zawartej miedzy wiasqu jednostka organizacyjna a inwestorem.
Zgodnie z wnioskiem planowane zamierzenie budowlane wymaga wytacznie:
— zaopatrzenia w energie elektryczng, kiore bedzie realizowane w ramach wihasnej
produkgji energii elektrycznej wskutek funkcjonowania farmy fotowoltaicznej,
—  odprowadzania wod opadowych i roztopowych - na teren objety inwestycja 1 zgodnie
z obowiazujacymi przepisami.
Wobec powyzszego uzbrojenie terenu w_infrastrukture techniczng jest wystarczajace dla
realizacji planowanego zamierzenia, a tym samym stwierdza sie, 7e spetniono warunek
okreslony art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp.

4) Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych

planéw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktore] mowa w art. 88 ust. 1
(pkt 4):

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych 1 lesnych,
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i1 nielesne, wymagajacego
zgody, o ktore) mowa w ust. 2, dokonuje sig w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, sporzadzonym w trybie okreslonym w przepisach o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Dalej w mysl art. 7 ust. 2 cyt. ustawy, przeznaczenie na cele nierolnicze i niele$ne: 1)
gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-IIT - wymaga uzyskania zgody ministra
wlasciwego do spraw rozwoju wsi, z zastrzezeniem ust. 2a; 2) gruntdow lesnych
stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa - wymaga uzyskania zgody Ministra Ochrony
Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Leénictwa 4 lub upowaznionej przez niego osoby; 3)
(uchylony); 4) (uchylony); 5) pozostaiych gruntow lesnych wymaga uzyskania zgody

marszatka wojewodztwa wymzanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej.

Wg stanu ewidencji gruntéw 1 budynkow na dzien 27.112022 r, w liniach
rozgraniczajacych teren inwestycji wskazanych przez inwestora, grunty sklasyfikowane sa
jako:

- dziatka o nr ewid. 231/6 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, V1 VI;

- dziatka o nrewid. 202 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa 1 IVb;

- dziatka o nr ewid. 145/1 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, V 1 VI;

- dziatka o nr ewid. 156/1 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb, Vi VI;

- dziatka o nr ewid. 156/2 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb, V1 VI;
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- dziatka o nr ewid. 206 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 207 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 157 obreb Chetmsko - grunty ome klasy [Va, IVb, V i VI;
- dziatka o nrewid. 154/7 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nrewid. 154/2 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 229/3 obreb Chetmsko - grunty orme klasy I'Va, IVb, V 1 VI;
- dziatka o nr ewid. 163/2 obreb Chetmsko - grunty orne klasy I'Va, IVb, V 1 VI;
- dziatka o nr ewid. 163/3 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 230/6 obreb Chetmsko - grunty ome klasy I'Va, IVb, V 1 VI;
- dziatka o nr ewid. 203 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 204 obrgb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 201/2 obreb Chetmsko - grunty ome klasy [Va, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 205/2 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb 1 V;
dziatka o nr ewid. 130/5 obreb Chetmsko - grunty orne klasy [Va, IVb i V.
Nadrmemc nalezy, ze w granicach prawnych (geodezyjnych) dziatek wymienionych w
€W1d€nC]1 gruntow i budynkow, na dzien 27.11.2022 r. sklasyfikowane s one jako:
dziatka o nr ewid. 231/6 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 202 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IIIb, IVa i IVb;
- dziatka o nr ewid. 145/1 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 156/1 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 156/2 obreb Chetmsko - grunty orme klasy IVa, IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 206 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 207 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 157 obregb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 154/7 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb i V;
- dziatka o nr ewid. 154/2 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb i V;
- dziatka o nr ewid. 229/3 obreb Chetmsko - grunty orne klasy I'Va, IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 163/2 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 163/3 obreb Chetmsko - grunty ome klasy [Va, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 230/6 obreb Chetmsko - grunty ore klasy IVa, IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 203 obreb Chetmsko - grunty ome klasy ITIb, IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 204 obreb Chetmsko - grunty ome klasy ITIb, [Va, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 201/2 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 205/2 obreb Chetmsko - grunty orne klasy ITIb, IVa, IVb 1 V;
dziatka o nr ewid. 130/5 obreb Chetmsko - grunty orne klasyIVa IVbiV.
Zgodnle zart. 2 ust. | ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych,
gruntami rolnymi s3 m.in. grunty okreslone w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne (pke 1),
grunty pod wchodzacymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz
mnyml budynkami 1 urzadzeniami stuzacymi wylacznie produkcji rolniczej oraz
przetworstwu rolno-spozywezemu (pke 3), a takze pod urzadzeniami melioracji wodnych,
przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji
oraz utylizacji sciekow 1 odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancéw wsi (pkt 7).
W rozpoznawane]j sprawie rozwazano przyjecie czgsci terenu dziatki w ksztaicie, w jakim
przedstawit Whnioskodawca we wniosku, a wiec z wylaczeniem gruntow rolnych
podlegajacych ochrome w mysl ustawy o ochronie gruntow rolnych 1 lesnych, w tym na tle
nowelizacji przepisow wykonawczych do ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, a mianowicie rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza wniosku o
ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo warunkow zabudowy, gdzie w tresci
wniosku w pkt 7 dodano mozliwos¢ okreslenia terenu inwestycji w odniesieniu do catej
dziatki lub dziatek ewidencyjnych, a takze w odniesieniu do czesci dziatki ewidencynej lub
dziatek ewidencyjnych.
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W tej konkretnej sprawie Wy]asmc nalezy, ze o ile formularz wniosku o warunki zabudowy
przemdu]e 1z teren inwestyc)i bedacy przedmiotem decyzji o warunkach zabudowy moze
sldadac si¢ z jednej dziatki lub wiekszej liczby dziatek ewidencyjnych, jak tez czesci dziatki
ewidencyjnej lub dziatek evwdency]nych 0 tyle za mozliwoscia zastosowania przyjecia tego
drugiego wariantu moga przemamac wylacznie nietypowe stany faktyczne i prawne, i nie
pozostajace W sprzecznosci z innymi przepisami odrebnymi,

Zwrocic uwage nalezy, ze oprécz wprowadzonego rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie okre$lenia wzoru
formularza wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo
warunkow zabudowy, zmianie ulegla rowniez tre$¢ art. 52 ust. 2, powigzanego
z art. 64 ust. 1 upzp, a wigc zakresu obligatoryjnej treSci wniosku o warunki
zabudowy. W przepisie tym dodano ust. 1la ,okreslenie granic terenu objgtego
wnioskiem”. W dotychczasowym orzecznictwie doszuka¢ mozna si¢ wylacznie
jednego rozstrzygnigcia znowelizowanego brzmienia przepisOw ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a mianowicie wyroku WSA w
Yodzi z dnia 23.06.2022 r. o sygn. akt II SA/¥rd 57/22. W orzeczeniu tym
rozstrzygnigto, iz termin ,okreslenie granic terenu objetego wnioskiem uzyty w art.
52 ust. 2 pkt 1a u.p.z.p. nalezy rozumiec¢ jako istniejgce prawnie granice, ktorych
przebieg ustalony zostal w trybie przewidzianym obowigzujacymi przepisami, co
wyklucza wskazywanie przez inwestora terenu stanowiacego tylko cze$¢ dziatki
ewidencyjnej”.

Majac na uwadze powyzsze, a takze szczegélnq role przepisow ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych oraz wystepowanie gruntéw rolnych podlegajacych tej ochronie, niniejsza
sprawe w Swietle art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowamu
przestrzennym rozpoznano w odniesieniu do terenu dziatki w jej granicach prawnych.
Przepis art. 61 ust. 1 pkt 4 w/ cyt. ustawy przyplsuje szczego]na role dotyczaca wymogu
uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze 1
niele$ne, o ktorej mowa w art. art. 7 ust. 112 ustawy o ochronie gruntow i lesnych. Bazujac
na wyzej wspomnianym, dziatka ewidencyjna jest jedynym kryterium obszarowym, wobec
ktoérego mozna rozpatrywac spetnienie warunku wynikajacego z art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowamu preestrzennym. Inne pode}sme w te) kwestii
prowadzitoby do obchodzenia przepmow ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
poprzez okreslanie we wniosku przez inwestora gruntéw chronionych jako Wyiaczonych
spod zainwestowania, zas w efekcie prowadzito do szatkowania oraz ,wyspowania” ich,
czesto o nieregularnym ksztalcie badz pozostajacych w glebi dziatek, bez fizycznej
mozliwosci dostepu do nich i uzytkowama w dotychczasowy sposob, co prowadzitoby do
utraty istotnej wartosci gospodarczej zwiazanej z produkq:; rolnicza badz lesna, a wiec
tworzac iluzoryczne znaczenie 1 rygor prawny PIZepisOw tej ustawy.

