Pszczew, dnia 18 stycznia 2023 r.
Znak sprawy: Bd.6730.2.2022

DECYZJA NR 11/2023

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 1 zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r,,
poz. 503 ze zm.; zw. dalej upzp) oraz art. 104 1 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2022 r,, poz. 2000 ze zmianami), w wyniku
prowadzonego postepowania na wniosek inwestora - Pana Aleksandra Czameckiego,
zam. ul. Radosna 1, 62-040 Puszczykowo,

oraz po uzgodnieniu:

— ze Starost3 Miedzyrzeckim w zakresie ochrony gruntéw rolnych, na zasadzie milczace] zgody
W oparciu o art. 53 ust. 5 upzp,

—  z Wojtem Gminy Pszczew w zakresie obszaréw przylegtych do drég gminnych, na zasadzie milczacej
zgody w oparciu o art. 53 ust. 5 upzp,
— z Marszatkiem Wojewddztwa Lubuskiego w  odniesieniu do udokumentowanych ztdz wod
podziemnych, na zasadzie milczacej zgody w oparciu o art. 53 ust. 5 upzp,
a takze po zaopiniowaniu przez:

— operatora systemu przesytowego gaZOWEgo W zakresie sposobu zagospoda.rowama gmntow leza,cych
w odlegiosm nie wickszej niz 65 metrow od osi gazociagu wysokiego cisnienia o Srednicy mniejszej niz 500
mm lub réwnej 500 mm - gazociag dn 500, pismem nr OP-DL.420.1250.2022.2 7 18 listopada 2022 r. oraz
pismem nr OP-DL.420.1250.2022.4 z 19 grudnia 2022 r.,

- operatora systemu przesyfowego gazowego w zakresie sposobu zagospoda:owa.ma gruntow lezacych
W odlegiosm nie wigkszej niz 100 metréw od osi gazociagu wysokiego cisnienia o srednicy wiekszej niz 500
mm - gazociag dn 700 1 gazociagg dn 1000 Goleniow - Lwdwek, pismem nr OP-DL.420.1250.2022.2 z 18
listopada 2022 r. oraz pismem nr OP-DL.420.1250.2022.4 2 19 grudnia 2022 r,,

- PSE Polskie Sieci Elektroenergetyczne SA w Poznaniu w zakresie sposobu zagospodarowania gruntéw
lezacych w poblizu Lnii elekiroenergetycznej najwyzszych napie¢ 400 kV, pismem nr DE-DSP-DUP-
WEP.7070.1.1118.2022.2 z 25 listopada 2022 r.,

ustalam warunki zabudowy na rzecz:
Pana Aleksandra Czarneckiego,
dla inwestycji polegajacej na:

budowie farmy fotowoltaicznej wraz z infrastrukturg towarzyszacg i z mozliwo$cia
budowy magazynu energii oraz GPZ-u na terenie dziatek o nr ewid. 18/18, 18/20,
16/2117/2 potozonych w obrebie ewidencyjnym Nowe Gorzycko, gmina Pszczew.

L. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji: teren zabudowy produkeyjnej i urzadzen
wytwarzajacych energie elektryczna z odnawialnego zrodta energii.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa farmy
fotowoltaicznej wraz z infrastruktura towarzyszaca 1 z mozliwoscia budowy magazynu energii
oraz GPZ-u, ztozonej z nastepujacych elementow:

— panele fotowoltaiczne wraz z konstrukcjami wsporczymi o tacznej mocy do 250 MW,
— kontenerowe stacje transformatorowe w ilosci do 212 szt.,

—  GPZ z transformatorami wysokiego napiecia w ilosci do 10 szt.,

— magazyn energii w ilosci do 100 szt.,

— podziemne linie elektroenergetyczne niskiego, $redniego i wysokiego napiccia, linie

swiattowodowe, drogi dojazdowe wraz z miejscami postojowymi, place manewrowe,
Inwertery,

— inne niezbedne elementy zwigzane z budowa i eksploatacja farmy fotowoltaiczne),
w tym ogrodzenie terenu inwestycji oraz monitoring.
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Dopuszcza si¢ etapowanie inwestycji badz podziat i realizacje kilku odrebnych instalacji

o tacznej mocy nieprzekraczajacej mocy 250MW.

3. Ustalenia dotyczace warunkdow i wyma.gan ksztattowania fadu przestrzennego:

a) w stosunku do drogi pubhcznej gminnej nr 004403 F na dziatce o nr ewid. 27 obreb Nowe
Gorzycko oraz drogi gminnej publicznej nr 004401F na dziatce o nr ewid. 15 obreb
Nowe Gorzycko wszelkie obiekty budowlane nalezy sytuowal  z uwzglednieniem
przepisow odrebnych, a w szczegblnosci z normami wynikajacymi z ustawy z dnia
21 marca 1985 r. o drogach publicznych,

b) maksymalna powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego
inwestycja, rozumiana jako powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz
pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia, w tym tymczasowego, w celu
realizacji przedsiewziecia — do 146,5843 ha,

¢) ustala si¢ nastepujace parametry i gabaryty projektowanych obiektow:

- maksymalna wysokos¢ paneli fotowoltaicznych wraz z konstrukcjami wsporczymi - do
4,00 m,

- kontenerowe stacje transformatorowe o maksymalnych parametrach kazda:
powierzchnia zabudowy - do 25 m’, szerokos¢ - do 5,00 m, dtugoé¢ - do 5,00 m,
wysokos¢ catkowita - do 3,00 m,

- GPZ z transformatorami wysokiego napigcia w ilosci do 10 szt. 1 0 maksymalnych
parametrach kazdy: szerokos$¢ - do 5,00 m, dtugos¢ - do 5,00 m, wysokos¢ catkowita
- do 5,00 m, w tym maksymalna powierzchnia placu pod GPZ do 70 000,00 n?’,

- magazyny energii 0 maksymalnych parametrach kazdy: szerokos¢ - do 5,00 m, dtugos¢
— do 15,00 m, wysokos¢ catkowita — do 4,00 m.

4. Ustalenia dotyczace ochrony srcdowiska, przyrody i krajobrazu:

a) teren inwestycji znajduje sie w granicach obszaru chronionego krajobrazu o nazwie
»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 ogtoszona w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Lubuskiego
z dnia 24 listopada 2017 r., poz. 2421,

b) planowang inwestycje nalezy zaprOJeklowac w sposOb zapewniajacy spetnienie wymogow
w zakresie warunkow higienicznych 1 zdrowotnych oraz  ochrony srodowiska,
bezpieczenstwa pozarowego 1 uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak
0S.6220.6.2021 Wojta Gminy Pszczew z dnia 25.11.2021 r. o Srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia,

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

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej: osoby prowadzace roboty budowlane 1 ziemne w razie ujawnienia przedmiotu,
kt6ry posiada cechy zabytku zobowiazane s niezwtocznie zawiadomi¢ Wojta Gminy Pszczew
oraz Lubuskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, zabezpieczy¢ odkryty przedmiot
i wstrzyma¢ wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszczyc, do czasu wydania
przez wojewodzkiego konserwatora zabytkéw odpowiednich zarzadzen.

