IMINY PS7 W Pszczew, dmia 09 lutego 2024 r.

Znak sprawy: Bd.6730.8.2022

DECYZJA NR 5/2024
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4 oraz art. 61 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.;
zw. dalej upzp) w zwiazku z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowamu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. 22023 r., poz. 1688) oraz
art. 104 1 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania admmistracy]nego (tj. Dz. U.
22023 r.,, poz. 775 ze zm.; zw. dalej Kpa), w wyniku prowadzonego postepowania na wniosek inwestora —
Elektrownia PV 83 Sp. z 0.0. z siedzibg ul. Putawska 2 (wejscie A, VII pigtro), 02-566 Warszawa,
w imieniu ktérej wystepuje Pan Pawet Konieczny - Cztonek Zarzadu - oraz po uzgodnieniu:

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

—  z Wojtem Gminy Przytoczna, w zakresie obszaru przylegfego do drég gminnych na dziatkach o nr ewid. 345/1,
163/1, 344, 154/8 1 339/3 obreb ewidencyjny Chetmsko, gmina Przytoczna, na zasadzie milezacej zgody w oparciu
o art. 53 ust. 5 upzp.,

—~  z Zarzagdem Drog Powiatowych w Miedzyrzeczu, w zakresie obszaru przyleglego do drogi powiatowej nr 1321F
(dziatld o nr ewid. 354/8 1 354/4 obreb ewidencyjny Chetmsko, gmina Przytoczna), postanowieniem znak:
SDiM.4520.76.2023.JN z dnia 13 pazdziernika 2023 r. oraz z dnia 06 grudnia 2023 r.,

— z Generalna Dyrekeja Drog Km]owych i Autostrad, Oddziat w Zielonej Gorze, w zakresie obszaru przylegtego
do drogi krajowej nr 24, postanowieniem znak O/ ZG-3.4351.153.2023.1. MK z dnia 05 grudnia 2023 r.,

— 2z Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego w odniesieniu do terenu kolejowego zamknietego na dziatkach o nr ewid,
361, 362/4 1 362/3 obreb ewidencyjny Chelmsko, gmina Przyoczna, tj. linia kolejowa nr 363 Miedzychéd -
Skwierzyna, pismem znak DOP-WUDI484.1168.2023.2.MO z dnia 23 pazdziernika 2023 r. oraz pismem z znak: DOP-
WUDI.484.1354.2023.3. MP z dnia 12 grudnia 2023 r.

a takZe po zaopiniowaniu przez:

— PERN SA. w odniesieniu do stref bezpieczefstwa rurociagéw naftowych PERN |, Przyjaza” o érednicach
rn. A520 i r.n. A820, na zasadzie milczacej zgody,

ustalam warunki zabudowy na rzecz:
Elektrownia PV 83 Sp. z o.0.,
dla inwestycji polegajacej na:
budowa elektrowni stonecznej o facznej do 210 MW wraz z infrastruktura towarzyszaca na czesci
terenu dziatek o nr ewid. 145/1, 202, 203, 204, 205/2, 230/6 oraz na terenie dziatek o nr ewid.

157,156/1,156/2, 163/2, 163/3, 154/7, 154/ 2, 231/6, 130/5, 201/2, 206, 207 i 229/3
potozonych w obrgbie ewidencyjnym Chetmsko, gmina Przytoczna.

L. Ustalenia dotyczqce rodzaju inwestycji: teren wzadzen wytwarzajacych energie elelaryczng
z odnawialnego Zrodta energii,
2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu, w tym warunkéw
i wymagan ksztattowania fadu przestrzennego:
a) zakres inwestycji obejmuje: budowe elektrowni stonecznej otacznej do 210 MW wraz
z infrastrukturg towarzyszaca, ztozonej z nastepujacych elementéw:
—  zespot paneli fotowoltalcznych wraz z konstrukcjami wsporczymi o wysokosci o facznej mocy
do 210 MW, i wysokosci catkowitej konstrukcji paneli do 5,00 m,
— kontenerowa stacja techniczna, z mozliwoscia realizacji w obiekcie magazynu energii,
o wymiarach maksymalnych 10,00 m na 10,00 m i Wysokoéci catkowitej do 4,00 m,
— do 97 szt. prefabrykowanych kontenerowych stacji transformatorowych, o wymiarach
maksymalnych 10,00 m na 5,00 m 1 wysokosci catkowitej do 4,00 m,
— m.frastmktur@ nadziemna 1 podzwmna,, linie kablowe, przytacza energetyczne oraz inne niezbedne
elementy zwigzane z budows i eksploataqa farmy fotowoltaicznej, wtym ogrodzeme terenu,
stacja SN/WN o powierzchni do 2500 m2, 1 o tacznej powierzchni zabudowy, rozumianej jako
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powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostata powierzchnia przeznaczona
do przeksztatcenia, w tym tymczasowego, wcelu realizacji przedsiewzigcia, 1 zawierajacej si¢ 'w
liniach rozgraniczajacych teren inwestycji okreslonych na zatacznikach graficznych Nr 1, Nr 2 1
Nr 3 - do 72,0302 ha,

dla lokalizacji obiektow wyznacza si¢ obowigzujacy line zabudowy w odlegfosa 25,00 m
od zewngtrznej krawedzi jezdni drogi krajowej nr 24, zgodnie z Wymiarowariem na zaiacz:ukach
graficznych Nr 2 1 Nr 3 do decyzji o warunkach zabudowy, i ktora to linie nalezy traktowaé jako
nieprzekraczalna granice sytuowania projektowanych obiektow. Jednoczesnie, w stosunku do
drogi publicznej powiatowej nr 1321F (dziatka o nr ewid. 354/8 obreb ewidencyjny Chetmsko,
gmina Przytoczna), przy zabudowie 1 zagospodarowaniu terenu zastosowanie majg miedzy innymi
ustalenia zawarte w pkt 10 lit. b) decyzji o warunkach zabudowy.