Przechodzac do dalszych rozwazan, w przepisie art. 7 ust. 2a ustawodawca zawart kryteria,
przy spetnieniu tacznie ktorych nie wymaga uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw
rozwoju wsi przeznaczenie na cele nierolnicze i niele$ne gruntow rolnych stanowiacych
uzytki rolne klas I-111, jezeli:

1) co najmnie; poiowa powierzchni kazdej zwartej czgsci gruntu zawiera si¢ w obszarze
zwarte] zabudowy,

2) potozone s3 w odlegtosci nie wi@kszej niz 50,00 m od granicy najblizszej dziatki
budowlanej w rozumieniu przepisow ustawy z dnis 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami,

3) potozone sa w odlegtosci nie wigkszej niz 50 metrow od drogi publicznej w
rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych,

4) ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowia jedna catosé,
czy stanowia kilka odrebnych czesci.
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Uwzgledniajac powyzsze, dokonano analizy:

Ad. 1) co najmniej potowa powierzchni kazdej zwarte] czesci gruntu zawiera si¢ w obszarze
zwartej zabudowy:

Zgodnie z art. 4 pkt 29 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, przez pojecie zwartej
zabudowy nalezy rozumie¢ zgrupowanie nie mniej niz 5 budynkow, za wyjatkiem
budynkéw o funkeji wytacznie gospodarczej, pomiedzy ktérymi najwieksza odlegtosc
sasiadujacych ze soba budynkéw nie przekracza 100,00 m.

Obszar zwartej zabudowy, zgodnie z art. 4 pkt 30 przytoczonej wyzej ustawy, definiowany
jest jako obszar wyznaczony przez obwiedni¢ prowadzona w odlegtosci 50,00 m od
zewnetrznych krawedzi skrajnych budynkéw tworzacych zwarta zabudowe lub po
zewnetrznych granicach dzmiek, na ktorych potozone sa te budynki, jesli ich odlegtosc od
tych granic jest mniejsza niz 50,00 m.

W rozpatrywanym przypadku brak jest mozliwosci wyznaczenia obszaru zwartej zabudowy,
bowiem w sasiedztwie terenu na, ktorym ma byc zlokalizowana inwestycja brak jest
terenow zabudowanych z co najmniej 5 budynkami, i pomiedzy ktorymi najwicksza
odlegtos¢ sqsmdumcych ze sobg budynkow nie przekracza 100,00 m.

Wobec powyzszego stwierdza s1e. ze inwestycja nie spetnia warunku okreslonego art. 7 ust.

2a pkt 1 ustawy o ochronie gruntow rolnych i leénych,

Ad. 2) grunty potozone s3 w odlegiosm nie wickszej niz 50,00 m od granicy najblizsze]
dziatki budowlanej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami:

Zgodnie z art. 4 pkt 3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami za dziatke budowlang
nalezy rozumie¢ zabudowana dziatke gruntu, kiorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep
do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiaja
prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkow i urzqdzen poiozonych na tej dziatce.
Intencja ustawodawcy, caty obszar, kidrego przeznaczenie ma zostaé zmienione w wyniku
wydania decyzji o warunkach zabudowy powinien znajdowac si¢ w odlegtosci nie wigksze;
niz 50,00 m od granicy najbhzsze] dziatki budowlanej. To grunt ma by¢ potozony w
odleg{osa nie wickszej niz 50,00 metrow od granicy najblizszej dziatki budowlanej, a nie
linia graniczna terenu objetego inwestycja.

W rozpatrywanym przypadku brak jest nieruchomosci sasiedniej, ktora stanowitaby dziatke
budowlang poiozonq w odlegtosci nie wickszej niz 50,00 metréw od granic dziatek
objetych zamierzeniem, i na keorych majg byc zlokalizowane farmy fotowoltaiczne.

Wobec powyzszego stwierdza sie, ze inwestycja nie spetnia warunku okreslonego art. 7
ust. 2a pkt 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leénych.

Ad. 3) grunty potozone sa w odlegtosci nie wigkszej niz 50,00 metréw od drogi publicznej
W rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych:

Zgodnie z intencja ustawodawcy, caly obszar, ktorego przeznaczenie ma zosta¢ zmienione
w wyniku wydania decyzji o warunkach zabudowy powinien znajdowac sie w odlegtosci nie
wigkszej niz 50,00 m od drogi publicznej. To grunt ma by¢ potozony w odlegtosci nie
wigkszej niz 50,00 metréw od drogi publicznej, a nie linia graniczna okreslonej dziatki
wodlegtosci nie wickszej niz 50,00 metrow od drogi publicznej (por. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 21.09.2016 r., sygn. ake II
SA/Bd 532/16).

Zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, droga publiczna
jest droga zaliczona na podstawie cyt. ustawy do jednej z kategoni drog, z ktorej moze
korzystac kazdy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjatkami okre§lonymi
w tej ustawie lub innych przepisach szczegblnych.

Dziatki objete inwestycja, na ktérych maja by¢ zlokalizowane instalacje fotowoltaiczne, 1
zawierajace w obrebie swoich granic geodezyjnych uzytki ome klasy I1lb, a wige dziatki o
nr ewid. 202, 203, 204 i 205/2, nie przylegaja do drog a jedynie do drogi gminnej
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wewnetrzne] na dzialce o nr ewid. 339/3, za$ grunty rolne chronione w obrebie tych
nieruchomosci znajduja sie w Wlf;kszq odlegfosm niz 50,00 m od tych drog publicznych.
Wobec powyzszego stwierdza sie, ze inwestycja nie spetnia warunku okreslonego art. 7
ust. 2a pkt 3 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leénych.

Ad. 4) powierzchnia gruntéw nie tzekracza 0.5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowia jedn:

catosc, czy stanowia kilka odr(;:bmr{:h czesci:

Laczna pomerzchma gruntow omych klasy IIIb w granicach geodezyjnych dziatek o nr
ewid. 202, 203, 204 1 205/2, wynosi 1,53 ha, a tym samym przekracza powierzchnie 0,5 ha
okreslone; mme]szym przepisem ustawy.

Wobec powyzszego stwierdza sie, ze inwestycja nie spefnia warunku okre$lonego art. 7 ust.
2a pht 4 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leénych.

Reasumujgc, teren inwestycji nie wypetnia facznie warunkow okreslonych art. 7
ust. 2a pkt 1-4 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych.

Nadmieni¢ nalezy, 7e nieruchomosci o nr ewid. 202, 203, 204 i 205/2, ktérych takze
dotyczy planowane zamierzenie, 1 na ktorych zna]du]a sig grunty podlegajace ochronie, nie
s3 objete zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktore utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktérej mowa wart. 88 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Wobec powyzszego teren objety inwestycja wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntdéw lesnych na cele nielesne, a tym samym stwierdza sie, ze nie
spetniono warunku okreslonego art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp.

5) Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi (pkt 5):

Badajac zgodnos¢ planowanego zamierzenia z przepisami odrgbnymi ustalono,
Cco nastepuje:

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

— w obrebie czesci nieruchomosci objetych inwestycja zlokalizowane s3 stanowiska
archeologiczne znane z badan AZP, i ktore to podlegaja ochronie prawnej w mysl
przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tJ. Dz. U. z 2022 r., poz. 840),

— teren inwestycji nie jest objety formami ochrony zabytkéw, o ktorych mowa w ustawie
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami,

— 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 pazdzierika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r., poz. 485),

— na terenie mwestycji nie wystepwa zloza geologiczne, obszary gomicze 1 tereny
gornicze, udokumentowane Gtéwne Zbiorniki Wod Podziemnych, tereny ujeé wody
lub ich strefy, obszary szczego]nego zagrozenia powodzi, tereny zamkniete, tereny
zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych, a takze obszary ograniczonego uzytkowania
lub strefy przemystowe,

— inwestycja zalicza si¢ do przedsiewzie¢ mogacych potencijalnie znaczaco oddziatywac
na srodowisko w mysl rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w
sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (tj. Dz. U.
22019 r, poz. 1839), dla ktdrej wydana zostata decyzja znak RGG.6220.11.11.2021
Wojta Gminy Przytoczna z dnia 17.01.2021 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Weryfikujac tres¢ ustalen w/w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach dla realizacji

inwestycji z trescia pierwotnego wniosku, a takze jego kolejnymi modyfikacjami,

stwierdzono, co nastepuje:

Pierwotny wniosek o warunki zabudowy zaktadat realizacje inwestycji na terenie dziatek o

nr ewid.: 231/6, 231/5, 202, 145/1, 156/1, 156/2, 206, 207, 157, 154/7, 154/2, 229/3,
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163/2, 163/3, 230/6, 203, 204, 199, 146/3, 201/2, 205/2, 130/5, 332/9, 344, 163/4,
154/4, 155, 163/1, 347, 154/8, 349, 354/1, 354/2, 354/8, 354/4, 354/5, 354/6, 339/3,
339/1, 339/2,130/3, 130/2, 332/1, 332/9, 347 1343 potozonych w obrebie ewidencyjnym
Chetmsko, gmina Przytoczna.

Dalej pismem ztozonym dnia 23.09.2022 r. wniesiono o podjecie uprzednio zawieszonego
postepowania administracyjnego i rozpatrzenie sprawy w odniesieniu do dziatek o nr ewid.:
145/1, 157, 156/1, 156/2, 163/2, 163/3, 154/7, 154/2, 231/6, 130/5, 201/2, 202, 203,
204, 205/2, 206, 207, 230/6, 229/3 potozonych w obrebie ewidencyjnym Chetmsko,
gmina Przytoczna. Dodatkowo, pismem zlozonym dnia 21.11.2022 r. przedtozono
stosowne mapy przedstawiajace przestrzenny zakres inwestyc)i.