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

a) sposob zaopatrzenia w energie elektryczna - dostosowane do przewidywanego zakresu
oraz wielkosci zapotrzebowania realizowa¢ z whasnych odnawialnych zrodet energil,

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

¢) sposob Odprowadzania wod opadowych lub roztopowych - wytacznie w granicach terenu
objetego inwestycja, bez mozliwosci ich odprowadzama na tereny sasiednie,

d) dO]aZd do drogi publicznej - poprzez drogi gminne wewnetrzne na dziatkach o nr ewid.
17/2 119 obreb Nowe Gorzycko do drogi gminnej publicznej nr 004401F na dziatce o nr
ewid. 15 obreb Nowe Gorzycko,

Decygja o warunkach zabudowy nr 11/2023 £ 18.01.2023

I~



e) wymagana ilos¢ miejsc pOStO]OWYCh - w obrebie terenu objetego inwestycja nalezy
zapewniC minimum 4 miejsca postojowe dla samochodow osobowych w celu obstugi
projektowanego zamierzenia,

f) w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejacymi elementami infrastruktury
technicznej, nalezy je usuna¢ w uzgodnieniu z whascicielami tych sieci.

7. Ustalenia wymagan dotyczgcych ochrony interes6w 0s6b trzecich:

a) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz srodkéw tacznosci dla obiektu objetego
inwestycja oraz obiektow zlokalizowanych na innych dziatkach,

b) w projekcie technicznym nalezy zastosowal takie rozwiazania, aby nie wnosic
dodatkowych ucigzliwosci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia powletrza,
hatasu 1 drgan,

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

d) nalezy zachowa¢ normatywne odleglosci od granic nieruchomosci, elementow
infrastruktury technicznej oraz obiektow na dziatkach sasiednich,

e) panele fotowoltaiczne nalezy lokalizowa¢ w sposob nie powodujacy olsnienia
uzytkownikéw drog publicznych gminnych nr 004403F na dziatce o nr ewid. 27 obreb
Nowe Gorzycko oraz nr 004401F na dziatce o nr ewid. 15 obreb Nowe Gorzycko w
kazdych warunkach atmosferycznych

f) przez teren objety i mwestyc;q przebiega:

- gazociag wysokiego cisnienia dn 500 relacji Lwowek - Skwierzyna (rok budowy
1981), dla ktorego szeroko$c strefy kontrolowanej wynosi 65,00 m (po 32,50 m na
strone od osi gazociggu). Wobec tego przy lokalizacji obiektow budowlanych
zwigzanych z budowa instalacji fotowoltaicznej nalezy zachowaC nastepujace
minimalne odlegtosci od w/w gazociagu wysokiego cisnienia dn 500:

- 5,00 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia paneli fotowoltaicznych,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji zjazdéw oraz drogi wewnetrzne;j,

- 7,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji kabli elektroenergetycznych,

- 3,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji ogrodzenia,

- 2500 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia kontenerowych stacji
transformatorowych,

- 30,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji parkingow,

- 32,50 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia GPZ wraz z transformatorami
wysokiego napiecia,

- 32,50 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia magazynéw energii,

- gazociag wysokiego cisnienia dn 700 relacji Szczecin - Lwdwek (rok budowy 2015),
dla ktorego szerokosc strefy kontrolowanej wynosi 12,00 m (po 6,00 m na strong od
osi gazociagu). Wobec tego przy lokalizacji obiektow budowlanych zwiazanych z
budowa instalacji fotowoltamzne] nalezy zachowac nastepujace minimalne odlegtosci
od w/w gazociagu wysokiego cisnienia dn 700:

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia paneli fotowoltaicznych,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji zjazdow oraz drogi wewnetrzne;,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji kabli elektroenergetycznych,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji ogrodzenia,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia kontenerowych stacji
transformatorowych,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji parkingdw,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla posadomema GPZ wraz z transformatorami
wysokiego napiecia,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia magazynéw energi,

- gazocigg wysokiego ciSnienia dn 1000 relacji Goleniéw - Lwowek (rok budowy
2022), dla ktdrego szerokosc strefy kontrolowanej wynosi 12,00 m (po 6,00 m na
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strong od osi gazociagu). Wobec tego przy lokalizacji obiektow budowlanych

zwigzanych z budowa instalacji fotowoltalczne; nalezy zachowac nastepujace

minimalne odlegtosci od w/w gazociggu wysokiego cisnienia dn 1000:

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia paneli fotowoltaicznych,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji zjazdéw oraz drogi wewnetrzne;j,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji kabli elektroenergetycznych,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji ogrodzenia,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia kontenerowych stacji
transformatorowych,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji parkingow,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia GPZ wraz z transformatorami
wysokiego napiecia,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia magazynow energii.

Na etapie projektowania inwestycji, przed uzyskaniem pozwolenia na budowg¢ lub

dokonania zgloszenia rob6t budowlanych niewymagajgcych uzyskania

pozwolenia na budowe, nalezy uzgodni¢ lokalizacj¢ farmy fotowoltaicznej wraz

z pozostala niezbedng infrastrukturg techniczng wzgledem gazociggu wysokiego

ci$nienia dn 500 relacji Lwowek — Skwierzyna, gazociggu wysokiego ci$nienia

dn 700 relacji Szczecin — Lwowek oraz gazociggu wysokiego ci$nienia dn 1000

z Operatortem  Gazociagéw Przesylowych GAZ-SYSTEM S.A.  Oddziat

w Poznaniu,

g) przez teren objety inwestycja przebiega linia elektroenergetyczna 400 kV Plewiska -
Krajnik. Dl przedmiotowej linii elektroenergetycznej obowiazuje pas technologiczny o
szerokosci 80,00 m (po 40,00 m w rzucie poz1omym od osi linii w obu kierunkach), dla
ktorych obowiazuja nastgpujace ograniczenia w zagospodarowaniu 1 zasady lokalizacji
pro]ektowanych inwestycji w sasiedztwie wspomnianej linii elektroenergetycznej:

- w pasie technologicznym linii wystepuja nastepujace ograniczenia uzytkowania
terenu:

- ustala sie zakaz realizacji obiektow budowlanych przeznaczonych na staly pobyt
ludzi, t. zakazuje sie m.n. lokalizowania miejsc stalego przebywania ludzi w
zwigzku z prowadzona dziatalnoscia gospodarcza, zas odstepstwa od tej zasady
moze udzieli¢ whasciciel linii na warunkach przez siebie okreslonych,

- mnalezy uzgadnia¢ warunki lokalizacji wszelkich obiektow z whascicielem linii,

- nie wolno tworzy¢ hatd, nasypéw w pasie technologicznym oraz sadzi¢
roslinnosci wysokiej pod linig 1 w odlegtosci po 20,00 m od osi linit w obu
kierunkach,

— wszelkie zmiany w kwalifikacji terenu w obrebie pasa technologicznego linii 1 w
jego najblizszym sasiedztwie powinny by zaopiniowane przez whasciciela linii,

— lokalizacja budowli zawierajacych mateniaty ruebe2p1eczne pozarowo 1 stref
zagrozonych wybuchem w bezposrednim sasiedztwie paséw technologicznych
wymaga uzgodnien z wtascicielem lini,

~ dla zabudowy niemieszkalnej w pasie technologicznym linii dopuszcza si¢ realizacje
obiektow zwiazanych miedzy innymi z dziatalnoscia gospodarcza przy spetnieniu
wymagan Polskiej Normy PN-E-05100-1 »Elektroenergetyczne linie napowietrzne.
Projektowanie i budowa” i w uzgodnieniu warunkow ich lokalizacji z PSE S.A.
w Poznaniu,

- w czasie prowadzenia robot budowlanyth z uzyciem ciezkiego sprzetu montazowo-
budowlanego w sqswdztme czynnej linii 400 kV musi odbywac sie on w odl eg’[osa
3000 m w rzucie poziomym od przewodu linii 400 kV, ktdry zapewnia
bezpieczenstwo ludzi 1 bezawaryjng prace systemu elektroenergetycznego,

—  szczegbtowe warunki wykonywania prac w sasiedztwie linii 400 kV nalezy uzgodnic
z PSE S.A. w Poznaniu przed rozpoczeciem robot.
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- na etapie projektowania inwestycji, przed uzyskaniem pozwolenia na budowe lub
dokonania zgtoszenia robot budowlanych niewymagajacych uzyskania pozwolenia na
budowe, nalezy uzgodni¢ lokalizacje farmy fotowoltaicznej wraz z nlezbq:dna
infrastrukturg techniczna wzgledem elektroenergetycznej linii napowietrznej 400 kV
z PSE S.A. w Poznanmu.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, w tym
terenow gorniczych, a takie narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz
zagtozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:

a) czes¢ terenu inwestycji znajduje sie w granicach Gtéwmego Zbiomika Wod Podziemnych
- nr 146 Subzbiomnik Jezioro Bytynskle Wronki - Trzciel,

b) na terenie mwestycu nie wystepuja ztoza geologiczne, obszary gomicze i tereny gornicze,
tereny uje¢ wody lub ich strefy, obszary szczegolnego zagrozenia powodzia, tereny
zamknigte, tereny zagrozonme osuwaniem sie mas ziemnych, a takie obszary
ograniczonego uzytkowania lub strefy przemystowe.

9. Teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze i nielesne w mysl ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntow rolnych i le$nych (¢.). Dz. U. z 2021 r.,, poz. 1326).

10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaiy wyznaczone zgodnie z art. 54 pkt 3 w zvvlgzku
z art. 64 ust. 1 upzp, na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, stanowiace] integralng czes¢
niniejszej decyzji - zataczniki graficzne Nr 1A 1 1B.

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

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

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

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

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

e) ustawg 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.j. Dz. U. z 2022 .,
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,
polega]aca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu mnych robot budowlanych, a takze
zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cze$ci wymaga ustalenia, w drodze
decyzji, warunkow zabudowy.

Whnioskiem z dnia 10.01.2022 r. (data wptywu 12.01.2022 r.), uzupetnionym wnioskiem
otrzymanym 03.02.2022 r. wraz z wyjaSnieniami otrzymanymi 17.02.2022 r. Pan Aleksander
Czarnecki, zam. ul. Radosna 1, 62-040 Puszczykowo, wystapit o ustalenie warunkow zabudowy
dla zamierzenia polegajacego na budowie farmy fotowoltaiczne; wraz z infrastrukiurg
towarzyszaca i z mozliwoscia budowy magazynu energii oraz GPZ-u na terenie dziatek o nr ewid.
18/9, 16/2, 17 potozonych w obrebie ewidencyjnym Nowe Gorzycko, gmina Pszczew.

Pismami z 19.01.2022 r. oraz 28.01.2022 r. zawiadomiono strony postepowania o jego
WSZCZECIU.

Pismem z 16.02.2022 r. Wnioskodawca wystapt o zawieszenie postgpowania, co zostato
uczynione postanowieniem z 07.03.2022 r., poprzedzonym zawiadomieniem stron - pismo
z 18.02.2022 r.

Pismem otrzymanym 23.09.2022 r. Whioskodawca wystapit o odwieszenie postepowania,
co zostato uczynione postanowieniem z 03.10.2022 r,
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Do wniosku o odwieszenie postepowania zataczono wniosek o ustalenie warunkow

zabudowy, zmieniony w zakresie terenu objetego wnioskiem.

Kolejno wnioskami otrzymanymi 24.10.2022 r. oraz 28.10.2022 r. Wnioskodawca

skorygowat zakres terenu objetego wnioskiem oraz przedmiot planowanej inwestycji. Ostatecznie
nowy zakres terenu objetego wnioskiem dotyczy dziatek nr 18/18, 18/20, 16/2 1 17/2,
potozonych w obrebie Nowe Gorzycko, gmina Pszczew.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego

spetnienia warunkow okreslonych art. 61 ust. 1 pkt 1-6 upzp, 4.

1)

co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostegpna z te} samej drogi publicznej, 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 obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

teren ma dostep do drogi publicznej; przy czym, zgodnie z art. 2 pkt 14 cyt. ustawy,
za dostep do drogi publicznej nalezy rozumieC bezposredni dostep do tej drogi albo
dostep do niej przez droge wewnetrzng lub poprzez ustanowienie odpowiednie;
stuzebnosci drogowej;

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

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

zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze, w stosunku do ktorego decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa
wart. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strateglcznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273.), ustanowiony zostat
zakaz, o ktorym mowa wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy; strefy kontrolowanej wyznaczonej
po obu stronach gazociagu; a takze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach
rurociagu.