3. Ustalenia dotyczace ochtony $rodowiska, przyrody i kralobrazu

a)

b)

planowang inwestycje zaprOJektowac w sposob zapewniajacy spetnienie wymogow w zakresie
warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, bezpieczenstwa POZarowego
i uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak RGG.6220.11.11.2021 Wojta Gminy
Przytoczna z dnia 17.01.2021 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewziecia,

w przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczatkow roslin i zwierzat, nalezy pomadomlc
niezwiocznie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, a jezeli nie jest to mozliwe Wojta
Gminy Przytoczna,

4. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoiczesne]

)

z uwagi na wystgpowanie w obrebie czgSci nieruchomosci objetych inwestycja stanowisk
archeologicznych znanych z badan AZP, przy prowadzeniu prac ziemnych 1 robot budowlanych
zastosowanie posiada art. 31 ust. 1a, 2 1 3 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (1.j. Dz. U. z 2022 ., poz. 840 ze zm.),

osoby prowadzace roboty budowlane 1 ziemne w razie u]awmema przedmioty, ktéry posiada
cechy zabytku zobowiazane sa niezwtocznie zawiadomi¢ Wojta Gminy Przytoczna oraz
Lubusklego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw, zabezpleczyc odkryty przedmiot
i wstrzyma¢ wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszczy¢, do czasu wydania
przez WOJewodzlﬂego konserwatora zabytkow odpowiednich za.tzadzen na terenie objetym
inwestycja nie znajduja sie obszary lub obiekty wpisane do rejestru zabytkow lub ujete
w ewidencji zabytkow

5. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

¢)
)

sposob zaopatrzenia w energie elel{txyczna - dostosowane do przewidywanego zakresu oraz
wielkosci zapotrzebowania realizowa¢ z wtasnego odnawialnego zrodta energii,

sposob unieszkodliwiania odpadow wg systemu obowiazujacego w gminie Pszczew,

sposob odprowadzania i zagospodarowania wod opadowych lub roztopowych - wylacznie
w granicach terenu objetego inwestycja, bez mozliwosci ich odprowadzania na tereny sasiednie,
obstuga komunikacyjna - poprzez drogi gminne na dziatkach o nr ewid. 345/1, 163/1, 344,
154/8 1 339/3 obreb ewidencyjny Chetmsko, gmina Przytoczna oraz do drogl pubhczne;
powiatowej nr 1321F (dziatka o nr ewid. 354/8 1 354/4 obreb ewidencyjny Chetmsko, gmina
Przytoczna) i na warunkach zarzadeéw tych drog,

wymagana ilo$¢ miejsc posto) jowych — ustala si¢ realizacje minimum 5 miejsc postoj jowych
dla obstugi projektowanej inwestycji,

w przypadku koth planowanej inwestycji z istniejacymi elementami infrastruktury technicznej,
nalezy je usunaé w uzgodnieniu z whascicielami sieci.

6. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interesOw 0sob trzecich:

3)

b)
)
d)

zabudowa 1 zagospodarowanie terenu nie moze ograniczac korzystania z wody, kanalizacji, energii
eleltrycznej i cieplnej oraz $rodkéw tacznosci dla obiektu objetego inwestycja oraz oblektow
zlokalizowanych na innych dziatkach,

w projekcie technicznym nalezy zastosowac takie rozwigzania, aby nie wnosi¢ dodatkowych
ucm;zhwosa na tereny sas1adujace wzakresua zanieczyszczenia powietrza, hatasu i drgan,

realizacja inwestycji nie moze zmieniaé stosunkow wodnych na sasiednich dzatkach osob
trzecich,

nalezy zachowaé normatywne odlegtoéci od granic nieruchomosci, elementéw infrastruktury
technicznej oraz obiektéw na dziatkach sasiednich, w tym terendw lesnych,

Decyzja o warnnkach zabudowy nr 5/2024 5 09.02.2024 r.



e)

panele fotowoltaiczne nalezy wyposazyé w powloke antyrefleksyjna zapobiegajaca efektowi
ol$nienia uzytkownikéw drogi publiczne; powiatowej nr 1321F (m.in. dziatki o nr ewid. 354/8
1354/4 obreb ewidencyjny Chetmsko, gmina Przytoczna) oraz drogi krajowej nr 24 (m.in. dziatld
onr ewid. 368/3, 230/3, 231/3, 201/1, 129/4, 130/2 i 135/2 obreb ewidencyjny Chetmsko,
gmina Przytoczna).

7. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw
gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczefistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem
si¢ mas ziemnych:

)

b)

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

udokumentowane Gtowne Zbiorniki Wod Podzwmnych tereny u jec wody lub ich strefy, obszary

szczegolnego zagrozenia powodzia, tereny zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych, a takze
obszary ograniczonego uzytkowania lub strefy przemystowe.

z uwagl na sasiedztwo terenu och;tego inwestycja z terenem kolejowym - zamknietym,

na dziatkach o nr ewid. 361, 362/4 i 362/3 obreb ewidencyjny Chetmsko, gmina Przytoczna,

t). linia kolejowa nr 363 Ml@dzythod Skwierzyna, przy projeltowaniu oraz realizacji inwestycji

nalezy:

— zachowa¢ wymogl ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (tj. Dz. U.
22023 r, poz. 602 ze zm), w szczegolnosci sytuowanie budowli, drzew 1 krzewdw oraz
Wykonywame robot ziemnych w sasiedztwie linii kolejowych, bocznic kolej jowych
1 przejazdow kolejowych moze mie¢ miejsce w odlegtosci niezaktécajacej ich eksploatacii,
dziatania urzadzen zwiazanych z prowadzeniem ruchu kolej jowego, a takze mepowodu]acej
zagrozenia bezpieczenstwa ruchu kolej jowego. Ponadto budowle 1 inne obiekty moga byc
usytuowane w odlegfosa nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego, z tym
ze odlegtosc ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m,

- zachowac wymogi rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie
wymagan w zakresie odlegtosci i warunkéw dopuszczajacych usytuowanie drzew 1 lazewow,
elementéw ochrony akustycznej i | wykonywania robot ziemnych w sasiedztwie linii kDIEJOWE],
a takze sposobu urzadzania 1 utrzymywania zaston odénieinych oraz paséw
przeciwpozarowych (tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 1247), w szczegblnosei roboty ziemne moga
by¢ wykonywane w odlegtoéci nie mniejszej niz 4 m od granicy obszaru kolejowego;
wykonywanie robot ziemnych w odlegtosci od 4 do 20 m od granicy obszaru kolejowego
powinno byc kazdorazowo uzgadniane z zarzadca infrastruktury, tj. PKP Polskie Linie
Kolejowe S.A. Zaktad Linii Kolejowych w Zielone Gorze; poza lasami drzewa i krzewy
moga byc usytuowane w sasiedztwie linii kolejowej biegnacej po nasyple albo w przekopie
albo otoczonej rowami bocznymi ~ wodlegtosci nie mniejszej niz 6 m od dolne1 krawedzi
nasypu albo gornej ) krawedzi przekopu albo od zewngtrzne] krawedzi rOWoOw bocznych
(wprzypadkach innych niz okreslone w ust. 1 - w odlegtosci nie mniejszej niz 6 m
od skrajnej szyny),

~ uwzgledni¢ wymagania rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r.
w sprawle dopuszczalnych pozioméw hatasu (t.j. Dz. U. z 2014 ., poz. 112)

8. Teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych

10.