Znajdujaca sie w aktach spraw kopia decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na
realizacje przedsiewziecia, o sygnaturze RGG.6220.11.11.2021 Wojta Gminy Przytoczna z
dnia 17.01.2022 r., obejmuje jedno przedsiewziecie polegajace na ,Budowie elektrowni
stonecznej wraz z infrastruktura towarzyszaca na dziatce o nr ewid. 231/6, 231/5, 151/2,
202, 145/1, 156/1, 156/2, 206, 207, 157, 154/7, 154/2, 229/3, 163/2, 163/3, 230/6, 203,
204, 46/3,201/2, 205/2, 130/5, 332/9, 345/1, 344, 163/4, 154/4, 155, 163/1, 347, 154/8,
346, 349, 351, 354/1, 354/2, 354/8, 254/4, 354/5, 354/6, 339/3, 339/1, 339/2, 130/3,
130/2, 332/1, 332/9, 340, 347, 343 z dopuszczeniem podziatu inwestycji 1 realizacje kilku
odrebnych instalacji o tacznej mocy nieprzekraczajacej 210 MW,

O ile taczna moc elekiryczna elektrowni stonecznej Zarowno w decyzji §rod0wiskowej jak 1
we wniosku o warunki zabudowy, w tym jego zmianie, jest taka sama 1 wynosi do 210 MW,
o tyle ostateczny zakres przestrzenny inwestycji na etapie postepowania o warunki
zabudowy nie jest zatem tozsamy z inwestycja objeta poprzedzajacym postgpowaniem o
srodowiskowych uwarunkowaniach i decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody

na realizacje przedsiewziecia. Laczna maksymalna moc elektryczna elekirowni stonecznej
rozktada sie na mniejsza powierzchnie terenu anizeli byta ona oceniana i rozpatrywana na

etapie postepowania o nie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach w oparciu
odane przedstawione w_Karcie Informacyjnej Przedsiewziecia oraz Raporcie
o oddziatywaniu przedsiewziecia na érodowisko.

Doda¢ nalezy, ze przedmiotowe taczy sie 1 zostato okreslone takze poprzez stosowne
obwarowania w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, w ktorej ustalono, ze:

- w pkt od 3.3. do 3.11. okreslono minimalne Zblizenie dia lokalizacji obiektow w
postaci stacji transformatorowych do terendéw chronionych akustycznie,

- w pkt od 3.14. do 3.22. okreslono minimalne zblizenie dla lokalizacji urzadzen w
postaci inwerterow do terenéw chronionych akustycznie, a takze maksymalny
poziom mocy akustycznej kazdego z nich.

Dalej, jak podano w uzasadnieniu decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach ,Na ezapie
eksploatagi predsiewsigeta jednym e ridel oddziatywania na Srodowisko bedzie halas. W trakcie
eksploatagi preedsipwsiecia hatas pochodzid bedzze od stagi transformatorowych orag inwerterow. 15
przediogonym raporce pryedstawiono wyliczenta emisii hatasn dla wigystkich Sridet wystgpujacych na
terente inwestygi. 7. wwagi na ograniczenia programu SONZ odnosnie wprowadsenia jednocesnej ilosii
Zrodel halasu do programu inwestyga ostata podzielona na strefy 1 — 8. Po analizie inwestyei w
sakresie jej wplywn na klimat akustyczny, unano, se pryy sastosowaniu warunkow wskazanych w pkt
3.3. — 3.22 niniejszego postanowienia, funkejonowanie planowaney farmy fotowoltaicznel nie bedzie wiqiac
sig 3 mo */fwm.:zcg prekroczenia dopussezalnych poziomow hatasu wskazanych w rozporsqdzeniy
Ministra Srodowiska 3 dnia 14 cxerwea 2007 r. w sprawie dopussesalnych poziomow hatasu w
Srodowisku (1.7 Dz, U. 2 2014 r, poz. 112) w porze dnia i nocy, na terenach ktdre podiegajq ochronie
akustyenes”.

Wyjasnienia w tym miejscu wymaga, 1z z mocy art. 86 pkt 2 ustawy z 2008 r.
o udostgpnianiu  informacji o S$rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, decyzja
o srodowiskowych uwarunkowaniach wiaze organy wydajace decyzje, o ktérych mowa w
art. 72 ust. 1 pke 3, tj. decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Owe
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zwigzanie odnosi si¢ do charakterystycznych parametrow danej inwestycji 1 jej
oddziatywania na srodowisko. Badanie zgodnosci decyzji o warunkach zabudowy z
wymogami decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach jest zatem podstawowym
oboquklem organow administracji wydajacych decyzje lokalizacyjna.

Jak wyjasniono w komentarzu do ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko [Gruszecki, 2020] W art. 86 ustawy pryyjets, e decyzje o Srodowiskowych
uwarnnkowaniach wiqiq organ wydajqey decyzje okreslajqee warunki korgystania e Srodowiska w
zakresie, w _jakim decyzja Srodowiskowa ma byé wwsgledniona pryy ich wydawaniu, decygje, o ktdrych
mowa wart. 72 wst. 1 ustawy orag organ pryymujacy elossenia, o kidrych mowa wart. 72 ust.
Ta ustawy (...) Prawnym nasigpsiwem  lakiego roswiqzania jest pefne zwiqzanie ww. organu
postanowieniami wynikajqeymi 3 decyzgi o Srodowiskowych mwarunkowaniach. Stanowisko to znalaslo
nwoje potwierdzenie w orgecynictwie, w Rldrym pryymuje sig, e nasighstwem prawnym roswiqiania
pryetego wart. 86 wstawy 3z 2008 r. o wudostgpnianiu informaci o Srodowisku jest petne wiqzanie
organu wydajqeego decyzje o warunkach zabudowy” (wyrok NSA 3 dwia 27 czerwea 2012 r, I OSK
710/ 11). Ocgywiscie taki sam skutek decyzya Srodowiskowa bedsie wywierala fakse na inne decyzje
zexwalajace na realizage pryedsigwsigeia. Oznacza to, e organ wydajacy lakie orsecienie nie mose
pomingd Zadnych obowiqkdw i uprawnien wynikajaeyeh 3 decyzji Srodowiskowej, gdys ,Decygja o
frodowiskowych uwarunkowaniach ma charakler sui generis (rozstryygnigcia wstgpnego) wsgledem
preyssilego seswolenia na realizage konfretnego pryedsipwsigcia @ pelni wgledem niego w istocie funkcie
prejudygalng. Jesell satem w prekonanin tego orsann kI6rys 3 elementow rozstryygnigiia narusza prawo
— nie moge lego signorowad, ale musi — w celu doprowadsenia stann istnicjqeego do stanu do Jgodnego
prawem —  zawiadomic  organ  wlafuwy do  wseggeia  postgpowania  weryfikujacego  (winowienia
posigpowania na podstawie art. 145 § 1 k.p.a. lub wa.i!é’f(f“emd niewazsnosc decyzyi na podstawie art. 156
§ 1 kpa)iwprsypadin jego wssesgeia w oparcin o art. 97 [ 1 k.p.a. zawiesié postgpowanie do casu
zakoicenia - postgpowania, w  klorym  oceniana  jest  prawidlowosé  decyzji o Srodowiskowych
uwarnnkowaniach”.

Podsumowujac, pomiedzy decyzja srodowiskowa znak RGG.6220.11.11.2021 Wojta
Gminy Przytoczna z dnia 17.01.2021 r. a ostateczng trescig wniosku o warunki zabudowy
istnieja konkretne rozbieznosci pomiedzy planowana lokalizacja inwestycji a lokalizacja
okreslong w tej decyzji o srodomskowych uwarunkowaniach, Parametry maksymalne)
mocy elektrycznej poszczegdlnych instalacji fotowoltaicznych scharakteqrzowane zostaty
w odniesieniu do mniejszej powierzchni terenu, o czym mowa byla wczesniej, przez co
oddziatywanie na srodowisko catej instalacji wraz z planowanymi urzadzeniami moze by
znacznie wigksza na mniejszym terenie anizeli bylo to oceniane w oparciu o dane i
stosowne wyliczenia inwestora przedtozone na potrzeby postepowania srodowiskowego.
We wniosku o warunki zabudowy inwestor pierwotnie podat, ze powierzchnia podlegajaca
przeksztatceniu wynosi¢ bedzie 101,13 ha i odpowiada¢ tym samym bedzie powierzchni
ustalone w decyzji srodowiskowej. W zmniejszonym zakresie przestrzennym wytaczono
za§ z opracowania i pod lokalizacje instalacji fotowoltaicznych wraz z pozosta%q
infrastruktury (stacje transformatorowe, stacje techniczne), ktore miaty obejmowaé rowniez
dziatki o nrewid. 231/5, 151/2, 146/3, 163/4, 154/4 1 155, a takze tereny drog, na ktorych
miata by¢ realizowana pozostata podziemna infrastruktura techniczna na dziatkach o nr
ewid. 332/9, 345/1, 344, 163/1, 347, 154/8, 346, 349, 351, 354/1, 354/2, 354/8, 354/4,
354/5, 354/6,339/3, 339/1, 339/2, 130/3, 130/2, 332/1, 332/9, 340, 347 1 343.