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

upzp, sporzadzita osoba uprawniona.

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

zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, w tym warunkow Wynﬂiajacych Z przepisow
odrebnych, stanu faktycznego 1 prawnego terenu, w ktorej zwazono, co nastgpuje:

1)

wnioskowany teren pod zabudowe sasmduje z dziatkami, ktore s3 zabudowane w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
i uzupetnienia funkcji, kontynuacji parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu - nie
dotyczy - zgodnie z art. 61 ust. 3 upzp;

teren objety inwestycja posiada dostep do drogi publicznej, zgodnie z wymaganiami
okreslonyml wart. 2 pkt 14 - nie dotyczy - zgodnie z art. 61 ust. 3 upzp;

istniejace uzbro]eme terenu jest wystarczajace dla planowanej zabudowy;

grunty objete inwestycja nie wymagaja uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
ro]nyr:h i lesnych na cele nierolnicze 1 nielesne;

zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi;

planowane zamierzenie nie znajduje sie w obszarze i strefach, o ktérych mowa w art. 61
ust. 1 pke 6.

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

Niniejsza decyzja wymagata uzgodnienia w mys| przepisdw upzp, tj. w zakresie wynikajacym

z art. 53 ust. 4:
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- pkt 5) z Marszatkiem Wojewddztwa Lubuskiego w odniesieniu do udokumentowanych
70z wod podziemnych,
—  pkt 6) ze Starosta Miedzyrzeckim w zakresie ochrony gruntéw rolnych,
— pkt 9) z Wojtem Gminy Pszczew w zakresie obszaréw przylegtych do drog gminnych,
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 - Decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach nr znak S.6220.6.2021
z 25 listopada 2021 r.
Niniejsza decyzja wymagata rowniez wystapienia o opini¢ na podstawie art. 53 ust. 5e pkt 1
lit a) oraz pke 2 lit. a) 1 b) upzp do:
— operatora systemu przesytowego gazowego w zakresie sposobu zagospodarowanm
gruntow lezacych w odlegtosci nie wiekszej niz 65 metrow od osi gazociagu wysokiego
ciSnienia o $rednicy mniejszej niz 500 mm lub réwnej 500 mm - gazociag dn 500,

— operatora systemu przesylowego gazowego w zakresie sposobu zagospodarowania
gruntow lezacych w odlegtosci nie wigkszej niz 100 metrow od osi gazociagu wysokiego
ciSnienia o S$rednicy wiekszej niz 500 mm - gazociag dn 700 i gazociag dn 1000
Goleniéw - Lwowek,

- DPSE DPolskie Sieci Elektroenergetyczne SA w Poznaniu w  zakresie sposobu
zagospodarowania gruntow lezacych w poblizu linii elektroenergetycznej najwyzszych
napiec 400 kV.

Zgodnie z art. 61 § 4 ustawy Kpa, plsmarm z 19.01.2022 r. oraz 28.01.2022 r. zawiadomiono
strony postepowania o jego Wszczeciu oraz po uzyskaniu niezbednych w sprawie uzgodnien
i opinii oraz przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego, dziatajac na podstawie art. 10 § 1
ustawy Kpa., pismem z 30 grudnia 2022 r. powiadomiono strony o zakonczeniu post@powama
administracyjnego oraz pouczono o mozliwosci wypowiedzenia sie w sprawie zebranego
materiatu dowodowego.

Zar6wno na etapie wszczecia postepowania jak i zakoriczenia postgpowania, zadna ze stron
nie wniosta uwag do planowanej na dziatkach nr 18/18, 18/20, 16/2, 17/2 - obreb Nowe
Gorzycko, inwestycji.

Kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa do zagospodarowania terenu, do ktorego
ma tytul prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania trenu, jezeli nie narusza
to chronionego prawem interesu publicznego oraz 0sob trzecich, o czym mowi art. 6 ust. 2 pkt 1
WW. upzp.

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

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

Wobec spetnienia warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 upzp, po rozpatrzeniu
okolicznosci faktycznych i prawnych stwierdzam, ze zaistniata podstawa do wydania decyzji
1 orzekam jak w sentencii.

POUCZENIE

Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia prac budowlanych. Do realizacji inwestycji

mozna przystapic po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub zgtoszeniem

robdt niewymagajacych pozwolenia na budowe, z zastrzezeniem art. 29 — 31 ustawy Prawo
budowlane.
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Niniejsza decyzja Wygasme, jezeli: inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe;, lub
zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiana,
zawierajace ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku, gdy zostanie wydana
ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 upzp).

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

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

Na podstawie art. 51 ust. 2h, w zwigzku z art. 51 ust. 2, 2a - 2g oraz art. 64 ust. 1 upzp,
podmiot, ktory wystapi z witioskiem 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¢ terminéw przewidzianych
w przepisach prawa do dokonania okreélonych czynnosci, okresdw zawieszenia postepowania
oraz okresow opozmen spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.
Zadanie wnosi sie za posredmctwem tut. Organu, ktory obowiazany jest przekaza Zadanie
do organu wyzszego stopnia, jakim jest Wojewoda Lubuski w terminie 7 dni od dnia jego
otrzymania, a w przypadku wniesienia zadania przed dniem wydania tej decyzji — w terminie 7 dni
od dnia 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 doreczenia.

Zgodnie z art. 1272 § 11 § 2 Kpa, w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona
moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publiczne;, ktory
wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publiczne; o$wiadczenia o zrzeczeniu
sie prawa do wniesienia odwolania przez ostatniz ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

Zatacznikami do decyzji Nr 11/2023 Woéjta Gminy Pszczew z dnia 18 stycznia 2023 r. sa:
Nr 1A 1 1B - zataczniki graficzne - kopia mapy zasadnicze) w skali 1:1000
Nr 2 - zatacznik tekstowy - analiza i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy 1 zagospodarowama terenu
Nr 3A i 3B - zatacznik graficzny - analiza 1 wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania

terenu.

Zataczniki graficzne zostaty wykonane na kopiach map zasadniczych w skali 1:1000, wydanych przez Staroste
Migdzyrzeckiego, i kiorych egzemplarze pozostaja do wgladu w aktach sprawy.