ilesnych na cele nierolnicze i nielesne w mysl ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych (t). Dz. U. z 2022 r., poz. 2409 ze zm.).
Inwestor zobomazany Jest do wyla;czema gruntow rolnych z produkeji rolnej w przypadku wystapienia

na gruntach rolnych innego niz rolnicze uzytkowanie przed uzyskaniem pozwolenia na budowe.
Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly wyznaczone zgodnie z art. 54 pkt 3w zwiazku z art. 64
ust. 1 upzp, na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, stanowiacej integralng cze$¢ niniejszej decyzji -
zatacznik graﬁczny Nr1,Nr2i1Nr3.
Zabudowe 1 zagospodarowanie terenu planowaé z uwzglednieniem przepiséw odrebnych,
a w szczegolnosci:

a)
b)

c)
d)

ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 682 ze zm.),

ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. 22022 .,
poz. 840 ze zm.),

ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1336 ze zm.),
ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 2556
ze zm.),
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e) ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii (t.). Dz. U. z 2023 r., poz. 1436
ze zm.).
f) ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. 2 2023 ., poz. 1478 ze zm.).

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. upzp, zmiana zagospodarowania terenu
wprzypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonamu
innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci
wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

W my$l art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzenmnym oraz nicktorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688), do spraw
dotyczacych Wydama decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych 1 mezakonczonych decyzja ostateczna
przed dniem wejécia w Zycie niniejszej ustawy, stosuje sig przepisy ustawy zmienianej wart. 1 w brzmieniu
dotychczasowym (ust. 1).

Postanowieniem znak SKO.Go/420-W.M./516/22 Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
w Gorzowie Wlkp. wyznaczyto Wop:a Gminy Pszczew do zatarwienia wniosku w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy dla zamierzenia polegajacego na budowie farmy fotowoltaicznej (stonecznej)
o facznej mocy do 210 MW wraz z niezbedna 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 1343 potozonych w obrebie ewidencyjnym Chetmsko, gmina Przytoczna.

Kolejno uzupetnieniem ztozonym dnia 16.03.2022 r. inwestor uzupetnit wniosek o podanie
wiasciwych nr ewid. nieruchomosci objetych wnioskiem, za$ dnia 29.042022 r. ztozyt kolejne
uzupetnienie, w ktorym wniost o nieobejmowanie zamierzeniem terenu dziatek o nr ewid. 345/1, 346,
151/2, 340 i 351 obrgb ewidencyjny Cheimsko Dodatkowo wniost o objecie inwestycja terenu dziatek
o ar ewid. 169, 171, 173, 368/6 1 231/3 obreb ewidencyjny Chetmsko, przy czym wyjasnit, iz w obrebue
terenu tych rueruchomosc1 planowana jest realizacja infrastruldury technicznej podziemnej, zas w
przypadku gdyby konieczne byto zawarcie ich w decyzji srodowiskowej wniost o nieobejmowanie ich
decyzja o warunkach zabudowy.

Wobec powyzszego tut. organ wniosek rozpatrzyt sprawe bez uwzglednienia dziatek o nr ewid.
345/1, 346, 151/2, 340 i 351 obreb ewidencyjny Chetmsko, o co wniost Wnioskodawca, a talze bez
uwzglednienia dziatek o nr ewid. 169, 171, 173, 368/6 1 231/3 obreb ewidencyjny Chetmsko, bowiem me
byly one objete decyzja znak RGG.6220.11.11.2021 Wojta Gminy Przytoczna z dnia 17.01.2021 r.
o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Wskutek prowadzonego postepowania administracyjnego decyzja znak Bd.6730.8.2022 z dnia
05.01.2023 r. Wojt Gminy Pszczew odméwit wydania decyzji o warunkach zabudowy, i od kiorej odwotat
sie Wnioskodawca, Wskutek rozpatrzenia odwotania Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Gorzowie
Wikp. decyzja znak SKO.Go/420-WM/392/23 z dnia 16.03.2023 r. uchylito w/w decyzje o odmowie
ustalenia warunkow zabudowy.

Kolejno, od decyzji organu Kolegium odwotata si¢ jedna ze stron postepowania do Wojewodzkiego
Sadu Adnumstracy]nego w Gorzowie Wlkp. Wskutek rozpatrzemia sprawy przez WSA Wyrolﬂem 0 sygn.
II SA/Go 299/23 z dnia 29.06.2023 r. (data wpt. 14.08.2023 r) oddalono sprzeciw strony wobec
rozstrzygniecia Kolegium.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwigzku z art. 5 plt 4 upzp,
S porzadzﬁa osoba uprawniona.

W oparciu o wniosek, zgodnie z art. 53 ust. 3 upzp, sporzadzono analizg warunkow 1 zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, w tym warunkow wymkajacych z przepisow odrebmych,
stanu faktycznego i prawnego terenu, w ktorej zwazono, co nastepuje:

1) wnioskowany teren pod zabudowe sas1aduje z dziatkami, krére sa zabudowane w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji

1 uzupetnienia funkcji, kontynuacji parametrow cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu, W tym gabarytéw 1 formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii

zabudowy oraz mtensywnosc1 wykorzystania terenu;
2) teren objety inwestycja posiada dostep do drogi publicznej, zgodnie z wymaganiami okreslonymi
wart. 2 pkt 14 upzp;
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3) projektowane uzbrOJeme terenu jest wystarczajace dla planowanej zabudowy;

4) grunty objete inwestycja nie wymagaja uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdéw rolnych
1 lesnych na cele nierolnicze i melesne,

5) zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi,

6) planowane zamierzenie nie znajduje sic w obszarze, dla kidrego decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategiczne] INwestycji w zakre51e sieci przesytowej, o ktorej mowa wart. 5 ust. 1 ustawy z dnia
24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesyfowych
(Dz. U. 22023 r,, poz. 1680 ze zm.), ustanowiony zostaf zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt
 tej ustawy. Inwestyqa nie znajduje sie w strefie kontrolowanej po obu stronach gazociagu, a takze
nie znajduje si¢ w strefie bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

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

Niniejsza decyzja wymagata uzgodnienia w my$! przepiséw upzp, tj. w zakresie wynikajacym z art. 53
ust. 4, t).:

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

—  plt 9) z Wojtem Gminy Przytoczna, w zakresie obszaru przylegtego do drog gminnych na dziatkach
o nrewid. 345/1, 163/1, 344, 154/8 1 339/3 obreb ewidencyjny Chetmsko, gmina Przytoczna,

- pk9)z Zarzadem Drog Powiatowych w Miedzyrzeczu, w zakresie obszaru przylegtego do drogL
powiatowe] nr 1321F (dziatki o nr ewid. 354/8 1 354/4 obreb ewidencyjny Chetmsko, gmina
Przytoczna),

—  pkt 9) z Generalng Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad, Oddziat w Zielonej Gérze, w zakresie
obszaru przylegtego do drogi krajowej nr 24,

— pkt 9a) z Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego w odniesieniu do terenu kole;owego
zamlmietego na dziatkach o nrewid. 361, 362/4 i 362/3 obreb ewidencyjny Chetmsko, gmina
Przytoczna, ). linia kolejowa nr 363 Miedzychdd - Skwierzyna,

a takze nie wymagata uzgodnien w zakresie pozostatych punktéw z powodu nie wystapienia okolicznosci
tam zawartych.