W ocenie tut. organu dane scharakteryzowane we wniosku o warunki zabudowy sa zatem
niezgodne z warunkami okreslonymi w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody
na realizacje przedsiewzigcia, co ma wptyw na niemozliwos¢ spefnienia przez obie
wnioskowane inwestycje wszystkich obwarowan 1 ustaleri okreslonych w tej decyzji. Wyze;
wymienione n1ezgodnosc1 mogg skutkowa¢ btednym wydaniem decyzji o warunkach
zabudowy z naruszeniem art. 64 w zw. z art. 54 pke 2 lit. d ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. ewentualne ustalenia w decyzji o
warunkach zabudowy w odniesieniu do rozwiazan technicznych w kontekscie warunkow
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rozwigzan stuzacych ochronie $rodowiska okreslonych w decyzji o srodowiskowych

uwarunkowaniach.

Wobec powyzszego planowana inwestycja jest niezgodna z przepisami odrebnymi, a tym

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

6) Zamierzenie budowlane nie znajdzie sic w obszarze w stosunku do ktorego decyzja o
ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktore] mowa w
art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273), ustanowiony zostat
zakaz, o ktérym mowa w art. 22 wust. 2 pkt 1 te] ustawy; w_strefie kontrolowane;j
wyznaczone] po obu stronach gazociagu; a takze w strefie bezpieczenstwa wyznaczonej po
obu stronach rurociagu (pkt 6):

Planowane zamierzenie nie znajduje si¢ w obszarze, dla kiorego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktore) mowa w art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowamu 1 realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy.

Ponadto inwestycja nie znajduje si¢ w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociagu.

Czesc terenu przewidziana pod zagospodarowanie farmg fotowoltaiczng, tj. dziatki o nr
ewid. 230/6, 202, 203, 204, 205/2 1 206 znajduja sie w strefie bezpieczenstwa wyznaczone;
po obu stronach ropociagu ,Przyjazni” o srednicy dn 520 i dn 820, 1 ktdra to szerokosé
strefy wynosi po 20,00 m od osi w kazda strone. Teren ten zostal wylaczony z
opracowania.

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

upzp.

Wobec nie spelnienia tacznie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3 - 6
upzp (nie spetnia warunku okreslonego art. 61 ust. 1 pkt 4 oraz spefnia warunki okreslone
art. 61 ust. 1 pkt 3, 5 i 6 tej ustawy), w tym zwolniona jest ze spetnienia warunkow
okreslonych art. 61 ust. 1 pkt 1 - 2, po rozpatrzeniu okolicznosci faktycznych i prawnych
stwierdzam, Ze nie zaistniata podstawa do wydania decyzji o warunkach zabudowy i
orzekam jak w sentencji.

POUCZENIE

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

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna
(art.127a Kpa), co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest
mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wo]ewodzklego Sadu Admunstracy]nego Nie jest mozliwe
skuteczne cofniecie o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania.

Na podstawie art. 51 ust. 2h, w zwiazku z art. 51 ust. 2, 2a - 2g oraz art. 64 ust. 1 upzp,
podmiot, kedry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw 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 ktorym mowa powyzej, nie wlicza si¢ terminow przewidzianych
w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresow zawieszenia postepowania
oraz okresow op6znieft spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.
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Zadanie wnosi si¢ za po$rednictwem tut. Organu, kidry obowigzany jest przekazaé zadanie do
organu wyzszego stopnia, jakim jest Wojewoda Lubuski w terminie 7 dni od dnia jego
otrzymania, a w przypadku wniesienia zadania przed dniem wydania tej decyzji - w terminie 7 dni
od dnia jej wydania.

Zatacznikami do decyzji Nr 06/2023 Wojta Gminy Pszczew z dnia 04 stycznia 2023 r. sa:
Analiza 1 wyniki analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:

Nr 1 - zatacznik tekstowy

Nr 2 - zatacznik graficzny - kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000

Nr 3 - zatacznik graficzny - kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000

Ourzymuja:

1. Inwestor - Elektrownia PV 83 Sp. z 0.0.
przez petnomocnika - Pania Aleksandre Kotodziejska
ul. Putawska 2 (wejscie A, VII pietro), 02-566 Warszawa
2. pozostale strony postgpowania - poprzez podanie do publiczne] wiadomosci na stronie BIP Gmina

Pszczew 1 Gmina Przytoczna oraz tablice ogtoszen
3 aa

Do wiadomosci:

1. Gmina Przytoczna, ul. Rokitnianska 4, 66-340 Przytoczna
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ZALACZNIK NR 1 - czesé tekstowa

do decyzji Nr 06/2023 Wojta Gminy Pszczew
o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy

z dnia05 stycznia 2023 r.

Znak sprawy: Bd.6730.8.2022

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA
TERENU NA OBSZARZE ANALIZOWANYM W ZAKRESIE WARUNKOW,
O KTORYCH MOWA W ART. 61 UST. 1- 6 USTAWY O PLANOWANIU
I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

W zwiazku z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji projektowane;j
na dziatkach o nr ewid.: 145/1, 157, 156/1, 156/2, 163/2, 163/3, 154/7, 154/2, 231/6,
130/5, 201/2, 202, 203, 204, 205/2, 206, 207, 230/6, 229/3 potozonych w obrebie
ewidencyjnym Chetmsko, gmina Przytoczna, dla ktdrych terenu 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. o planowamu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.). Dz. U. z
2022 r., poz. 503 ze zm,; zw. dalej upzp) 1 w oparciu o rozporzadzenle Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z2003 r. Nr 164, poz. 1588 ze zm.; zwanej dalej RMI), dokonano
analizy wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu.

1. Analiza stanu faktycznego i prawnego tetenu, na ktorym przewiduje sie realizacje
inwestycji:

a) lokalizacja: dziatki o nr ewid. 145/1, 157, 156/1, 156/2, 163/2, 163/3, 154/7, 154/ 2,
231/6, 130/5, 201/2, 202, 203, 204, 205/2, 206, 207, 230/6, 229/3 obreb ewlidencyjny
Chetmsko, gmina Przytoczna;

b) wnioskodawca: Elektrownia PV 83 Sp. z 0.0. z siedziba ul. Putawska 2 (wejscie A, VII
pietro), 02-566 Warszawa, wimieniu ktorej wystepuje Pan Pawet Konieczny -
Cztonek Zarzadu;

c) charakterystyka inwestycji przedtozonej we wniosku: budowa elektrowni stoneczne;
o tacznej do 210 MW wraz z infrastruktura towarzyszaca;

d) stan prawny dziatek wg wypisu z ewidencji gruntow:

- dziatka o nr ewid. 231/6 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb, V i VI;
- dziatka o nr ewid. 202 obreb Chetmsko - grunty orne klasy ITIb, IVa 1 IVb;

- dziatka o nr ewid. 145/1 obreb Chetmsko - grunty ome klasy [Va, IVb, V i VI;
- dziatka o nr ewid. 156/1 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, V 1 VI;
- dziatka o nr ewid. 156/2 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, V 1 VI;
- dziatka o nr ewid. 206 obreb Chetmsko - grunty ore klasy IVa, IVb 1 V;

- dziatka o nr ewid. 207 obrgb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb 1 V;

- dziatka o nr ewid. 157 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, Vi VI;

- dziatka o nr ewid. 154/7 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb 1 V;

- dziatka o nr ewid. 154/2 obreb Chetmsko - grunty ome klasy [Va, IVb 1 V;

- dziatka o nr ewid. 229/3 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb, V i VI;
- dziatka o nr ewid. 163/2 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb, V i VI;
~ dziatka o nr ewid. 163/3 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb i V;

- dziatka o nr ewid. 230/6 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb, V i VI;
- dziatka o nr ewid. 203 obrgb Chetmsko - grunty ome klasy ITIb, IVa, IVb i V;
- dziatka o nr ewid. 204 obrgb Chetmsko - grunty orne klasy ITIb, IVa, IVb 1 V;
~  dziatka o nr ewid. 201/2 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb 1 V;

- dziatka o nr ewid. 205/2 obreb Chetmsko - grunty ome klasy ITIb, IVa, IVb 1 V;
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~ dziatka o nrewid. 130/5 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb1 V.

e) czesc terenu dziatki o nr ewid. 145/1 obr@b Chetmsko objeta jest miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwata Nr XLIV.265.2022 Rady Gminy
Przytoczna z dnia 26.05.2022 r W sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla miejscowosci  Chetmsko (opubhkowana w Dz. Urz. Woj.
Lubuskiego poz. 1186 z dnia 26 maja 2022 r.). Pozostata czgé¢ terenu nieruchomosci

objetych inwestycja zlokalizowana poza obszarem obowigzujacych miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego, w obszarze niepodlegajacym obowiazkowi
sporzadzenia takiego planu i wyznaczonym w Studium. Nieruchomosci o nr ewid.
231/6, 202, 206, 207, 203, 204, 201/2, 205/2 i 130/5 objete sa uchwata Nr
X1..243.2022 Rady Gminy Przytoczna z dnia 24 lutego 2022 r. w sprawie przystapienia
do sporzqdzama rmqscowego planu  zagospodarowania przestrzennego dla
rme]scowosm Chetmsko - czes¢ wschodnia (na dzien rozpatrywania sprawy procedura

planistyczna jest w toku - etap zawiadomienia o przystapieniu do sporzadzenia planu
miejscowego);

f) istniejace zagospodarowanie terenu: wg zatacznika graficznego Nr2 13,

2. Wyznaczenie i charakterystyka obszaru analizowanego oraz analiza w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, 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:

Zgodnie z art. 61 ust. 5a upzp, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy

1 zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokot terenu, o kedrym mowa

wart. 52 ust. 2 pkt la, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczone;

do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy obszar analizowany w odleg)fos'ci nie
mniejszej Niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow,

i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

w zakresie warunkéw, o ktdrych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumie¢ te

cze$¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej,

z ktorej odbywa sie gtéwny wjazd na dziatke.

Warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp, uwaza si¢ za spetniony w przypadku,

gdy co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z teJ samej drogi publicznej, jest

zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy

w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy

oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiekiéw

budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Planowane zamierzenie dotyczy budowy elektrowni stonecznej ztozonej z nastepujacych

elementow:

— zespdt paneli fotowoltaicznych wraz z konstrukcjami wsporczymi o wysokosci
o tacznej mocy do 210 MW, 1 wysokosci catkowitej konstrukeji paneli do 5,00 m,

— kontenerowa stacja techniczna, o wymiarach 10,00 m na 10,00 m i wysokosci
catkowitej 4,00 m,

— do 97 szt. prefabrykowanych kontenerowych stacji transformatorowych, o wymiarach
10,00 m na 5,00 m i wysokosci catkowitej do 4,00 m,

—  infrastrukture nadziemna i podziemna, linie kablowe, przytacza energetyczne oraz inne
niezbedne elementy zwiazane z budowa 1 eksploatacja farmy fotowoltaicznej, w tym
ogrodzenie terenu.

Zgodnie z brzmieniem regulacji art. 61 ust. 3 upzp ,Przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje

sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze

instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego

2015 r. o odnawialnych zrédtach energii”.
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Argumentacje wyktadni w/w przepiséw wyrazito Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
w Gorzowie Wlkp. w wyroku znak SKO.Go/420-KP/1420/22 z dnia 01.08.2022 r., i ktory
to organ dotychczas wyprowadzat odmienne stanowisko w swoich rozstrzygnieciach w
materii dotyczacej odnawialnych zrodet energii, a mianowicie zasadnosci kwalifikacji tego
rodzaju przedsiewzig¢ jako wymagajacych spetnienia zasady dobrego sasiedztwa, w tym
wymogu dostepu do drogi publicznej. Zgodnie z twierdzeniem w w/w decyzji Kolegium,
niezaleznie od mocy elektrycznej, instalacja fotowoltaiczna umozliwiajaca produkcje energii
z odnawialnych zrodet energii, tj. energii sfonecznej, stanowi instalacje odnawialnego
zrédfa energii, co rodzi dalsze konsekwencje w postaci braku koniecznosci weryfikacji czy
zamierzenie mwestycyjne spelnia Wymogi z przeplsow art. 61 ust. 1 pke 112 upzp.

Reasumujac powyzsze, wnioskowana inwestycja jako dotyczaca instalacji odnawialnego
zrodha energii nie wymaga zatem spetnienia warunku, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pke 1

upzp.

3. Analiza w zakresie dostepu do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2 upzp):
Zgodnie z art. 2 pkt 14 upzp, przez dostep do drogi publicznej nalezy rozumiec
bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewngtrzng lub przez
ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowe;.
Zgodnie z brzmieniem regulacii art. 61 ust. 3 upzp ,Przepiséw ust. 1 pkt 112 nie stosuje
sie do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze
instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych zrodtach energii”.
Argumentacje wyldadni w/w przepisoéw wyrazito Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
w Gorzowie Wlkp. w wyroku znak SKO.Go/420-KP/1420/22 z dnia 01.08.2022 r., i ktory
to organ dotychczas wyprowadzal odmienne stanowisko w materi  dotyczace)
odnawialnych Zrodet energii, a mianowicie zasadnosci kwalifikacji tego rodzaju
przedsiewzie¢ jako wymagajacych spetnienia wymogu dostepu do drogi publiczne;.
Zgodnie z twierdzeniem w w/w decyzji Kolegium, niezaleznie od mocy elektrycznej,
instalacja fotowoltaiczna umozliwiajaca produkcje energii z odnama]nych zrodet energii, 4.
energii stonecznej, stanowi mstalacje odnawialnego zrédta energii, co rodzi dalsze
konsekwencje w postaci braku koniecznosci weryfikacji czy zamierzenie inwestycyjne
spetnia wymogi z przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 112 upzp.
Reasumujac powyzsze, wnioskowana inwestycja jako dotyczaca instalacji odnawialnego
zrodia energii nie wymaga zatem spetnienia warunku, o kt6érym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 2

upzp.

4. Analiza w zakresie istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu
wystarczajacego dla realizacji zamierzenia budowlanego (art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp):
W rnysl art. 61 ust. 5 upzp warunek, o ktérym 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 wiasmwa ]ednostka organizacyjng a inwestorem.

Zgodnie z wnioskiem planowane zamierzenie budowlane wymaga wytacznie:

- zaopatrzenia w energie elektryczna, ktore bedzie realizowane w ramach wiasnej
produkcji energii elektrycznej wskutek funkcjonowania farmy fotowoltaicznej,

— odprowadzania wod opadowych i roztopowych ~ na teren objety inwestycja i zgodnie
z obowigzujacymi przepisami.

Wobec powyzszego uzbrojenie terenu w infrastrukture techniczna jest wystarczajace dla

realizacji planowanego zamierzenia, a tym samym stwierdza sie, 7e spetniono warunek

okreslony art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp.

5. Analiza w zakresie wymogu uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne (art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp):
Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych 1 lesnych,
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze 1 nielesne, wymagajacego
zgody, o ktorej mowa w ust. 2, dokonuje sie w miejscowym planie zagospodarowania
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przestrzennego, sporzadzonym w trybie okreslonym w przepisach o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym.
Dalej w mysl art. 7 ust. 2 cyt. ustawy, przeznaczenie na cele nierolnicze 1 nielesne: 1)
gruntow rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-I11 - wymaga uzyskania Zgody ministra
whasciwego do spraw rozwoju wsi, z zastrzeZzeniem ust. 2a; 2) gruntdw lesnych
stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Pafstwa - wymaga uzyskania zgody Ministra Ochrony
Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Lesnictwa 4 lub upowaznionej przez niego osoby; 3)
(uchylony); 4) (uchylony); 5) pozostaiyth gruntow Iesnych wymaga uzyskania zgody
marszatka wojewodztwa Wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej.
Wg stanu ewidengji gruntow i budynkéw na dzien 27.11.2022 r, w liniach
rozgraniczajacych teren inwestycji wskazanych przez inwestora, grunty sklasyﬁkowane 53
jako:
- dziatka o nr ewid. 231/6 obreb Chetmsko - grunty orme klasy I'Va, IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 202 obreb Chetmsko - grunty ome klasy [Va 1 IVb;
- dziatka o nr ewid. 145/1 obreb Chetmsko - grunty ome klasy I'Va, IVb, V 1 VI;
- dziatka o nr ewid. 156/ 1 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, Vi VI;
- dziatka o nr ewid. 156/2 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, V1 VI;
— dziatka o nr ewid. 206 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 207 obreb Chetmsko - grunty ome klasy [Va, IVb i V;
— dziatka o nr ewid. 157 obreb Chetmsko - grunty ome klasy [Va, IVb, Vi VI;
- dziatka o nr ewid. 154/7 obreb Chetmsko - grunty ore klasy I'Va, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 154/2 obreb Chetmsko - grunty orne klasy I'Va, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 229/3 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, Vi VI;
- dziatka o nr ewid. 163/2 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, V 1 VI;
- dziatka o nr ewid. 163/3 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 230/6 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 203 obrgb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 204 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 201/2 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb i V;
- dziatka o nr ewid. 205/2 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb i V;
dziatka o nr ewid. 130/5 obreb Chetmsko - grunty ore klasy IVa, IVb 1 V.
Nadnuemc nalezy, ze w granicach prawnych (geodezyjnych) dziatek wymienionych w
ewidencji gruntéw i budynkéw, na dzien 27.11.2022 r. sklasyfikowane sa one jako:
- dziatka o nr ewid. 231/6 obreb Chetmsko - grunty ore klasy IVa, IVb, Vi VI;
— dziatka o nr ewid. 202 obreb Chetmsko - grunty ome klasy ITIb, IVa 1 IVb;
— dziatka o nr ewid. 145/1 obreb Chetmsko - grunty orne klasy I'Va, IVb, Vi VI;
— dziatka o nr ewid. 156/ 1 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, V 1 VI;
- dziatka o nr ewid. 156/2 obrgb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 206 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, [Vb 1 V;
— dziatka o nr ewid. 207 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb 1 V;
— dziatka o nr ewid. 157 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb, V1 VI;
— dziatka o nr ewid. 154/7 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb 1 V;
~ dziatka o nr ewid. 154/2 obrgb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 229/3 obrgb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, V 1 VI;
- dziatka o nr ewid. 163/2 obreb Chetmsko - grunty orne klasy I'Va, IVb, V 1 VI;
- dziatka o nr ewid. 163/3 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 230/ 6 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, V i VI;
— dziatka o nr ewid. 203 obreb Chetmsko - grunty ome klasy ITIb, IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 204 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IIIb, IVa, IVb 1 V;
— dziatka o nr ewid. 201/2 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb 1 V;
— dziatka o nr ewid. 205/2 obreb Chetmsko - grunty orne klasy ITIb, IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 130/5 obrgb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb 1 V.
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Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
gruntami rolnymi s3 m.in. grunty okreslone w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne (pke 1),
grunty pod wchodzacymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz
mnyml budynkami i urzadzeniami stuzacymi wytacznie produkcji rolniczej oraz
przetworstwu rolno-spozywezemu (pkt 3), a takze pod urzadzeniami melioracji wodnych,
przectwpowodziowych i przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji
oraz utylizacji sciekow i odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi (pkt 7).