Otrzymuja:
1. Inwestor — Pan Aleksander Czarnecki
ul. Radosna 1, 62-040 Puszczykowo

2. pozostate strony postepowania — wg wykazu w aktach sprawy
3. aa
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ZALACZNIK NR 2 - cze$¢ tekstowa
do decyzji Nr 11/2023 Wojta Gminy Pszczew

o warunkach zabudowy z dnia 18 stycznia 2023 r.
Znak sprawy: Bd.6730.2.2022

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

W zwiazku z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji projektowane;
na terenie dziatek o nr ewid. 18/18, 18/20, 16/2 i 17/2 potozonych w obrebie ewidencyjnym
Nowe Gorzycko, gmina Pszczew, dla ktorego brak miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, na podstaww art. 61 ust. 1-6 w zwigzku z art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r, poz. 503;
zw. dalej upzp) i w oparciu o rozpoquzeme Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawle sposobu ustalania Wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowama 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 ktorym przewiduje si¢ realizacje
inwestycji:

a) lokalizacja: dziatka o nr ewid. 18/18, 18/20, 16/2 i 17/2, obreb ewidencyjny Nowe
Gorzycko, gmina Pszczew;

b) wnioskodawca: Pan Aleksander Czamecki, zam. ul. Radosna 1, 62-040 Puszczykowo;

c) charakterystyka inwestycji przedtozonej we wniosku: budowa farmy fotowoltaicznej
wraz z infrastrukturg towarzyszaca 1 z mozliwoscia budowy magazyny energii oraz
GPZ;

d) stan prawny dziatek wg wypisu z ewidencji gruntéw (uzytki w liniach rozgraniczajacych
teren inwestycji): dziatka o nr ewid. 18/18 - grunty ome (RIVa, RIVb, RV, RVI),
pastwiska trwate (PsVI), grunty rolne zadrzewione i zakrzewione (Lzr-RVI); dziatka
onr ewid. 18/20 - grunty orne (RIVa, RIVb, RV, RVI); dziatka o nr ewid. 16/2 -
grunty ome (RV, RVI), grunty rolne zabudowane (Br-RV); dziatka o nr ewid. 17/2 -
droga (dx);

e) inwestycja zlokalizowana poza obszarem obowigzujacych miejscowych plandéw
zagospodarowania  przestrzennego, w obszarze niepodlegajacym obowiazkowi
sporzadzenia takiego planu i wyznaczonym w Studium, jak rowniez poza obszarem
objetym uchwala w sprawie przestapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

f) istniejace zagospodarowanie terenu: wg zatacznika graficznego Nr3A i 3B.

2. Wyznaczenie i charakterystyka obszaru analizowanego:

Zgodnie z art. 61 ust. 52 upzp, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu wilasciwy organ wyznacza wokét terenu, o ktorym mowa
wart. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej
do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odlegtosci nie
mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow,
1 przeprowadza na nim analize funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumieé te
czes¢ granicy dziatki budowlanej, kiora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej,
z ktorej odbywa sie gtéwny wjazd na dziatke.
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Warunek, o ktorym mowa wart. 61 ust. 1 pkt 1 upzp, uwaza si¢ za spetniony w przypadku
gdy co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z te] samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Whioskowana  inwestycja, jako dotyczaca instalacji odnawialnego Zrodta energii,
na podstawie art. 61 ust. 3 upzp o brzmieniu ,,Przepisow ust. 1 pkt 1 12 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 zrodtach energii”, nie wymaga spetnienia warunku, o ktérym mowa w art.
61 ust. 1 pkt 1 upzp.

Argumentacje wyktadni w/w przepisow wyrazito Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
w Gorzowie Wlkp. w wyroku znak SKO.Go/420-WM/917/22 z dnia 19.05.2022 r., i ktory
to organ dotychczas wyprowadzal odmienne stanowisko w swoich rozstrzygnieciach w tej
materii dla analogicznych zamierzen, a mianowicie zasadnosci kwalifikacji tego rodzaju
przedsiewzie¢ jako wymagajacych spetnienia zasady dobrego sasiedztwa, w tym wymogu
dostepu do drogi publicznej.

Podstawowy zakres i charakterystyczne dane techniczne dotyczace inwestyci:

—  panele fotowoltaiczne wraz z konstrukcjami wsporczymi o wysokosci catkowitej do
4,00 m i o tacznej mocy do 250 MW,

- kontenerowe stacje transformatorowe w ilosci do 212 szt. i o maksymalnych
parametrach kazda: powierzchnia zabudowy - do 25 mr’, szerokos¢ - do 5,00 m,
dtugosc - do 5,00 m, wysokos¢ catkowita - do 3,00 m,

—  GPZ z transformatorami wysokiego napigcia w ilosci do 10 szt. i o maksymalnych
parametrach kazdy: szerokos¢ - do 5,00 m, dtugosé - do 5,00 m, wysokos¢ catkowita
- do 5,00 m, w tym maksymalna powierzchnia placu pod GPZ do 70 000,00 n?’,

— magazyn energii w iloSci do 100 szt. i o maksymalnych parametrach kazdy:
szeroko$¢ - do 5,00 m, dtugosé - do 15,00 m, wysokos¢ catkowita - do 4,00 m,

—  podziemne linie elektroenergetyczne niskiego, sredmego 1 wysokiego napiccia, linie
swiattowodowe, drogi dojazdowe wraz z miejscami postojowymi, place
manewrowe, inwertery,

— inne niezbedne elementy zwigzane z budows i eksploatacja farmy fotowoltaicznej,
w tym ogrodzenie terenu inwestycji oraz monitoring.

Laczna powierzchnia zabudowy projektowanego przedsiewziecia, rozumiana jako
powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostaia powuerzchma
przeznaczona do przeksztatcenia, w tym Lymczasowego, w celu jego reahzacp Wynosic
bedzie do 146,5843 ha. Dopuszcza si¢ etapowanie inwestycji badz podziat 1 realizacje kilku
odrgbnych instalacji o facznej mocy nieprzekraczajacej mocy 250MW.

3. Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztattowania fadu przestrzennego:

a) w stosunku do drogi publicznej gminnej nr 004403F na dziatce o nr ewid. 27 obreb
Nowe Gorzycko oraz drogi gminnej publicznej nr 004401F na dziatce o nr ewid. 15
obreb  Nowe Gorzycko wszelkie  obiekty budowlane malezy  sytuowal
z uwzglednieniem przepisow odrebnych, a w szczegolnosci z normami wynikajacymi
z ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych,

b) maksymalna powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego
inwestycja, rozumiana jako powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz
pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztalcenia, w tym tymczasowego,
w celu realizacji przedsiewziecia — do 146,5843 ha,

¢) ustala sie nastepujace parametry i gabaryty projektowanych obiektow:
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- maksymalna wysokos¢ paneli fotowoltaicznych wraz z  konstrukcjami
wsporczymi — do 4,00 m,

- kontenerowe stacje transformatorowe o maksymalnych parametrach kazda:
powierzchnia zabudowy - do 25 m’, szerokos¢ - do 5,00 m, dtugosc - do 5,00
m, wysokos¢ catkowita - do 3,00 m,

- GPZ 7z transformatorami wysokiego napigcia w ilosci do 10 szt
i 0 maksymalnych parametrach kazdy: szerokos¢ - do 5,00 m, dtugosc - do
5,00 m, wysokosc catkowita - do 5,00 m, w tym maksymalna powierzchnia
placu pod GPZ do 70000 m’,

- magazyny energii 0 maksymalnych parametrach kazdy: szerokos¢ - do 5,00 m,
dtugos¢ - do 15,00 m, wysokosé catkowita - do 4,00 m.