Niniejsza decyzja nie wymagata wystapienia o opini¢ do instytucji okreslonych art. 53 ust. 5e upzp.

Niniejsza decyzja wymagata wystapienia o opini¢ do operatora PERN S.A. z uwagi na sasiedztwo
terenu inwestycji z rurociggami naftowymi PERN ,Przyjaz” o $rednicach r.n, A520 i r.n. A820 1 ich
strefami bezpieczenstwa.

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

Kazdy ma prawo w granicach okreslonych ustawa do ochrony whasnego interesu prawnego, przy
zagospodarowaniu terenow nalezacych do innych oséb lub jednostek organizacyjnych (art. 6 ust. 2 pkt 2
upzp), dlatego stosownie do wymogbéw procedury administracyjnej oraz ww. przepisow upzp,
postgpowanie w sprawie wydania decyzji toczylo si¢ z udziatem wnioskodawcy oraz wszystkich
pozostatych stron postepowania.

Zgodnie z art. 64 ust.1 z zwiazlu z art. 56 upzp, nie mozna odméwié ustalenia warunkéw zabudowsy,
jezeli wnioskowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

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

POUCZENIE

Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia prac budowlanych. Do realizacji inwestycji mozna
przystapic po uzyskaniu ostatecznej decyzji 0 pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art. 29 - 31 ustawy
Prawo budowlane.

Niniejsza decyzja wygasnie, 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 wtasnoéci i uprawnien osob
trzecich (art. 63 ust. 2 upzp).

Wnioskodawcy, keory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszezenie o zwrot naldadéw
poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja (art. 63 ust. 4 upzp).
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Na podstawie art. 51 ust. 2h, w zwigzku z art. 51 ust. 2, 2a - 2g oraz art. 64 ust. 1 upzp, podmiot,
kr.ory wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, ma prawo do wniesienia zadania
wymierzenia kary pienieznej, w przypadku niewydania przez tut. organ decyzji w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. Do terminu,
o kiorym mowa powyzeJ nie wlicza sie terminow przewidzianych wprzeplsach prawa do dokonania
okreslonych czynnoci, okreséw zawieszenia postepowania oraz okreséw opdznien spowodowanych
z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu. Zadanie wnosi sie za posrednictwem tut. Organu,
ktory obowigzany jest przckazac zadame do organu wyzszego stopnia, jakim jest Wojewoda Lubusla
wterminie 7 dni od dnia jego otrzymania, a w przypadku wniesienia zadania przed dniem wydania tej
decyzji - w terminie 7 dni od dnia jej

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

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 publicznej, ktory wydat decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracji publiczne; oSwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna 1 prawomocna.

Zatacznikami do decyzji Nr 5/2024 Wojta Gminy Pszczew z dnia 09.02.2024 r. sa:
Nr 1, Nr 2 i Nr 3 - zatacznik graficzny - kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000
Analiza i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:
Nr 4 - zatacznik tekstowy
Nr 5, Nr 6 1 Nr 7 - zataczniki graficzne - kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000

Zataczniki graficzne zostaty wykonane na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 wydanej przez Starostg
Miedzyrzeckiego

Otrzymuja:
1. Inwestor - Elekirownia PV 83 Sp. z 0.0.
ul. Putawska 2 (wejscie A, VII pietro), 02-566 Warszawa
2. pozostate strony postepowania - wg wykazu w aktach sprawy, poprzez podanie do publicznej wiadomosci:
- strona BIP Urzedu Gminy Pszczew
- strona BIP Urzedu Gminy Przytoczna
- tablica ogtoszert Urzedu Gminy Pszczew
- tablica ogtoszen Urzedu Gminy Przytoczna
- tablica ogtoszen w miejscowosci Chetmsko
3. aa
Do wiadomosci:

1. Wojt Gminy Przytoczna, ul. Rokitnianska 4, 66-340 Przytoczna
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 WOIT ZAELACZNIK NR 4 - cze$é tekstowa
SMINY PSZCZEW do decyzji Nr 5/2024 Wojta Gminy Pszczew
o warunkach zabudowy z dnia 09 lutego 2024 r.

Znal 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 zwigzku z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji na czesci terenu dziatek
o nr ewid. 145/1, 202, 203, 204, 205/2, 230/6 oraz na terenie dziatek o nr ewid. 157, 156/1, 156/2,
163/2, 163/3, 154/7, 154/2, 231/6, 130/5, 201/2, 206, 207 i 229/3 potozonych w obrebie
ewidencyjnym Chetmsko, gmina Przytoczna, dla ktérego brak miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, na podstawie art. 61 ust. 1-6 w zwigzku z art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.). Dz. U. z2023 r,, poz. 977 ze zm.; zw. dalej
upzp) w zwiazku z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. 22023 r., poz. 1688) oraz
W oparciu 0 rozporzqdzeme Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. W sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588 ze zm,;
zw. dalej RMI), dokonano analizy wymagan dla nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

