W Pszczew, dnia 26 kwietnia 2024 r.

Znak sprawy: Bd 6?30 1.2024

DECYZ]JA NR 16/2024

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 11 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) wzwigzku zart. 58 1 art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r,
poz. 1688) oraz art. 104 1 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania admmlstracy]nego
(t] Dz. U. z 2024 r., poz. 572; zw. dalej Kpa), w wyniku prowadzonego postepowania na wniosek
inwestora - Elektrowma PV 93 Sp. z 0.0. z siedziba ul. Putawska 2 p. 3, 02-566 Warszawa, w imieniu
keorej wystepuje petnomocnik Pani Zuzanna Sawicka, 1 po uzgodnieniu:

z Powlatowym Paidstwowym Inspektorem Sanitarmnym w Miedzyrzeczu, pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych, postanowieniem nr NZ.53.2023 z dnia 20 lutego 2024 r.,,

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

z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Gorzowie Wlkp., w zakresie ochrony
melioracji wodnych, na zasadzie milczacej zgody w oparciu o art. 53 ust. 5 upzp.,

z Wojtem Gminy Pszczew w zakresie obszaru przylegtego do drogi gminnej na dzialce o nr ewid. 30 obreb
ewidencyjny Zielomysl, na zasadzie milczacej zgody w oparciu o art. 53 ust. 5 upzp.,

ustalam warunki zabudowy na rzecz:
Elektrownia PV 93 Sp. z o.0.,
dla inwestycji polegajacej na:

budowa elektrowni sfonecznej Zielomy$l VI o mocy do 20 MW wraz z infrastrukturg

towarzyszaca na czesci terenu dziatki o nr ewid. 27/1
potozonej w obrebie ewidencyjnym Zielomysl, gmina Pszczew.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji: teren urzadzenn wytwarzajacych energie elektryczng
z odnawialnego zrodta energii.

2. Ustalenia dotyczgce funkcji zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu, w tym warunkow
i wymagan ksztattowania fadu przestrzennego: budowa elektrowni stonecznej Zielomyél IV wraz
z infrastruleury towarzyszaca, z mozliwoscia etapowania mwestyc1 badz podziat i realizacje kilku
odrebnych instalacji o tacznej mocy nieprzekraczajacej 20MW, i ztozonej z nastepujacych elementow:

panele fotowoltaiczne o facznej mocy elektrycznej do 20MW zamontowane na konstrukcjach
wsporczych 1 0 wysokosci catkowitej instalacji nad ziemia do 6,00 m,

kontenerowe stacje transformatorowe w ilosci do 20 szt., i o gabarytach kazdej z nich:
powierzchnia zabudowy - do 100 m, szerokos¢ — do 10,00 m, wysokos¢ catkowita - do 5,00 m,
kontenery techniczne w ilo$ci do 20 szt., z dopuszczeniem zainstalowania w nich zintegrowanego
systemu magazynowania energl, 1 o gabarytach kazdego z nich: powierzchnia zabudowy - do
150 2, szeroko$¢ — do 10,00 m, wysokos¢ catkowita — do 5,00 m,

stacja GPO SN/ WN wraz z infrastruktura techniczna (opcjonalnie) o powierzchni zabudowy do
2500 m?,

drogi wewnetrzne,

mwertery/ falownika,

wewnetrzne sieci kablowe nn, SN 1 WIN,

stacja meteorologiczna (opcjonalnie),

sieci teletechniczne, telekomunikacyjne 1 alarmowo-dozorowe taczace poszczegdlne elementy
elektrown,

ogrodzenie terenu Inwestycji,

inne niezbedne elementy infrastruktury technicznej zwiazane z budowa 1 eksploatacja elektrowni
stoneczne;,
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o tacznej powierzchni zabudowy, rozumiane] jako powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane
oraz pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji
przedsiewziecia — do 14,4727 ha.

3. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) teren inwestycji znajduje si¢ w granicach obszaru chronionego krajobrazu o nazwie ,,Gorzycko”,
ustanowionego uchwaiq Nr XXXIX/593/17 Sejmiku WOJewodztm Lubuskiego z dnia 20
listopada 2017 r. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu o nazwie , Gorzycko” 1 ogtoszong w
Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Lubuskiego z dnia 24 listopada 2017 ., poz. 2421,

b) planowany inwestycje zaprojektowal w sposob zapewniajacy spetnienie wymogdw w zakresie
warunkéw higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, bezpleczenstwa pozarowego 1
uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak 0S.6220.11.2022 Wojta Gminy Pszczew
z dnia 25.09.2023 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia,

) w przypadku dokonania odkrycia kopalnych szczatkéw roélin i zwierzat, nalezy pomadormc
niezwlocznie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, a jezeli nie jest to mozliwe Wojta
Gminy Pszczew.

4. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej: osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, keory
posiada cechy zabytku zobowijzane sa niezwlocznie zawiadomi¢ Wojta Gminy Pszczew oraz
Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, zabezpleczyc odkryty przedmiot i wstrzymac
wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszezyl, do czasu wydania przez
wojewddzkiego konserwatora zabytkéw odpowiednich zarzadzen na terenie objetym inwestycja nie
znajduja sie obszary lub obiekty wpisane do rejestru zabytkdw lub ujete w ewidencji zabytkow.

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

a) zaopatrzenia w energie elektryczna - dostosowane do przemdywanego zakresu oraz wielkosci
zapotrzebowania realizowa z projektowanego przytacza do sieci i na warunkach gestora i/ lub z
wihasnych odnawialnych zrodet energii,

b) sposob gospodarowania odpadami - zgodnie z ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu
czystosci 1 porzadku w gminach (tj. Dz. U. z 2023 r,, poz. 1469 ze zm.),

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

d) obstuga komunikacyjna terenu inwestycji - projektowanym zjazdem do drogi gminnej
wewnetrzne] na dziatce o nr ewid. 30 obreb ewidencyjny Zielomys!l i na warunkach zarzadcy
drogi,

e) wymagana iloS¢ miejsc postojowych - ustala sie realizacje minimum 2 miejsc postojowych dla
obstugi projektowanego zamierzenia w obrebie terenu inwestycji,

f) w przypadku kthJl planowanej inwestycji z istniejacymi elementami infrastruktury technicznej,
nalezy je usunac w uzgodnieniu z wiaScicielami sieci.

6. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzec1ch
a) zabudowa 1 zagospodarowame terenu nie moze ogranicza¢ korzystania z wody, kanalizacji, energi

elektrycznej i cieplnej oraz é$rodkéw tacznosci dla obiektu objetego inwestycja oraz obiektow
zlokalizowanych na innych dziatkach,

b) realizacja inwestycji oraz eksploatacja obiektow i urzadzen musi zapewnia¢ ochrone osob trzecich
pIZCd uc1gzhwosc1arm takimi jak ponadnormatywny hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne
i promieniowanie elektromagnetyczne, nie powodujac przekroczenia dopuszczalnych poziomow
okreslonych w przepisach odrebnych,

¢) oddziatywanie planowanych msmlacp i urzadzedr farmy fotowoltaicznej musi zawieral sie
w granicach terenu objgtego mwestyc;

d) realizacja inwestycji nie moze zmieniaé stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach osob
trzecich,

e) nalezy zachowa¢ normatywne odlegtosci od granic nieruchomosci, elementéw infrastruktury
technicznej oraz obiektéw na dziatkach sasiednich, w tym od terenéw lesnych,

f) nalezy zachowal odlegtos¢ pomiedzy stacjami transformatorowymi a terenami zabudowy
mieszkaniowe] co najmniej 100 m.,

g) nalezy zachowal odlegtos¢ pomiedzy inwerterami a terenami zabudowy mieszkaniowej co
najmniej 50 m,
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h) projekt budowla_ny projelt zagospodarowania dziatki (terenu) nalezy uzgodni¢ pod wzgledem
wymagan higienicznych 1 zdrowotnych z Pafistwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w
Miedzyrzeczu lub rzeczoznawea do spraw sanitarnohigienicznych.

7. Ustalenia dotyczgce granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odtgbnych przepiséw, w tym terenéw
gormczych a takie narazonych na niebezpieczefistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem
si¢ mas ziemnych: na terenie Inwestycjl nie wystepuja ztoza geologiczne, obszary gornicze 1 tereny
gornicze, udokumentowane Gtéwne Zbiorniki Wod Podziemnych, tereny ujeé wody lub ich strefy,
obszary szczegblnego zagrozenia powodzia, tereny zamkniete, tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas
ziemnych, a takze obszary ograniczonego uzytkowania lub strefy przemystowe,

8. Teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
1lesnych na cele nierolnicze i nielesne w mysl ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 2409 ze zm.).