W rozpoznawanej sprawie rozwazano przyjecie czgsm terenu dziatki w ksztatcie, w jakim
przedstawtt Wnioskodawca we wniosku, a wiec z wytaczeniem gruntéw rolnych
podlegajacych ochronie w mysl ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, w tym na tle
nowelizacji przepisow wykonawczych do ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, a mianowicie rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza wniosku o
ustalente lokalizacji inwestycji celu publicznego albo warunkéw zabudowy, gdzie w tresci
wniosku w pkt 7 dodano mozliwo$¢ okreslenia terenu inwestycji w odniesieniu do cate;
dziatki lub dziatek ewidencyjnych, a takze w odniesieniu do czesci dziatki ewidencyjnej lub
dziatek ewidencyjnych.

W te konkretne] sprawie wy]asruc nalezy, ze o ile formularz wniosku o warunki zabudowy
przewiduje, iz teren inwestycji bedacy przedmiotem decyzji o warunkach zabudowy moze
sktada¢ si¢ z jednej dziatki lub wigkszej liczby dziatek ewidencyjnych, jak tez czgsci dziatki
ewldencynej lub dziatek emdency]nych o tyle za mozliwoscia zastosowania przyjecia tego
druglego wariantu moga przemanac wytacznie nietypowe stany faktyczne i prawne, i nie
pozostajace w sprzecznosci z innymi przepisami odrebnymi.

Zwroci¢ uwage nalezy, Ze oprocz wprowadzonego trozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie oktes§lenia wzoru
formularza wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo
warunkéw zabudowy, zmianie ulegta rowniez tre$¢ art. 52 ust. 2, powigzanego
z art. 64 ust. 1 upzp, a wiec zakresu obligatoryjnej tre$§ci wniosku o warunki
zabudowy. W przepisie tym dodano ust. la ,okreslenie granic terenu objetego
wnioskiem”., W dotychczasowym orzecznictwie doszuka¢é mozna si¢ wylgcznie
jednego rozstrzygni¢cia znowelizowanego brzmienia przepisow ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a mianowicie wyroku WSA w
Yodzi z dnia 23.06.2022 r. o sygn. akt IT SA/fd 57/22. W orzeczeniu tym
rozstrzygni¢to, iz termin ,,okreslenie granic terenu objgtego wnioskiem uzyty w art.
52 ust. 2 pkt 1a w.p.z.p. nalezy rozumie¢ jako istniejace prawnie granice, ktorych
przebieg ustalony zostal w trybie przewidzianym obowiazujacymi przepisami, co
wyklucza wskazywanie przez inwestora terenu stanowiacego tylko cze$¢ dziatki
ewidencyjnej”.

Majac na uwadze powyzsze, a takze szczegolnq role przepisow ustawy o ochronie gruntow
rolnych 1 lesnych oraz wystepowanie gruntéw rolnych podlegajacych tej ochronie, niniejsza
sprawe w Swietle art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym rozpoznano w odniesieniu do terenu dziatki w jej granicach prawnych.
Przepis art. 61 ust. 1 pke 4 w/cyt, ustawy przyp1suje szczegolna role dotyczaca wymogu
uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze 1
nielesne, o ktorej mowa w art. art. 7 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie gruntéw i lenych. Bazujac
na wyzej wspornnianym, dziatka ewidencyjna jest jedynym kryterium obszarowym, wobec
ktorego mozna rozpatrywac spetnienie warunku wynikajacego z art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowamu przestrzennym. Inne pode]sme w te] kwestii
prowadzitoby do obchodzenia przepiséw ustawy o ochronie gruntéw rolnych 1 lesnych
poprzez okreslanie we wmosku przez inwestora gruntéw chronionych jako wylaczonych
spod zainwestowania, za§ w efekcie prowadzito do szatkowania oraz ,wyspowania” ich,
czesto o nieregulamnym ksztatcie badz pozostajacych w gtebi dziatek, bez fizycznej
mozliwosci dostgpu do nich i uzytkowania w dotychczasowy sposdb, co prowadzitoby do
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utraty istotnej wartosci gospodarcze] zwijzane] z produqu rolnicza badz lesna, a wiec
tworzac iluzoryczne znaczenie i rygor prawny przeplsow te] ustawy.

Przechodzac do dalszych rozwazan, w przepisie art. 7 ust. 2a ustawodawca zawart kryteria,

przy spetnieniu tacznie ktorych nie wymaga uzyskania zgody ministra whasciwego do spraw
rozwoju wsi przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne gruntow rolnych stanowiacych
uzytki rolne Klas I-I11, jezeli:

€O najmnie] potowa powierzchni kazdej zwartej czeSci gruntu zawiera sie w obszarze
zwartej zabudowy,

potozone s3 w odlegtosci nie wic;kszej niz 5000 m od granicy najblizszej dziatki
budowlanej w rozumieniu przepiséw ustawyz dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami,

potozone s3 w odlegtosci nie wiekszej niz 50 metrow od drogi publicznej w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych,

ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowig jedna catosc, czy
stanowig kilka odrebnych czesci.

Uwzgledniajac powyzsze, dokonano analizy:

Ad. 1) co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czesci gruntu zawiera sie w obszarze
zwarte] zabudowy:

Zgodme z art. 4 pkt 29 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych, przez pojecie zwarte;
zabudowy nalezy rozumie¢ zgrupowanie nie mniej niz 5 budynkow, za wyjatkiem
budynkéw o funkeji wytacznie gospodarczej, pomiedzy ktorymi najwigksza odlegtosc
sasiadujacych ze soba budynkéw nie przekracza 100,00 m.

Obszar zwartej zabudowy, zgodnie z art. 4 pkt 30 przytoczonej wyzej ustawy, definiowany
jest jako obszar wyznaczony przez obwiednie prowadzona w odlegtosci 50,00 m od
zewnetrznych krawedzi skrajnych budynkéw tworzacych zwarta zabudowe lub po
zewnetrznych granicach dziafek, na ktérych potozone s3 te budynki, jesli ich odlegtosc od
tych granic jest mniejsza miz 50,00 m.

W rozpatrywanym przypadku brak jest mozliwosci wyznaczenia obszaru zwartej zabudowy,
bowiem w s3siedztwie terenu na, ktorym ma byc zlokalizowana inwestycja brak jest
terendéw zabudowanych z co najmniej 5 budynkami, i pomiedzy ktorymi najwicksza
odlegtos¢ sasmduja,cych ze soba budynkow nie przekracza 100,00 m.

Wobec powyzszego stwierdza sie, ze inwestycja nie spetnia wanunku okreslonego art. 7 ust.
2a pkt 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leénych.

Ad. 2) grunty potozone sa w odlegtosci nie wiekszej niz 50,00 m od granicy najblizsze;
dziatki budowlanej w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami:

Zgodnie z art. 4 pkt 3a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami za dziatke budowlana
nalezy rozumie¢ zabudowana dziatke gruntu, kiorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep
do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiaja
prawidtowe 1 racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen poiozonych na tej dziafce.
Intencja ustawodawcy, caty obszar, ktorego przeznaczenie ma zosta¢ zmienione w wyniku
wydania decyzji o warunkach zabudowy powinien znajdowac sie w odlegtosci nie wieksze;
niz 50,00 m od granicy najblizszej dziatki budowlanej. To grunt ma by¢ potozony w
odlegtosci nie wigkszej niz 50,00 metrow od granicy najblizszej dziatki budowlanej, a nie
linia graniczna terenu objetego inwestycja.

W rozpatrywanym przypadku brak jest nieruchomosci sasiedniej, ktéra stanowitaby dziatke
budowlana potozona w odlegtosci nie wigkszej niz 50,00 metrow od granic dziatek
objetych zamierzeniem, i na ktorych maja by¢ zlokalizowane farmy fotowoltaiczne.

Wobec powyzszego stwierdza sie, 7e inwestycja nie spetnia warunku okreslonego art. 7

ust. 2a pkt 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$niych.

Ad. 3) grunty potozone sa w odlegtosci nie wiekszej niz 50,00 metrow od drogi publiczne;

W rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych:
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Zgodnie z intencja ustawodawcy, caty obszar, ktérego przeznaczenie ma zosta¢ zmienione
w wyniku wydania decyzji o warunkach zabudowy powinien znajdowat si¢ w odlegtosci nie
wickszej niz 50,00 m od drogi publicznej. To grunt ma by¢ pofozony w odleglosci nie
wiekszej niz 50,00 metréw od drogi pubhcznej, a nie linia graniczna okreslonej dziatki
w odlegtosci nie wigkszej niz 50,00 metréw od drogi publicznej (por. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Admixﬂstracyjnego w Bydgoszczy z dnia 21.09.2016 r., sygn. akt 1T
SA/Bd 532/16).

Zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, droga publiczng
jest droga zaliczona na podstawie cyt. ustawy do jednej z kategorii drog, z kidrej moze
korzystac kazdy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjatkami okreslonymi
w tej ustawie lub innych przepisach szczegélnych.