Na wstepie dalszych rozwazan wyjasnié nalezy, ze Samorzadowe Kolegium Odwotawczego
wSzczecinie decyzja nr SKO/Ma/420/5703/2022 z dnia 31.03.2023 r., wyprowadzito teze
w stosowaniu wyktadni ustawy upzp, a mianowicie ,,Nalegy riwnies: zauwazyé, e zuodnie 3 art. 52 ust. 2
Pkt L ustawy o planowanin w swiagku 3 arl. 64 ust. | wniosek o ustalenie warunkdw 3abudowy powinien sawieral
okreslenie granic terenu objetego wiioskiem, predstawionych na kopii mapy sasadniczei lub, w preypadkn jo braks,
na kopii mapy katastralnej, pryyjetych do pasistwowego zasobu geodesyinego i kartograficznego, obejmujacych teren,
kidrego wniosek dotyegy, § obszarn, na kidry la inwestyga bedsie oddvialywad, w skali 1:500 lub 1:1000,
a w stosunkes do imwestygi liniowych riwniess w skali 1:2000. W mysl art. 61 wust. [ pkt 4 ustawy o planowanin
preestankq wydania decyzyi o warunkach sabudowy jest lo, Se feren nie wymaga ugyskania gody na miang
presnaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieleine albo jest objety sgoda ngyskang prsy sporiadzanin
miejscowrych plandw, kidre utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o kidre mowa w ari. 88 ust. [ W wyse
prytoczonych prepisach jest wige mowa o terenie”, a nie o dziafce ewidencyine w rogumienin prawa geodegyneso
i kariografiesnego. Tresé tych przepisow nie wyklueza zatem ustalenia warunkow sabudowy dia terenn, kidry stanowi
cxest dziatki ewidencyjney. Taka wykiadnia powotanych prepisow wydaje sie byé w petni godna 5 wolg ustawodawey.
Swiadezy 0 tym nowelizagia art. 61 ustawy o planowanin, kiora weszla w syie w 03.01.2022 r. Polega ona
na dodani do fego przepisu wst. 5a, zgodnie 3 Ktdrym w celu ustalenia wymagah dla nowef sabudowy
i qagospodarowania ferenu wiasciwy organ wyznacza wokdl terenu, o ktrym mowa w art. 52 ust. 2 pki la, na kopii
mapy asadnicyef b mapy ewidencyinej dofaczonef do wniosku o ustalenie warunkow sabudowy obszar analizowany w
odlegloici nie mnigjszej nig tryykrotna sxerokoil fromtu terenu, jednak nie mniejsze nis 50 metrow, i pryeprowadza na
nimt analigg funkei orag; cech sabudowy i agospodarowania terenu w Jakresie warunkow, o kidrych mowa w ust. |
Pres; front ferenu nalesy rogwmiel fg c3esé granicy diatki budowlanej, kidra pryylesa do drogi publicine; lub
wewnelrne, 3 kidref odbywa sig glowny wjazd na dziatke. Organ I instangi orzekal bedzie co prawda wediug stan
prawnego na dzieri wplywn wniosku o wydanie decyzfi, zatem pryywolane wysej prepisy nie snajda besposrednieso
Rastosowania w sprawie. Pogwalajq jednak  na ustalenie kierunku interpretagi godnej 3 wolq  ustawodawy.
Ustawodawea konsekwentnie postuguje sig tu wyrageniama: teven", | front terenu"". Skoro ustawodawea w odniesienin
do okresienia granic terenu oiy’gtqgo wnioskiem o wydanie decygji o warnnkach abudowy zastapit konsekwentnie pojecie:

wdziatks" pcy@.szem Jderenu”, to oznacza to, Ze decyzja ta mose odnosic sig nie tylko do dziatki (dzialek) jako caloss,
cz/e rownies; exesel diatki, o ile bedzge to teren jednosnacnie wyodrebniony (por. wyrok J\}S Az 150220226, 1T OSk
712/21, LEX nr3325543)". Reasumujgc powyisze, biorac pod uwage zmlang przepiséw upzp
oraz nowy formularz wniosku o warunki zabudowy, sprawe¢ rozpatrzono w odniesieniu
do réwniez do czesci terenu objetego zamierzeniem i zgodnie z wnioskiem.

1. Analiza stanu faktycznego i prawnego tetenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje
inwestycji:
a) lokalizacja: dziatki o nr ewid. 145/1, 202, 203, 204, 205/2, 230/6, 157, 156/1, 156/2, 163/2,
163/3, 154/7, 154/2, 231/6, 130/5, 201/2, 206, 207 i 229/3 potozone w obrebie
ewidencyjnym Chetmsko, gmina Przytoczna;

Zatqeznik nr 4 do decyzfi 0 warnnkach sabudowy nr 5/ 2024 £ 09.02.2024 r.



b) charakterystyka inwestycji przedtozonej we wniosku: budowa elekerowni stonecznej o facznej
do 210 MW wraz z infrastruktura TOWAIZYSZ3CH;
¢) stan prawny terenu inwestycji wg wypisu z ewidencji gruntow (uzytki w liniach
rozgraniczajacych teren inwestyci):
- dziatka o nr ewid. 231/6 obreb Chetmsko - grunty orne klasy I'Va, IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 202 obrgb Chetmsko - grunty orne klasy [Va 1 IVb;
- dziatka o nr ewid. 145/1 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, V1 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 I'Va, IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 206 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 207 obreb Chetmsko - grunty orne klasy I'Va, IVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 157 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, V 1 VI;
- dziatka o nr ewid. 154/7 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb1V;
- dziatka o nr ewid. 154/2 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb 1'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 orne klasy I'Va, IVb, V1 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, Vi VI;
- dziatka o nr ewid. 203 obreb Chetmsko - grunty orne 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 1 V;
- dziatka o nr ewid. 205/2 obreb Chetmsko ~ grunty orne klasy IVa, ITVb 1 V;
- dziatka o nr ewid. 130/5 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb 1V
d) dla czesci terenu dziatki o nr ewid. 145/1 obrgb Chetmsko obowiazuje muejscowym plan
zagospodarowania przestizennego przyjety uchwaty Nr XLIV.265.2022 Rady Gminy
Przytoczna z dnia 26052022 r. w sprawle miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla IIIIEJSCOWOSCI Chetmsko (opubhkowana w Dz. Urz. Woj. Lubuskiego, poz.
1186 z dnia 26 maja 2022 r), przy czym teren ten nie jest objety wnioskiem o warunki
zabudowy. Pozostaty teren nieruchomosci objetych inwestycja zlokalizowany poza obszarem
obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, jak tez w obszarze
niepodlegajacym oboqukom sporzadzema takiego planu 1 wyznaczonym w Studium.
Dodatkowo wyjasni¢ nalezy, ze dla czesci terenu nieruchomosci o nr ewid. 231/6, 202, 206,
207, 203, 204, 201/2, 205/2 i 130/5 obreb Chetmsko na podstawie uchwaty Nr XL 243.2022
Rady Gminy Przytoczna z dnia 24 lutego 2022 r, przystapmno do sporzadzama miejScowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla rmejscowosm Chetmsko - czes¢ wschodnia (na
dzien rozparrywania sprawy procedura planistyczna jest w toku - etap uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze);
e) istniejace zagospodarowanie terenu: wg zatacznika graficznego Nr 2B.

2. Wyznaczenie i charakterystyka obszaru analizowanego otaz analiza w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw 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
zagospodatowania przestrzennego:

Zgodnie z art. 61 ust. 5a upzp, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu wiaéciwy organ wyznacza wokot terenu, o ktorym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii
mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej doiaczone] do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy
obszar a.nahzowany W odlegfosa nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie
mniejszej niz 50 metrow, 1 przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy 1
zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa wust. 1. Przez front terenu nalezy
rozumieC te czes¢ granicy dziatki budowlanej, kidra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z
keore) odbywa sie gtowny wjazd na dziatke.