9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaty wyznaczone zgodnie z art. 54 pkt 3 w zwiazku z art. 64
ust. 1 upzp, na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, stanowiacej integralna czesé niniejszej decyzji -
zatacznik graficzny Nr 1.

10. Zabudowg i zagospodarowanie terenu planowalé z uwzglednieniem przepiséw odrebnych,
a wszczegOlnosci:
a) ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r., poz. 682 ze zm.),
b) ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrodtach energii (tj. Dz. U. z 2023 r,, poz. 1436 ze zm),
c) ustawg z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 645 ze zm.),
d) ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (t.,j. Dz. U. z 2023 r., poz. 602 ze zm.),
¢) ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U, z 2022 r. poz. 840 ze zm),
f) ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r., poz. 1336 ze zm.),
g) ustaw z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024 r., poz. 54),
h) ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r., poz. 1478 ze zm.).

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, a takze zmiana
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci, z uwzglednieniem art. 50 ust. 1 1 art. 86,
wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Przepis art. 50 ust. 2 pkt 1 stosuje sie
odpowiednio.

W mysl art. 59 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. 2 2023 r., poz. 1688), do spraw dotyczacych wydanla
decyzu o warunkach zabudowy, wszczetych i mezakonczonych decyzja ostateczng przed dniem wejscia
W Zycie niniejsze] ustawy, stosuje sie przepisy ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu dotychezasowym
(ust. 1). Ponadto, 0 czym mowa w art. 59 ust. 2 ustawy zn’uema]gcej, do spraw dotycza,cych wydania
decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejscia w Zycie niniejsze] ustawy i przed dniem utraty
mocy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:
1) stosuje si¢ przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 1 52 ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu
dotychczasowym; 2) nie stosuje sig pIZEplSOW’cH‘t 61 ust. 1 pkt 1a 1 ust. 1a ustawy zmienianej w art. 1.

Dla terenu objetego inwestycja nie obowiazuje plan ogdlny, o ktérym mowa w art. 13a upzp,
inwestycja zlokalizowana poza obszarem obowiazujacych miejscowych planow zagospodarowama
przestrzennego, poza obszarem objetym uchwata w sprawie przestapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, jak tez poza obszarem podlegajacym obowiazkowi sporzadzenia
takiego planu 1 wyznaczonym w studium,

Whioskiem ztozonym dnia 09.01.2024 r., uzupetnionym dnia 26.02.2024 r., Pani Zuzanna Sawicka
dziatajaca jako petnomocnik w imieniu Elektrownia PV 93 Sp. z 0.0. z siedziba ul. Putawska 2 p. 3, 02-566
Warszawa, zwrocita sie z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budow1e elelerowni stonecznej Zielomysl VI o mocy do 20 MW wraz z mfrastrukrura, towarzyszaca na
czescl terenu dziatki o nr ewid. 27/1 potozonej w obrebie ewidencyjnym Zielomysl, gmina Pszczew.

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

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, doste;pna z te) samej drogi publicznej, jest zabudowana

W sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
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funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
wtym gabarytdw 1 formy architektonicznej obiekiow budowlanych, lini zabudowy oraz
intensywnoscl wykorzystania terenu;

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

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

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

5) decyz;a Jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ W obszarze, w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o krorej mowa wart. 5 ust. 1 ustawy
z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy
kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu; a takze strefy bezpleczenstwa wyznaczone]
po obu stronach rurociagu.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 upzp, , Prgpisdw ust. 1 pkt 1 2 nie stosuje sig do linil kolejowyeh, obiektow liniowych
i ursqdzen infrastruftury technicyne, a takse instalagi adfzawza!fzqga $rddia energii w rogumienin art. 2 pkt 13 ustawy 3
dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialpych $ridiach energii”, nie wymaga spefmema warunkdéw w zakresie ,dobrego
sasiedztwa” oraz dostepu do drogi publiczne).

Ponadto, w mysl art. 58 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688), do dnia
utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gmmle,
zmiana zagospodarowania terenu, o ktorej mowa w art. 14 ust. 6a pkt 2 upzp, moze nastapi¢ rowniez na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy.