Dziatki objete inwestycja, na ktérych maja by¢ zlokalizowane instalacje fotowoltaiczne, i
zawierajace w obrebie swoich granic geodezyjnych uzytki ome klasy HIb a wiec dziatki o
nr ewid. 202, 203, 204 1 205/2, nie przylegaa do drdg a jedynie do drogi gminnej
wewnetrznej na HE - 339/3,; ws grunty rolne chronione w obrebie tych
nieruchomosci znajduja sie w meksze] odl egiosm niz 50,00 m od tych drog publicznych.

Wobec powyzszego stwierdza sie, ze mwesggqa nie spetnia warunku okreslonego art. 7
ust. 2a pkt 3 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Ad. 4) powierzchnia gruntéw nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowia jedna
catosc, czy stanowi kilka odrebnych czesci:

Paczna powierzchnia gruntdw omych klasy I1Ib w granicach geodezyjnych dziatek o nr
ewid. 202, 203, 204 1 205/2, wynosi 1,53 ha, a tym samym przekracza powierzchni¢ 0,5 ha
okreslone; mmejszym przepisem ustawy.

Wobec powyzszego stwierdza sie, ze inwestycja nie spetnia warunku okre$lonego art. 7 ust.
2a plat 4 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leénych.

Reasumujac, teren inwestycji nie wypelnia tacznie warunkéw okre§lonych art. 7
ust. 2a pkt 1-4 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych.

Nadmieni¢ nalezy, ze nieruchomosci o nr ewid. 202, 203, 204 1 205/2, ktérych takze
dotyczy planowane zamierzenie, i na ktorych zna]du]q si¢ grunty podlega]ace ochronie, nie
s3 objete zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i
nielesne uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktére utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktorej mowa wart. 88 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.,

Wobec powyzszego teren objety inwestycja wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow leSnych na cele nieleéne, atym samym stwierdza sie, 7e nie
spefniono warunku okreslonego art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp.

6. Analiza w zakresie zgodnos$ci z przepisami 0drgbnym1 (art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp):
Badajac zgodnosc planowanego zamierzenia z przepisami odrebnymi ustalono,
co nastepuje:

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

— w obrebie czgsci nieruchomosci objetych inwestycja zlokalizowane sa stanowiska
archeologiczne znane z badan AZP, i ktore to podlegaja ochronie prawnej w mysl
przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami
(t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 840),

— teren inwestycji nie jest objety formami ochrony zabytkow, o ktorych mowa w ustawie
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami,

— teren inwestycji nie jest objety gminnym programem rewitalizacji, jak rowniez nie
znajduje sig 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),
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— na terenie inwestycji nie wystepuja ztoza geologiczne, obszary gomicze 1 tereny
gornicze, udokumentowane Gtéwne Zbiorniki Wod Podziemnych, tereny uje¢ wody
lub ich strefy, obszary szczegblnego zagrozenia powodzia, tereny zamkniete, tereny
zagroZone osuwaniem si¢ mas ziemnych, a takze obszary ograniczonego uzytkowania
lub strefy przemystowe,

— inwestycja zalicza si¢ do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac
na $rodowisko w mysl rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w
sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko (tj. Dz. U.
z 2019 r., poz. 1839), dla ktérej wydana zostata decyzja znak RGG.6220.11.11.2021
\Wo;ta Gminy Przytoczna z dnia 17.01.2021 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach.

[ﬁlku]gc tre$¢ustalen w/w decy;p o _srodowiskowych uwarunkowaniach dla

realizacji inwestycji z treScig pierwotnego wmniosku, a takze jego kolejnymu
modyfikacjami, stwierdzono, co nastepuje:

Pierwotny wniosek o warunki zabudowy zakladal realizacje inwestycji na terenie
dziatek o nr ewid.: 231/6, 231/5, 202, 145/1, 156/1, 156/2, 206, 207, 157, 154/7,
154/2, 229/3, 163/2, 163/3, 230/6, 203, 204, 199, 146/3, 201/2, 205/2, 130/5,
332/9, 344, 163/4, 154/4, 155, 163/1, 347, 154/8, 349, 354/1, 354/2, 354/8, 354/4,
354/5, 354/6, 339/3, 339/1, 339/2, 130/3, 130/2, 332/1, 332/9, 347 1 343
potozonych w obrebie ewidencyjnym Chetmsko, gmina Przytoczna.

Dalej pismem ztozonym dnia 23.09.2022 r. wniesiono o podjecie uprzednio
zawieszonego postepowania administracyjnego i rozpatrzenie sprawy w odniesieniu do
dziatek o nr ewid.: 145/1, 157, 156/1, 156/2, 163/2, 163/3, 154/7, 154/2, 231/6,
130/5, 201/2, 202, 203, 204, 205/2, 206, 207, 230/6, 229/3 poioionych w obrebie
ewidencyjnym Chetmsko, gmina Przytoczna. Dodatkowo, pismem ztozonym dnia
21.11.2022 r. przedtozono stosowne mapy przedstawiajace przestrzenny zakres
INWestycjL

Znajdujaca sic w aktach spraw kopia decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach
zgody na realizacje przedsiewziecia, o sygnaturze RGG.6220.11.11.2021 Wojta Gminy
Przytoczna z dnia 17.01.2022 r,, obejmuje jedno przedsiewziecie polegajace na
,Budowie elektrowni stonecznej wraz z infrastruktury towarzyszaca na dzialce o nr
ewid. 231/6, 231/5, 151/2, 202, 145/1, 156/1, 156/2, 206, 207, 157, 154/7, 154/2,
229/3,163/2, 163/3, 230/6, 203, 204, 46/3, 201/2, 205/2, 130/5, 332/9, 345/1, 344,
163/4, 154/4, 155, 163/1, 347, 154/8, 346, 349, 351, 354/1, 354/2, 354/8, 254/4,
354/5, 354/6, 339/3, 339/1, 339/2, 130/3, 130/2, 332/1, 332/9, 340, 347, 343 z
dopuszczeniem podziatu inwestycji 1 realizacje kilku odrebnych instalacji o facznej
mocy nieprzekraczajacej 210 MW,

O ile faczna moc elektryczna elektrowni stoneczne; zarowno w decyzji érodowiskowej,
jak i we wniosku o warunki zabudowy, w tym jego zmianie, jest taka sama i wynosi do
210 MW, o tyle ostateczny zakres przestrzenny mwestyql na etapie postgpowania o
warunki zabudowy nie jest zatem tozsamy z inwestycja objeta poprzedzajacym
postepowaniem o $rodowiskowych uwarunkowaniach idecyzja o srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzigcia. Laczna maksymalna moc

elektryczna elektrowni stoneczne] rozktada sie na mniejsza povmerzchmg terenu amzeh

byta ona oceniana i rozpatrywana na etapie postgpowania o nie dec
$srodowiskowych uwarunkowaniach w_oparciu o dane przedstawione w Karcie
Informacyjnej Przedsiewziecia oraz Raporcie o oddziatywaniu przedsiewziecia na
srodowisko.
Dodaé nalezy, ze przedmiotowe taczy sie i zostato okreslone takze poprzez stosowne
obwarowania w decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach, w ktorej ustalono, ze:

- wpkt od 3.3. do 3.11. okre$lono minimalne zblizenie dla lokalizacji obiektow w

postaci stacji transformatorowych do terenéw chronionych akustycznie,
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- wpkt od 3.14. do 3.22. okreslono minimalne zblizenie dla lokalizacji urzadzer w
postaci inwerterow do terenéw chronionych akustycznie, a takze maksymalny
poziom mocy akustycznej kazdego z nich.

Dalej, jak podano w uzasadnieniu decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach ,,Nz
elapie eksploataci predsipwsigcia jednym e Sridel oddzialywania na Srodowisko bedzie hatas. W
Irakuie eksploataci predsigwsiecia hatas pochodzié bedzie od stagi transformatorowych oraz
tnwerterow. W prsediosonym raporcie predstawiono wylicenia emisji hatasn dla wsgystkich rodel
wystepujqeych na  lerenie inwestygi. 7 wwagi na ograniczenia  programu SON2  odnosnie
wprowadzenia jednocesney ilosei rodel hatasu do programu inwestyga zostata podzielona na strefy 1
— 8 Po analizie imwestygi w zakresie joj wplywn na klimat akustyeny, uznano, e przy
zastosowanin warnnkow wskazanych w pkt 3.3. — 3.22 ninigjszego postanowienia, funkconowanie
planowanef farmy fotowoltaiczney nie bedzie wigzal sie 3 moinwosciq pryekroczenia dopussezalnych
pozioméw halasu wskazanych w roxporzadzenin Ministra Srodowiska 5 dnia 14 czerwea 2007 r.
w Sprawie dopusczalnych posiomow hatasu w srodowisku (1. D" U. 52014 r, pog. 112) w
porze dnia i nocy, na terenach ktdre podiesajq ochronze akustyezne;”.

Wyjasnienia w tym miejscu wymaga, iz z mocy art. 86 pkt 2 ustawy z 2008 r.
0 udostepnianiu mformaql o Srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, decyzja
o srodowiskowych uwarunkowaniach wizze organy wydajace decyzje, o ktérych mowa
w art. 72 ust. 1 pke 3, 4. decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowama terenu.
Owe zwigzanie odnosi sie do charakterystycznych parametréw danej inwestycji 1 jej
oddziatywania na $rodowisko. Badanie zgodnosci decyzji o warunkach zabudowy z
wymogami decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach jest zatem podstawowym
obomazklem organéw administracji wydajacych decyzje lokalizacyjna.