Warunek, o ktorym mowa wart. 61 ust. 1 pke 1 upzp, uwaza si¢ za spetniony w przypadku, gdy co
najmniej jedna dziatka sasiednia, dosccpna z te) samej drogl publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
pararnetrow cech 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architeltonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci

wykorzystania terenu.
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Zgodnie z art. 61 ust. 3 upzp, przepisdw ust. 1 pke 112 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektow

liniowych 1 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 wart. 61 ust. 1 pkt 1 upzp. Przez odnawialne zrodta

energil zgodnie z przytoczona ustawg rozumie si¢ instalacje stanowiaca wyodrebniony zespot: a)

urzadzen stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w keorych

energia jest wytwarzana z odnawialnych zrodet energii, lub, b) obiektéw budowlanych i urzadzen
stanowiacych catos¢ techniczno-uzytkowa stuzacy do wyrwarzania biogazu rolniczego, a takie
polaczony z tym zespolem magazyn energl elekirycznej lub magazyn biogazu rolniczego.

W tym rme]scu wyjasnic nalezy, ze dotychczasowa linia orzecznictwa sadow administracyjnych

wskazywata, iz przedsiewzigcia z zakresu OZE 1 podejmowane rozstrzygniecia w zakresie ustalenia

warunkow  zabudowy winny by¢ zgodne z polityks przestrzenng okreslong w studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego danej gminy. Przedmiotowy poglad
miat Scisty zwiazek z art. 10 ust. 2a upzp, tj. jezeli na obszarze gminy przewiduje sie wyznaczenie
obszarow, na ktérych rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajace energie z odnawialnych Zrodet

energu o mocy zainstalowanej wiekszej niz 500 kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych z

ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu, w studium ustala sie ich

rozmieszczenie. Tym samym zdaniem sadow dla wydania pozytywnej decyzji w zakresie lokalizacji
instalacji fotowoltaicznej o mocy wiekszej niz 500 kV wymagana byta zgodnoé¢ z kierunkiem
okreslonym w dokumencie studium.

Obecna wyldadnia, m.in. teza wyrazona przez Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w

wyroku z dnia 29 czerwca 2022 r. o sygn. ake IT OSK 1276/21 stanowi, iz, Kategoryzne brymienie art.

61 ust. 3 wp.2.p. nie daje podstaw do wprowadzania ograniczes w jego astosowanin wynikajacych migdzy innymi 3

OcY, €3y tnnyeh paramelriw, /a/émfz ma sig Lfvczm,éfeg sowar fokalizowana instalagia odrawialieso $rddfa energil.

Poglad, wedlug ktirego powyisze ograniczenia ostaly sawarte w art. 10 ust. 2a np.3p., nie jest pogladem

trafnym”. Ponadto ,,Daka@:wamkz rekonsirukei tresci art. 61 ust. 3 up.3p. 5 wwglednieniem art. 10 ust. 2a

Up.3.p., nie mona utossamial 3 Jastosowaniem Systemowef wykitadni prawa. Oba wymienione prepisy sq sawarte

w le same ustawie, jednak 3 wwagi na prawny charakier decyzyi o warunkach abudowy, jak i stndium

mvarunfowan i kierunkdw agospodarowania prestryennego gminy, biedne byloby uzmanie ich systemowego

powiqzania’.

Reasumu;ac powy'zsze, a takze zaprezentowang teze wyroku NSA z dnia 29 czerwca 2022 r., w

stosowaniu przepisOw upzp w zwiazku z ustawa o odnawialnych zrodtach energii, whioskowana

inwestycja jako dotyczaca instalacji odnawialnego zrodta energli, na podstawie art. 61 ust. 3 upzp,
nie wymaga spelnienia warunku, o ktérym mowa wart. 61 ust. 1 pkt 1 upzp. Tym samym
odstapiono od wyznaczenia obszaru analizy urbanistycznej i weryfikacji spetnienia warunku

»dobrego sasiedztwa”.

Podstawowy zakres i charakterystyczne dane techniczne dotyczace inwestycji:

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

— kontenerowa stacja techniczna, z mozliwoscia realizacji w obiekcie magazynu energii,
o wymiarach maksymalnych 10,00 m na 10,00 m i wysokosci catkowitej do 4,00 m,

~ do 97 szt. prefabrykowanych kontenerowych stacji transformatorowych, o wymiarach
maksymalnych 10,00 m na 5,00 m 1 wysokosci catkowitej do 4,00 m,

- infrastrukrure nadzmmna 1 podziemna, linie kablowe, przytacza energetyczne oraz inne
niezbedne elementy zwiazane z budowa i eksploatacja farmy fotowoltaicznej, wtym
ogrodzenie terenu, stacja SN/WN o powierzchni do 2500 n¥,

1 o tacznej powierzchni zabudowy, rozumianej jako powierzchnia terenu zajeta przez obiekry

budowlane oraz pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia, w tym tymczasowego,

wcelu realizacji przedsiewziecia, 1 zawierajacej sie w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji -
do 72,0302 ha.

Majac na uwadze postanowienie znak O/ZG.Z-3.4351.153.2022.MK z dnia 13.10.2023 r. (data Wp{
19.10.2023 r)) Generalnego Dyrektora Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Zielonej Gérze
o odmowie uzgodnienia pierwotnego projektu decyzji o warunkach z uwagi na brak zachowania
normatywnych, o ktorych mowa w art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (t). Dz. U. z 2023 r., poz. 645 ze zm), tj. zachowania odlegtosci 25,00 m od
zewnetrzne] krawedzi jezdni drogi krajowej nr 24 przy lokalizacji projektowanych w ramach
zamierzenia budowli i ur‘zqdzcn budowalnych w obrebie dziatki o nr ewid. 201/2, projekt decyzji

!

uscislono o obowiazujaca linie zabudowy, ktéra nalezy traktowaé jako meprzekraczalng granice
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sytuowania obiektow. Wspomniana linia zabudowy zostata whkreslona na zatacznikach graficznych
Nr 2 iNr 3 do decyzji 0 warunkach zabudowy.

W pozostatych lokalizacjach w obrebie poszczegodlnych nieruchomosci odstapiono od wykreslema
linii zabudowy wzgledem zewnetrznej krawedzi jezdni drogi krajowej nr 24 z uwagi, iz linie
rozgraniczajace teren inwestycji znajduja sie w wiekszych odlegiosmach niz 25,00 m od zewnetrzne]
krawgdzi jezdni. W odniesieniu do drogi publicznej powiatowej nr 1321F (dziatka o nr ewid. 354/8
obreb ewidencyjny Chetmsko, gmina Przytoczna), przy zabudowie 1 zagospodarowaniu terenu
zastosowanie maja miedzy innymi ustalenia zawarte w pkt 10 lit. b) decyzji o warunkach zabudowy,
ktore nakazujg uwzglednic normy wynikajace z ustawy o drogach publicznych.