Ze wzgledu na brak rozporzadzenia, o ktorym mowa w art. 61 ust. 6 upzp, analize oraz ustalenia
dotyczace nowej zabudowy opracowano na podstawie obowiazujacego rozpomgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. poz.164.1588 ze zm.).

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

1) wnioskowany teren pod zabudowe sasiaduje z dmaikarm keore s3 zabudowane w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacj
1 uzupetnienia funkeji, kontynuacji parametrow cech 1 wskazmkow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, W tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz mtensywnosc1 wykorzystania terenu — nie dotyczy - zgodnie z art. 61 ust. 3 upzp;

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

3) istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanej zabudowy;

4) grunty objete inwestycja nie wymagaja uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych

i lesnych na cele nierolnicze i melesne,

zamierzenie jest zgodne z przeplsaml odrebnymi;
planowane zamierzenie nie znajduje si¢ w obszarze, dla keorego decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategiczne]j inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24
lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych,
ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy. Ponadto inwestycja nie
znajduje sie w strefie kontrolowanej po obu stronach gazociagu, atakze nie znajduje sie w strefie
bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
Spetnione zatem zostaly wszystkie przestanki okreslone w art. 61 wust. 1 pkt 3-6 upzp,
1z wytaczeniem pkt 1-2 tej ustawy, wymagane dla wydania decyzji.
Projeke decyzji 0 warunkach zabudowy, zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwigzku z art. 5 pkt 4 upzp,
sporzadzita osoba uprawniona.
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Niniejsza decyzja wymagata uzgodnienia w mysl przepisow upzp, tj. w zakresie wynikajacym z art. 53
ust. 4, tj.:

—  pkt 2a) z Powiatowym Panstwowym Inspektorem Sanitarnym w Miedzyrzeczu, pod wzgledem
wymagan higienicznych i zdrowotnych,

—  pket 6) ze Starostg Miedzyrzeckim w zakresie ochrony gruntéw rolnych,

—  pkt 6) z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Gorzowie Wikp.,
w zakresie ochrony melioracji wodnych,

—  pkt 9) z Wojtem Gminy Pszczew w zakresie obszaru przylegtego do drogi gminnej na dziatce o nr
ewid. 30 obreb ewidencyjny Zielomysl,
a takze nie wymagata uzgodnien w zakresie pozostatych punktow z powodu nie wystapienia okolicznosci
tam zawartych, w tym nie wymagata uzgodnienia z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w
Gorzowie Wlkp., na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 8 w zwigzku z art. 53 ust. 5b upzp, bowiem dla
projektowanego zamierzenia przeprowadzono ocene oddziatywania na $rodowisko.

Niniejsza decyzja nie wymagata uzyskania opinii na podstawie art. 53 ust. 5e upzp.

Zgodme z art. 61 § 4 ustawy K P2, pismem z 25 stycznia 2024 r., zawiadomiono strony o wszczeciu
postepowania w przedmiotowe;j sprawie.

W odpowiedzi na zawiadomienie o wszczeciu postgpowania, jedna ze stron wniosta uwagi do
prowadzonego postepowania, powotujac sie m.in. na otrzymane przez strone decyzje o $rodowiskowych

owaniach nr 08.6220.13.2019 z dnia 29 listopada 2021 r., oraz nr OS.6220.13.2019 z dnia 29
listopada 2019 r.

W tym miejscu wyjasnia sig, ze decyzje $rodowiskowe, na ktére powotuje si¢ strona postepowania, to
decyzja nr 05.6220.13.2019 z dnia 29 listopada 2021 r. dotyczaca inwestycji pn. ,Budowa Elektrowm
Stonecznej wraz z infrastruktury towarzyszaca na dziatce o nr ew. 27/1 (obreb 0002) w miejscowosci
Zielomyl (proj. ZIELOMYSL II) o powierzchni 2,85 ha i mocy do 1MW, oraz decyzja
nr 05.6220.15.2019 z dnia 29 listopada 2021 r. dotyczaca inwestycji pn. , Budowa Elektrowni Stonecznej
wraz z infrastruktury towarzyszaca na dziatce o nr ew. 27/1 (obreb 0002) w miejscowosci Zielomys! (proj.
ZIELOMYSL IV) o powierzchni 2,95 ha i mocy do 1 MW.