Jak wyjasniono w komentarzu do ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na Srodowisko [Gruszecki, 2020] ,, I art. 86 ustawy preyjeto, 5e decyzje o
Srodowiskowych mwarnnkowaniach wiasa organ wydajacy decyje okreslajqce warunki korsystania ze
Srodowiska w sakresie, w jakim decyzja Srodowiskowa ma by¢ wwsgledniona pryy ich wydawaniu,
decyzje, o ktdrych mowa w art. 72 ust. 1 ustawy oraz; organ pryyjmujacy eloszenia, o kidrych mowa
warl. 72 ust. 1a ustawy (...) Prawnym nastgpstwem lakiego rozwiqzania jest pefne zwigzanie ww.
organit postanowieniani wynikajqcymi 3 decyzyi o Srodowiskowych wwarunfowaniach. Stanowisko fo
snalazto swoje potwierdzenie w orzecynictwie, w kidrym pryjmuje sie, Se nasigpstwem prawnym
roswiqzania pryyetego w arl. 86 ustawy 3 2008 r. o wdostgpnianin informacii o Srodowisku jest
petne wiqzanie organu wydajqeego decyye o warunkach Jabudowy” (wyrok NSA 3 dnia 27
cxermea 2012 1, IT OSK 710/ 11). Ocgywiscie taki sam skutek decyzja Srodowiskowa bedzie
wywierala lakse na inne decyzje Jeswalajace na realizage predsigwigeia. Oznacga to, Se organ
wydajacy fakie orsecenie nie mose pomingl Sadnych obowiqkow i uprawnier @wzfécyq eyl 3 decyzyi
Srodowiskowej, gdys ,Decyzja o Srodowiskowych uwarnnkowaniach ma charakter sii generis
(rozstrgygnigeia wstgpnego) wigledem pryszlego sezmwolenia na realizage konkretnego preedsiewsiecia
i pelni wgledem niego w istocie funkeje prejudygalng. Jeseli zatem w pryefonaniu fego organn kidrys
3 elementdw rozstryygnigeia narnsza prawo — nie mose tego ignorowad, ale musi — w celu
doprowadzenia stanu istnigjqeego do stann do 3godnego 3 prawem — Jawiadomic organ wilasciwy do
wsezecia postgpowania weryfiknjqeego (winowienia post¢powania na podatawze art. 145 § 1 kp.a.
lub stwierdzenia niewasnoscl decyzji na podstawie art. 156 [ 1 k.p.a.) i w proypadkn jego wssesecta
w oparcin 0 art. 97 [ 1 k.p.a. awiesic posigpowante do czasu Jakokiczenia postgpowania, w kidrym
oceniana jest prawidiowos’ decyzyi o Srodowiskowych wwarnnkowaniach”.

Podsumowujac, pomiedzy decyzja srodowiskowa znak RGG.6220.11.11.2021 Wojta
Gminy Przytoczna z dnia 17.01.2021 r. a ostateczng trescia wniosku o warunki
zabudowy istnieja konkretne rozbiezno$ci pomiedzy planowang lokalizacja inwestycji a
lokalizacja okreslona w tej decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach. Parametry
maksymalne; mocy elektrycznej poszczegolnych instalacji  fotowoltaicznych
scharakteryzowane zostaty w odniesieniu do mniejszej powierzchni terenu, o czym

Za/:gmzz/a nr l a’a dm,ﬂ 0 Mmmkac/} "’abzfdwg' nr 06/ 023 OJ 07 ')0 3 7



mowa byla wezesniej, przez co oddziatywanie na srodowisko caie] instalacji wraz z
planowanymi urzadzeniami moze byc znacznie wigksza na mniejszym terenie anizeli
byto to oceniane w oparciu o dane 1 stosowne wyliczenia inwestora przedtozone na
potrzeby postepowania srodowiskowego. We wniosku o warunki zabudowy INWestor
pierwotnie podat, ze powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu wynosi¢ bedzie 101,13
hai odpovmdac tym samym bedzie powierzchni ustalonej w decyzji srodomskowej W
zmniejszonym zakresie przestrzennym wytaczono za$ z opracowania i pod lokalizacje
instalacji fotowoltaicznych wraz z pozostala infrastruktura (stacje transformatorowe,
stacje techniczne), ktore miaty obejmowaé réwniez dziatki o nr ewid. 231/5, 151/2,
146/3, 163/4, 154/4 1 155, a takie tereny drog, na ktorych miata by¢ realizowana
pozostata podziemna infrastruktura techniczna na dziatkach o nr ewid. 332/9, 345/1,
344, 163/1, 347, 154/8, 346, 349, 351, 354/1, 354/2, 354/8, 354/4, 354/5, 354/6,
339/3,339/1,339/2, 130/3, 130/2, 332/1, 332/9, 340, 347 1343,
W ocenie tut. organu dane scharakteryzowane we wniosku o warunki zabudowy sa
zatem niezgodne 2z warunkami okreslonymi w decyzji o $srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsigwziecia, co ma wptyw na niemozliwos¢
spetnienia przez. obie wnioskowane inwestycje wszystkich obwarowan i ustalen
okreslonych w tej decyzji. Wyzej wymienione mezgodnosm moga skutkowaé btednym
wydaniem decyzji o warunkach zabudowy z naruszeniem art. 64 w zw. z art. 54 pke 2
lit. d ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzenmnym,
tj. ewentualne ustalenia w decyzji o warunkach zabudowy w odniesieniu do rozwigzan
technicznych w kontekscie warunkéw dotyczacych ochrony srodowiska 1 zdrowia hudzi
stwarzaja mozliwos¢ modyfikacji rozwigzan stuzacych ochronie  srodowiska
okreslonych w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Wobec powyzszego planowana inwestycja jest niezgodna z przepisami odrebnymi, a tym

samym stwierdza sie, Ze nie spetniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp.

7. Analiza w zakresie zgodnosci planowanego zamierzenia w odniesieniu do obszaru,
dla ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
ptzesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U. z 2022 r. poz. 273), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy; strefy konttolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociggu; a takze strefy bezpieczeﬁstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu
(art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy o planowamu i zagospodarowaniu przestrzennym):
Planowane zamierzenie nie znajduje sic w obszarze, dla ktorego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesyfowe], o ktorej mowa wart. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych mwestycji
w zakresie sieci przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy.

Ponadto inwestycja nie znajduje si¢ w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociagu.

Cze$t terenu przewidziana pod zagospodarowanie farma fotowoltaiczng, tj. dziatki o nr
ewid. 230/6, 202, 203, 204, 205/2 1 206 znajduja sie w strefie bezpieczefistwa wyznaczonej
po obu stronach ropociagu ,Przyjazni” o $rednicy dn 520 i dn 820, i ktéra to szerokosc
strefy wynosi po 20,00 m od osi w kazda strong. Teren ten zostal wytaczony z
opracowania.

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

upzp.
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8. Wyniki analizy spetnienia wymagan art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca
2003 t. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

WYPELNIENIE WARUNKU USTAWOWEGO

»o3siedztwo” (pkt 1) - co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy otaz
intensywnos$ci wykorzystania terenu.

Uwzgledniajac synteze zawarta w pkt 2 niniejsze] analizy, wnioskowana inwestycja jako dotyczaca NIE
instalacji odnawialnego zrodta energii nie wymaga spetnienia warunku, o ktérym mowa w art. 61 DOTYCZY
ust. 1 pkt 1 upzp.

Teren ma dostep do drogi publicznej (pkt 2).

Uwzgledniajac synteze zawarta w pkt 3 niniejszej analizy, wnioskowana inwestycja jako dotyczaca
instalacji odnawialnego zrodta energii nie wymaga spetnienia warunku, o ktérym mowa w art. 61
ust. 1 pkt 2 upzp.

NIE
DOTYCZY

Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem art. 61 ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego (pkt 3).

Uwzgledniajac synteze zawarta w pkt 4 niniejszej analizy stwierdza sie, Ze spetniono warunek TAK
okreslony art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.,

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nieleéne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 (pkt 4).

Uwzgledniajac synteze zawarta w pkt 5 niniejszej analizy stwierdza sie, e nie spetniono warunku NIE
okreslonego art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi (pkt 5).

Uwzgledniajac synteze zawarta w pkt 6 niniejszej analizy stwierdzono niezgodnos¢ z przepisami
odrebnymi. NIE
Wobec powyzszego nie spetniono warunku okreslonego art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp.

Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z
dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych,
ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy; w strefie kontrolowanej
wyznaczonej po obu stronach gazociagu; a takie w strefie bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach
rurociagu (pkt 6).

Uwzgledniajac synteze zawarta w pkt 7 niniejszej analizy stwierdza sie, ze spetniono warunek

okreslony art. 61 ust. 1 pkt 6 upzp. TAK

Podsumowujgc, planowana inwestycja nie spetnia tacznie warunkow, o ktorych mowa
w art. 61 ust. 1 pkt 3 — 6 upzp (nie spetnia warunku okre$lonego art. 61 ust. 1 pkt 4 oraz
spetnia warunki okreslone art. 61 ust. 1 pkt 3, 5 i 6 tej ustawy), w tym zwolniona jest ze
spetnienia warunkow okreslonych art. 61 ust. 1 pkt1- 2.
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