3. Analiza w zakresie dostgpu do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2 upzp)
Zgodnie z art. 2 pkt 14 upzp, preez. dostep do drogi publicznej nalezy rozumie¢ bezposredm dostep
do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej
stuzebnosci drogowej.
Whnioskowana inwestycja, jako dotyczaca instalacji odnawialnego zrodta energli, na podstawie art.
61 ust. 3 upzp o brzrruemu Przepiséw ust. 1 pkt 112 nie stosuje sie do linii kolejowych, obieltow
liniowych 1 urzadzen infrastruktury technicznej, a takze mstalac1 odnawialnego zrodta energu W
rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnamalnych zrodtach energii”,
wymaga spetnienia warunku, o ktérym mowa wart. 61 ust. 1 pkt 2 upzp.

4. Analiza w zakresie istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu wystarczajgcego

dla realizacji zamierzenia budowlanego (art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp):

Zgodnie z art. 61 ust. 5 upzp warunek, o ktorym mowa wart. 61 ust. 1 plt 3 cyt. ustawy, uznaje sig

za spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane wdrodze umowy

zawarte] nngdzy whaSciwg jednostka orgamzacy]na a Inwestorem.

Zgodnie z wnioskiem planowane zamierzenie budowlane wymaga wytacznie:

a) zaopatrzenia w energie elektryczna, ktore bedzie realizowane w ramach wiasnej produkcji
energii elektrycznej wskutek funkcjonowania elektrowni stoneczne,

b) odprowadzania wod opadowych i roztopowych - na teren objety inwestycja 1 zgodnie
z obomgzu]acyrm przepisanii.

Wobec powyiszego uzbrojenie terenu w infrastrukture techniczng jest wystarczajace dla realizacji

planowanego zamierzenia, a tym samym stwierdza sie, e spetniono warunek okreslony art. 61

ust. 1 pkt 3 upzp.

5. Analiza w zakresie wymogu uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne (art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp):
Teren objety inwestycja w liniach rozgraniczajacych stanowia grunty sklasyfikowane jako:
dziatka o nr ewid. 231/6 obreb Chetmsko - grunty ome klasy IVa, IVb, Vi VI;

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

- dziatka o nrewid. 145/1 obreb Chetmsko - grunty orne klasy [Va, IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 156/1 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, Vb, V1 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 1V;

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

- dziatka o nr ewid. 157 obreb Chetmsko - grunty orne klasy I'Va, IVb, V1 VI;

- dziatka o nr ewid. 154/7 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, 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 I'Va, IVb, V1 VI;
- dziatka o nr ewid. 163/2 obreb Chetmsko - grunty orne klasy IVa, IVb, V1 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 ore klasy I'Va, IVb, V1 VI;
~  dziatka o nr ewid. 203 obreb Chetmsko - grunty orne klasy [Va, 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 1V

- 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 IVa, IVb 1V,

Wobec powyzszego, teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze, ani gruntow lesnych na cele nielesne, a tym samym stwierdza

sie. ze spetniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkr 4 upzp.
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6. Analiza w zakresie zgodnosci z przeplsaml odn;bnyml (art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp):
Badajac zgodnosc planowanego zamierzenia z przepisami odrebnymi ustalono, co nastepuje:

w obrebie czgSci nieruchomo$ci objetych inwestycja  zlokalizowane s3 stanowiska
archeologiczne znane z badan AZP, i ktore to podlegaja ochronie prawnej] w mysl przepiséw
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow iopiece nad zabytkami (t). Dz. U.
z 2022 r., poz. 840 ze zm.),

teren Inwestycji nie jest objety formamu ochrony przyrody, o ktorych mowa w ustawie z dnia

16 kwietnia 2014 r. o ochronie przyrody (t). Dz. U.2 2023 r., poz. 1336 ze zm.),

teren Inwestycji nie jest objety miejscowym planem rewitalizacji, o ktorych mowa w przepisach

ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, ani tez nie znajduje si¢ w specjalne;

strefie rewitalizacji, o ktorej mowa w przepisach ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r.

o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r., poz. 485 ze zm.),

na terenie inwestycji nie wystepuja zfoza geologiczne, obszary gomicze i tereny gornicze,

udokumentowane Gtowne Zbiorniki Wod Podziemnych, tereny ujed Wody lub ich strefy,

obszary szczegolnego zagrozenia powodzia, tereny zamkniete, tereny zagrozone osuwaniem
si¢ mas ziemnych, a takze obszary ograniczonego uzytkowania lub strefy przemystowe,

inwestycja zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywal na
srodowisko w mys| rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie

przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2019 r., poz. 1839

ze zm), dla kiorej wydana zostata decyzja znak RGG.6220.11.11.2021 Woéjta Gminy

Przytoczna z dnia 17.01.2021 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach,

z uwagl na sasiedztwo terenu objetego inwestycja z terenem kolejowym - zamknietym,

na dziatkach o nr ewid. 361, 362/4 1 362/3 obreb ewidencyjny Chetmsko, gmina Przytoczna,

t). linia kolejowa nr 363 Miedzychéd - Skwierzyna, przy projektowaniu oraz realizacji

mwestycji nalezy:

—  zachowa¢ wymogi ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (t.j. Dz. U.
22023 r., poz. 602 ze zm.), w szczegdlnosci sytuowanie budowli, drzew i krzewdw oraz
wykonywame robot  ziemnych W sasiedztwie linii kolejowych, bocznic kolejowych
i przejazdow kolejowych moze mie¢ miejsce w odlegtosci niezaktdcajacej ich eksploatacii,
dziatania urzadzen zwigzanych  z prowadzeniem ruchu  kolejowego, a takze
niepowodujace] zagrozenia bezpieczenstwa ruchu kolejowego. Ponadto budowle i inne
obiekty moga byc usytuowarne w odlegtosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru
kolejowego, z tym ze odlegtosc ta od osi skrajnego toru nie moze byc rnme]sza niz 20 m,