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

Whioskowana  inwestycja, jako dotyczaca instalacji odnawialnego zrodha energii,
na podstawie art. 61 ust. 3 upzp o brzmieniu ,,Przepisow ust. 1 pkt 1 1 2 nie stosuje si¢ 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”, nie wymaga spetnienia warunku, o ktorym mowa w art.
61 ust. 1 pkt 2 upzp.
Argumentacje wyktadni w/w przepisow wyrazito Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
w Gorzowie Wlkp. w wyroku znak SKO.Go/420-WM/917/22 z dnia 19.05.2022 r., 1 ktéry
to organ dotychczas wyprowadzat odmienne stanowisko w swoich rozstrzygnieciach w tej
materii dla analogicznych zamierzen, a mianowicie zasadnosci kwalifikacji tego rodzaju
przedsiewzie¢ jako wymagajacych spetnienia wymogu dostepu do drogi publiczne;.

5. Analiza w zakresie istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu
wystarczajacego dla realizacji zamierzenia budowlanego (art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp):
Zgodnie z art. 61 ust. 5 upzp, warunek, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3 cyt. ustawy,
uznaje sic za spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane
w drodze umowy zawartej miedzy wiascmfa jednostka organizacyjna a inwestorem.

Zgodnie z wnioskiem planowane zamierzenie inwestycyjne wymaga zaopatrzenia w energie
elektryczna z wtasnego odnawialnego zrodta energii.

Wobec powyzszego uzbrojenie terenu w infrastrukture techniczng jest wystarczajgce dla
realizacji planowanego zamierzenia, a tym samym stwierdza sie, ze spetniono warunek
okreslonyart. 61 ust. 1 pkt 3 upzp.

6. Analiza w zakresie wymogu uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne (art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp):
W mysl art. 7 ust. 2 pke 1 (rozdziat 2) ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw
rolnych i leénych (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326), przeznaczenie na cele nierolnicze
i nielesne gruntéw rolnych stanowigcych uzytkl rolne klas I-III, wymaga uzyskania zgody
ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi, w procedurze sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowama przestrzennego (art. 7 ust. 1 cyt. ustawy).
Teren objety inwestycja (w liniach rozgraniczajacych), stanowia grunty sklasyfikowane jako:
dziatka o nr ewid. 18/18 - grunty ome (RIVa, RIVDb, RV, RVI), pastwiska trwale (PsVI),
grunty rolne zadrzewione i zakrzewione (Lzr-RVI); dziatka o nr ewid. 18/20 - grunty ome
(RIVa, RIVb, RV, RVI); dziatka o nr ewid. 16/2 - grunty ome (RV, RVI), grunty rolne
zabudowane (Br-RV); dziatka o nr ewid. 17/2 - droga (dv).
Wobec powyzszego, teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, ani gruntow lesnych na cele nielesne,
a tym samym stwierdza sie, ze spetniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp.
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7. Analiza w zakresie zgodnosci z przeplsam1 odrebnymi (art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp):
Badajac zgodnosc planowanego zamierzenia z przepisami odrebnymi ustalono,
CO nastepuje:

— planowana inwestycja zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko, w mysl § 3 ust. 1 pkt 54 lit. a rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2019 r, poz. 1839) - dla planowane;j
inwestycji wydana zostata decyzja znak OS.6220.6.2021 Wojta Gminy Pszczew z dnia
25.11.2021 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia,

— teren inwestycji znajduje si¢ w granicach obszaru chronionego krajobrazu o nazwie
»Gorzycko”, ustanowionego uchwaty Nr XXXIX/593/17 Sejmiku Wojewodztwa
Lubuskiego z dnia 20 listopada 2017 r. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu
onazwie ,Gorzycko” 1 ogltoszona w Dzienniku Urzedowym Wojewddziwa
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 tarhsk, ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego
potowu ryb oraz wykonywania czynnosci zwiazanych z racjonalng gospodarka rolna,
lesna, rybacks i towiecka;
pkt 2) realizacji przeds1¢wzu;c mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko
W rozumieniu przeplsow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko;
pkt 3) likwidowania 1 niszczenia zadrzewien srodpolnych przydroznych i nadwodnych,
jezeli nie wynikajg one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej izapewnienia
bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania,
remontéw lub naprawy urzgdzer'l wodnych;
pkt 4) wydobywania do celow gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w
tym kopalnych szczgtkow roslin 1 zwierzat, a takze mineratow 1 bursztynuy;
pkt 5) dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli stuza innym celom niz ochrona
przyrody lub zrownowazone wykorzystanie uzytkow rolnych 1 lesnych oraz racjonalna
gospodarka wodna lub rybacka;
pkt 6) likwidowania naturalnych zbiomikéw wodnych, starorzeczy 1 obszardw wodno-
btotnych;
pkt 7) budowania nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii
brzegow rzek, jezior 1 innych naturalnych zbiomikéw wodnych, z wyjatkiem urzadzen
wodnych oraz obiektow stuzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesne;
lub rybackie;.

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

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

W/w zakazy dla obszaru chronionego krajobrazu ,,Gorzycko” ustanowione zostaty
w oparciu 0 przepisy art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody, ktore okreslaja mozliwe sposoby ochrony ekosystemow przyrodniczych
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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
udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w
ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko w zwigzku z
przepisami rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsu;wzu;c mogqcych Znaczaco oddziatywac na srodowisko.
Planowana inwestycja zalicza sie do przedsiewzie¢ mogqcych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko, o czym mowa byta wyzej. W mysl art. 24 ust. 3 ustawy o
ochronie przyrody zakaz dotyczacy realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko nie obowigzuje w przypadku kiedy dla planowanego
zamierzenia przeprowadzona zostata ocena oddziatywania na $rodowisko, i ktbra
wykazata brak negatywnego wptywu na ochrone przyrody 1 ochrone krajobrazu
obszaru chronionego krajobrazu.
Z akt sprawy postgpowania srodowiskowego wynika, ze dla planowanego zamierzenia
sporzadzono raport oddziatywania na $rodowisko, w odniesieniu do ktorego wtasciwe
organy opiniyjace stwierdzity brak znaczacego negatywnego oddziatywania na
poszczegolne komponenty otaczajacego srodowiska,