—  zachowac wymogi rozporzadzcma Ministra Infrastrultury z dnia 7 sierpmia 2008 r.
W sprawie wymagan w zakresie odlegtosci i warunkéw dopuszczajacych usyruowanie
drzew i kizewow, elementéw ochrony akustycznej i wykonywania robot ziemnych
w sasiedztwie linui kole]owm, a takze sposobu urzadza.ma 1 utrzymywania zaston
odsnieznych oraz pasow przeciwpozarowych (tj. Dz. U. z 2020 r, poz. 1247),
w szczegolnosm roboty ziemne moga by¢ wykonywane w odlegtosci nie mniejszej niz 4 m
od granicy obszaru kolejowego; wykonywanie robot ziemnych w odlegtosci od 4 do 20 m
od granicy obszaru kolejowego powinno by¢ kazdorazowo uzgadniane z zarzadca
mfrastrulqury, t). PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. Zaktad Linii Kolejowych w Zielonej
Gorze; poza lasami drzewa i krzewy moga byt usytuowane w sasiedztwie linii kolejowe
biegnacej po nasyple albo w przekopie albo otoczonej rowarm bocznymi - w odlegtosci
nie mniejszej niz 6 m od dO].I‘lE] krawedzi nasypu albo gornej krawedzi przekopu albo
od zewnetrzne] kmwgdm rowow bocznych (w przypadkach innych niz okreslone w ust. 1

- w odlegtosci nie mme}szej niz 6 m od skrajnej szyny),

—  uwzgledni¢ wymagania rozporza;dzema Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r.

wsprame dopuszczalnych poz1omow hatasu (t,). Dz. U. 2 2014 r,, poz. 112).

Wobec po mzego planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrgbnyn_u, a tym samym
stwierdza sie, ze spetniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp.

7. Analiza w zakresie zgodnoéci planowanego zamierzenia w odniesieniu do obszaru, dla
ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej,
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 (Dz. U. z 2023 t., poz. 1680 ze zm.),
ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy; strefy
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konttolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu; a takie strefy bezpieczenstwa
wyznaczonej po obu stronach turomqgu (art. 61 ust. 1 pkt 6 upzp):

Planowane zamierzenie nie znajduje sie w obszarze, dla ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacjt
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dma
24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych,
ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy.

Ponadito inwestycja nie znajduje sie w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociagu.

W obrebie dziatek o nr ewid. 230/6, 202, 203, 204, 205/2 i 206 przebiega ropociag ,Przyjazni”
o $rednicach dn 520 i dn 820, dla kiérego wyznaczono strefy bezpieczenstwa po 20,00 m od osi
w/w ropociagow w kazda strong. Pod planowang elektrownia stoneczng zostat wyltaczony teren
stanowiacy w/w strefy bezpieczenstwa w/w ropociagow.

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

8. Analiza warunkéw obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastrultury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy, ustalenia w zakresie komunﬂqacp
iinfrastruktury technicznej zapisuje sie w szczegolnoscl poprzez okreslenie sposobu
zaopatrzenia w wode, energie elektryczna i cieplna, $rodki tacznosci, odprowadzania sciekow
i gospodarowania odpadam, a takze okreélenie dostepu do drogi publicznej oraz wymagane;
ilosci miejsc parkingowych,

b) sposob zaopatrzenia w energie elektryczng ~ dostosowane do przewidywanego zakresu oraz
wielkosci zapotrzebowania realizowat z wasnego odnawialnego zrodta energii,

c) sposdb unieszkodliwiania odpadow - wg systemu obowigzujacego w gminie Pszczew,

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

e) obstuga komunikacyjna - poprzez drogi gminne na dziatkach o nr ewid. 345/1, 163/1, 344,
154/8 i 339/3 obreb ewidencyjny Chetmsko, gmina Przytoczna oraz do dr0g1 pubhcznej
powiatowej nr 1321F (dziatka o nr ewid. 354/8 1 354/4 obreb ewidencyjny Chetmsko, gmina
Przytoczna) i na warunkach zarzadcow tych drog,

f) wymagana ilos¢ miejsc postOJowyc:h ustala sie realizacje minimum 5 miejsc postojowych
dla obstugi projektowanej inwestycji,

g) w przypadku kolizj planowanej nwestycji z  istniejacymi elementami  infrastruktury
technicznej, nalezy je usuna¢ w uzgodnieniu z whascicielami sieci.

9. Warunki wynikajgce z zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

a) planowana inwestycje zaprojektowal w sposob zapewniajacy spetnienie wymogow w zakresie
warunkow higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, bezpieczenstwa
pozarowego 1 uzytkowama a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znmak znak
RGG.6220.11.11.2021 Wéjta Gminy Przytoczna z dnia 17.01.2021 r. o Srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia,

b) w przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczatkéw roslin i zwierzat, nalezy pomadorruc
niezwhocznie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowislea, a jezeli nie jest to mozliwe Wojta
Gminy Przytoczna,

¢) z uwagi na wystepowanie w obrebie czesci nieruchomosci objetych inwestycja stanowisk
archeologicznych znanych z badan AZP, przy prowadzeniu prac ziemnych i robot
budowlanych zastosowanie posiada art. 31 ust. 1a, 2 1 3 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.). Dz. U. z 2022 r,, poz. 840 ze zm.),

d) osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie u]amema przedmiotu, ktory posiada
cechy zabytku zobowiazane sa niezwlocznie zawiadomi¢ Wojta Gminy Przytoczna oraz
Lubusk‘lego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow, zabezpleczyc odkryty przedmiot
i wstrzymat wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszezy¢, do czasu wydania
przez wojewodzkiego konserwatora zabytkéw odpowiednich zarzadzen na terenie objetym
inwestycja nie znajduja sie obszary lub obiekty wpisane do rejestru zabytkow lub ujete
w ewidencji zabytkow.
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10. Warunki wynikajgce z ochrony intereséw os6b trzecich:

2)

b)

zabudowa 1 zagospodarowanie terenu nie moze ograniczaé korzystania z Wody, kanalizacji,
energli elektrycznej i cieplnej oraz $rodkéw tacznosci dla obiektu objetego inwestycja oraz
obiektow zlokalizowanych na innych dziatkach,

w projekcie technicznym nalezy zastosowaé takie rozwiazania, aby nie wnosic dodatkowych
ucigzliwosci na tereny sasmdujace W zalcresm zanieczyszczenia powietrza, hatasu i drgan,
realizacja inwestycji nie moze zmieniaé stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach oséb
trzecich,

nalezy zachowat normatywne odlegtosci od granic nieruchomoéci, elementéw infrastruktury
technicznej oraz obiektow na dziatkach sqsmdmch W tym terenow lesnych

panele fotowoltaiczne nalezy wyposazy¢ w powtoke antyrefleksyjna zapobiegajaca efekrowi
ol$nienia uzytkownikéw drogi publicznej powiatowej nr 1321F (m.in. dziatki o nr ewid. 354/8
1 354/4 obreb ewidencyjny Chetmsko, gmina Przytoczna) oraz drogi krajowej nr 24 (muin.
dziatki o nr ewid. 368/3, 230/3, 231/3, 201/1, 129/4, 130/2 i 135/2 obreb ewidencyjny
Chetmsko, gmina Przytoczna).
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