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

— teren inwestycji nie jest objety formami ochrony zabytkdw, o ktdrych mowa w ustawie
zdnia 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 znajduje
sie na obszarze zdegradowanym oraz na obszarze rewitalizacji w mysl przepisow ustawy z
dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r., poz. 485),

— na terenie mnwestycjl nie wystepwja zloza geologiczne, obszary gomicze i tereny
gomicze,

— na czgscl terenu inwestycji znajduje sie w granicach Gtownego Zbiornika Wod
Podziemnych - nr 146 Subzbiornik Jezioro Bytyﬁskie - Wronki - Trzciel, przy czym
teren inwestycji nie znajduje sie w obszarze najwyzej ochrony (ONO) czy obszarze
wysokiej ochrony (OWO) i dla kt6rych to obszarow ustanowiono zasady ochrony,

~  ma terenie inwestycji nie wystepuja obszary szczegblnego zagrozenia powodzia, tereny
we¢ wody lub ich strefy, tereny zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych, a takze
obszary ograniczonego uzytkowania lub strefy przemystowe.

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

samym stwierdza sig, ze spetniono warunek okreslony 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
przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesyfowych
(Dz. U. z 2022 r. poz. 273 ze zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy; strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociagu; a takze strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu
(art. 61 ust. 1 pkt 6 upzp):

Planowane zamierzenie nie zna]duje siec w obszarze, dla ktorego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa wart. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. 0 przygotowaniu 1 realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa wart. 22 ust. 2
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pkt 1 tej ustawy. Ponadto inwestycja nie znajduje si¢ w strefie bezpieczenstwa wyznaczonej
po obu stronach rurociagu.
Przez teren planowanego przedsiewzigcia przebiega:

- gazocigg wysokiego cisnienia dn 500 relacji Lwowek - Skwierzyna (rok budowy
1981), dla ktérego szeroko$¢ strefy kontrolowanej wynosi 65,00 m (po 32,50 m na
strone od osi gazoc:lqgu)

- gazocigg wysokiego cisnienia dn 700 relacji Szczecin - Lwowek (rok budowy 2015),
dla kiérego szerokosé strefy kontrolowanej wynosi 12,00 m (po 6,00 m na strong
od osi gazociagu),

- gazocigg wysokiego ciSnienia dn 1000 relacji Goleniow - Lwowek (rok budowy
2022), dla keorego szerokos¢ strefy kontrolowanej wynosi 12,00 m (po 6,00 m na
strone od osi gazociagu).

Zgodnie z koncep(:ja graficzna dotaczona do wniosku z zainwestowania wylaczone 53 pasy
terenu, ktore stanowia strefe kontrolowana wyznaczona po obu stronach w/w gazociagow.
Ponadto, zgodnie z opinig znak OP-DL.420.1250.2022.2 z dnia 18.11.2022 r. Operatora
Gazociggow Przesytowych GAZ-SYSTEM S.A. Oddzial w Poznaniu, w tresci decyzji
wpkt 7 lit. f) decyzji o warunkach zabudowy wprowadzono stosowne ograniczenia
i ustalenia majace na celu wytaczenie badz ograniczenie z zainwestowania planowanym
przedsiewzieciem terendw znajdujacych sie w strefach kontrolowanych w/w sieci
gazowych wysokiego ciSnienia.

Wobec powyiszego stwierdza sie, Ze spelniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 6

upzp.

9. Analiza warunkoéw obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii

a) zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 .
W sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy, ustalenia
w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej zapisuje si¢ w szczegblnosci
poprzez okreslenie sposobu zaopatrzenia w wode, energie elektryczng i cieplna, srodki
tacznoscl, odprowadzania $ciekow i gospodarowama odpadami, a takze okreslenie
dostepu do drogi publicznej oraz wymaganej ilosci miejsc parkingowych,

b) sposbb zaopatrzenia w energie elektryczng - dostosowane do przewidywanego zakresu
oraz wielkosci zapotrzebowania realizowa¢ z wtasnych odnawialnych zrodet energii,

¢) sposob unieszkodliwiania odpadow - wg zasad obowigzujacych na terenie gminy
Pszczew,

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

e) dojazd do drogi publicznej - poprzez drogi gminne wewnetrzne na dziatkach o nr
ewid. 17/2 1 19 obreb Nowe Gorzycko do drogi gminnej publicznej nr 004401F na
dziatce o nr ewid. 15 obreb Nowe Gorzycko,

f) wymagana ilos¢ miejsc posto;owych w obrgbie terenu objetego inwestycja nalezy
zapewni¢ minimum 4 miejsca postojowe dla samochodow osobowych w celu obstugi
projektowanego zamierzenia,

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

10.Warunki wynikajace 2z zasad ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego:
a) planowana inwestycje zaprojektowal w sposOb zapewniajacy spelnienie wymogow
w zakresie warunkéw higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony srodowiska,
bezpieczenstwa pozarowego 1 uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak
0S.6220.6.2021 Wojta Gminy Pszczew z dnia 25.11.2021 r. o Srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia,
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b) w przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczatkoéw roslin 1 zwierzat, nalezy
powiadomic niezwiocznie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, a jezeli nie
jest to mozliwe Wojta Gminy Pszczew,

¢) osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktory
posiada cechy zabytku zobowigzane sa niezwlocznie zawiadomié Wojta Gminy
Pszczew oraz Lubuskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdw, zabezpieczyt
odkryty przedmiot i wstrzyma¢ wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub
zniszczyc, do czasu wydania przez wojewodzkiego konserwatora zabytkéw
odpowiednich zarzadzer.

11. Warunki wynikajace z ochrony interesé6w 0s0b trzecich:

a) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ograniczaC korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektryczne; i cieplnej oraz srodkéw tacznosei dla obiektu objetego
inwestycja oraz obiektdw zlokalizowanych na mnych dziatkach,

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

c) realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach
0sdb trzecich,

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

e) panele fotowoltaiczne nalezy lokalizowaé w sposob nie powodujacy olénienia
uzytkownikow drog publicznych gminnych nr 004403F na dziatce o nr ewid. 27 obreb
Nowe Gorzycko oraz nr 004401F na dziatce o nr ewid. 15 obrgb Nowe Gorzycko w
kazdych warunkach atmosferycznych,

f) przez teren objety i mwestyc:]a przeb1ega

gazociag wysokiego cisnienia dn 500 relacji Lwowek - Skwierzyna (rok budowy

1981), dla kidrego szerokos¢ strefy kontrolowanej wynosi 65,00 m (po 32,50 m na

strone od osi gazociagu. Wobec tego przy lokalizacji obiektow budowlanych

zwigzanych z budowa instalacji fotowoltaiczne) nalezy zachowal nastepujace

minimalne odlegtosci od w/w gazociagu wysokiego ci$nienia dn 500:

- 5,00 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia paneli fotowoltaicznych,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji zjazdéw oraz drogi wewnetrznej,

- 7,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji kabli elektroenergetycznych,

- 3,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji ogrodzenia,

- 2500 m (mierzgc prostopadle) dla posadowienia kontenerowych stacji

transformatorowych,

- 30,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji parkingow,

- 3250 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia GPZ wraz =z
transformatorami wysokiego napiecia,

- 32,50 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia magazynéw energii,

- gazociag wysokiego cisnienia dn 700 relacji Szczecin - Lwowek (rok budowy
2015), dla ktérego szerokos¢ strefy kontrolowanej wynosi 12,00 m (po 6,00 m na
strone od osi gazociagu. Wobec tego przy lokalizacji obiektéw budowlanych
zwigzanych z budows instalacji fotowoltaiczne] nalezy zachowac nastepujace
minimalne odlegtosci od w/w gazociagu wysokiego ciénienia dn 700:
= 6,00 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia paneli fotowoltaicznych,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji zjazdow oraz drogi wewnetrzne;,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla reahzacp kabli elektroenergetycznych,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji ogrodzenia,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia kontenerowych stacji
transformatorowych,
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- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji parkingow,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia GPZ wraz z transformatorami
Wysoklego napiecia,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia magazynow energii,

- gazociag wysokiego ciénienia dn 1000 relacji Goleniow - Lwowek (rok budowy
2022), dla keérego szerokos¢ strefy kontrolowanej wynosi 12,00 m (po 6,00 m na
strong od osi gazociagu. Wobec tego przy lokalizacji obicktdw budowlanych
zwigzanych z budowa instalacji fotowoltaicznej nalezy zachowa¢ nastepujace
minimalne odlegtosci od w/w gazociagu wysokiego cisnienia dn 1000:

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia paneli fotowoltaicznych,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji zjazdow oraz drogi wewnetrzne;,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji kabli elektroenergetycznych,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji ogrodzenia,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia kontenerowych stacj
transformatorowych,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla realizacji parkingow,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia GPZ wraz z transformatorami
wysokiego napiecia,

- 6,00 m (mierzac prostopadle) dla posadowienia magazynéw energii.

Na etapie projektowania inwestycji, przed uzyskaniem pozwolenia na budowe
lub dokonania zgloszenia robdt budowlanych niewymagajacych uzyskania
pozwolenia na budowe, nalezy uzgodnic¢ lokalizacj¢ farmy fotowoltaicznej wraz
z pozostala niezbedna infrastruktura techniczng wzgledem gazociggu
wysokiego ci$nienia dn 500 relacji Lwowek — Skwierzyna, gazociggu wysokiego
cisnienia dn 700 relacji Szczecin — Lwowek oraz gazociagu wysokiego cisnienia
dn 1000 z Operatorem Gazociagéw Przesytowych GAZ-SYSTEM S.A. Oddziat
w Poznaniu,

g) przez teren objety inwestycja przebiega linia elektroenergetyczna 400 kV Plewiska -
Krajnik. Dla przedmiotowej linii elektroenergetyczne; obowigzuje pas technologiczny
o szerokosci 80,00 m (po 40,00 m w rzucie poziomym od os linii w obu kierunkach),
dla ktérych obowiazuja nastepujace ograniczenia w zagospodarowaniu i zasady
lokalizacji ~ projektowanych — inwestycji w  sasiedztwie  wspomnianej  linii
elektroenergetycznej:

- w pasie technologicznym linii wystepuja nastepujace ograniczenia uzytkowania
terenu:

- ustala si¢ zakaz realizacji obiektow budowlanych przeznaczonych na staty
pobyt ludzi, t. zakazuje sie¢ m.in. lokalizowania miejsc statego przebywania
ludzi w zwiazku z prowadzona dziatalnoscia gospodarcza, zas odstepstwa od
tej zasady moze udzieli¢ whasciciel linii na warunkach przez siebie okreslonych,

- nalezy uzgadnia¢ warunki lokalizacji wszelkich obiektow z whascicielem linii,

- nie wolno tworzy¢ hatd, nasypéw w pasie technologicznym oraz sadzic
roslinnosci wysokiej pod linia i w odlegtosci po 20,00 m od osi linii w obu
kierunkach,

- wszelkie zmiany w kwalifikacji terenu w obrebie pasa technologicznego linii i w
jego najblizszym sasiedztwie powinny by¢ zaopiniowane przez wiasciciela lini,

- lokalizacja budowli zawierajacych materiaty mebezpleczne pozarowo 1 stref
zagrozonych wybuchem w bezposrednim sasiedztwie pasow technologicznych
wymaga uzgodnien z wlascicielem lini,

- dla zabudowy niemieszkalnej w pasie technologicznym linii dopuszcza sie
realizacje obiektow zwmzanych miedzy innymi z dziatalnoscig gospodarcza przy
spetnieniu wymagan Polskiej Normy PN-E-05100-1 ,Elektroenergetyczne linie
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napowietrzne. Projektowanie 1 budowa” i w uzgodnieniu warunkow ich lokalizacji
z PSE S.A. w Poznaniu,

- w czasie prowadzenia robdt budowlanych z uzyciem cigzkiego  sprzetu
montazowo-budowlanego w sasiedztwie czynnej linii 400 kV musi odbywac si¢ on
w odlegtosci 30,00 m w rzucie poziomym od przewodu linii 400 kV, ktory
zapewnia bezpieczeﬁstwo ludzi 1  bezawaryna  prace  systemu
elektroenergetycznego,

- szczegOtowe warunki wykonywania prac w sasiedztwie linii 400 kV nalezy
uzgodnié z PSE S.A. w Poznaniu przed rozpoczeciem robot.

- na etapie projektowania inwestycji, przed uzyskaniem pozwolenia na budowe lub
dokonania zgtoszenia robot budowlanych niewymagajacych uzyskania pozwolenia
na budowe, nalezy uzgodnic lokalizacje farmy fotowoltaicznej wraz z niezbedna
infrastruktura techniczng wzgledem elektroenergetycznej linii napowietrznej 400
kV z PSE S.A. w Poznaniu.
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