Dla inwestycji, dla kiorej wydaje si¢ niniejsza decyzje o warunkach zabudowy, Wojt Gminy Pszczew
wydat decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach nr OS.6220.11.2022 z dnia 25 wrzesnia 2023 r. dla
przedsiewziecia pn. ,,Budowa Elektrowm Stonecznej wraz z infrastrukturg towarzyszaca na dziafce o nr
ew. 27/1 (obreb 0002) w miejscowoéci Zielomysl, gmina Pszczew (proj. ZIELOMYSL VI) o powierzchni
14,4727 ha 1 mocy do 20 MW.

Zgodnie z art, 74 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji
o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochrome srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 1094 ze z pbin. zmianami) ,jeseli ficzha stron
postgpowania w sprawie wydania decyzji o Srodowiskowych wwarunkowaniach lub innego posigpowania dotyczacego lef decyzyi
prekracza 10, do sawiadomienia stron innych nis podmiot planmjacy podjecie realizagii predsiewsiecia stosuje sig prepisy
art. 49 Kodeksn postgpowania administracyinego, 3 tym e sawiadomiente to nastgpuje w formie publicznego obwiesezenia
w seedzibie argany w/m’u'wega w Sprawie oraz, pryes udostgpnienie pisma w Binletynie Informacgi Publiczne na stronie
podmiotowe tego organy.’

W zwiazku z tym, ze w postgpowaniu o wydanie decyzji srodowiskowej dla przedmiotowego
przedsigwziecia, liczba stron postepowania byta wieksza niz 10, strony postgpowania o wszczgciu oraz
kolejnych etapach prowadzonego postgpowama a takze o wydaniu decyzji srodowiskowej, zawiadomiono
w formie publicznego obwieszczenia zarmeszczonego w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie
podmiotowe] urzedu, na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Pszczew oraz na tablicy ogloszen we wsi
Zielomysl.

W toku prowadzonego postepowania o wydanie decyzji o srodowwkowych uwarunkowaniach dla
przedmiotowe] Inwestycji, strony nie wiiosty zadnych uwag w sprawie.

Po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy, dziataj jac na
podstawie art. 10 § 1 ustawy kp.a, plsmem z dnia 26 marca 2024 r., zawiadomiono strony o Jego
zakonczeniu i mozliwoéci zapoznania si¢ aktami sprawy. Na tym etapie postgpowania nie wniesiono
dodatkowych uwag w sprawie.

Zgodnie z art. 6 ust. 2 pkr 1 1 2 upzp, kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawy, do:
zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz 0séb trzecich; ochrony wtasnego
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interesu prawnego przy zagospodarowaniu terenéw nalezacych do innych osob lub jednostek
organizacyjnych.

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

Wobec spetnienia warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 plt 3 - 6 upzp (z wylaczeniem
art. 61 ust. 1 pkt 1 - 2 tej ustawy), po rozpatrzeniu okolicznosci faktycznych i prawnych stwierdzam,
ze zaistniata podstawa do wyclama decyzji 1 orzekam jak w sentencji.

POUCZENIE

Decyz]a niniejsza nie upowaznia do rozpoczgcia prac budowlanych. Do realizacji inwestycji mozna
przystapié po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub skutecznego zgtoszenia robot
niewymagajacych pozwolenia na budowe, z zastrzezeniem art. 29 - 31 ustawy Prawo budowlane.

Niniejsza decyzja, zgodnie z art. 65 ust. 1 upzp, wygasnie jezel: inny wnioskodawca uzyskat
pozwolenie na budowe (pkt 1); nie wniesiono sprzeciwu wobec zg{oszema budowy dokonanego przez
innego wnioskodawce (pkt 1a); inny wnioskodawca zgtosit budowe, o kiorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (pkt 1b); oraz dla terenu uchwalono plan miejscowy,
ktorego ustalenia s3 inne niz w wydanej decyzji (pke 2). PI‘ZCPISU ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie, jezeli zostata
wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe, uptynat termin na wniesienie sprzeciwu wobec
zgtoszenia budowy lub wnioskodawca zgtosit budowe, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane.

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

Na podstawie art. 51 ust. 2h, w zwiazku z art. 51 ust. 2, 2a - 2g oraz art. 64 ust. 1 upzp, podmiot,
ktory wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, ma prawo do wniesienia zadania
wymierzenia kary pienieznej, w przypadku niewydania przez tut. organ decyzji w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. quame
wniesione po terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy pozostawia si¢
bez rozpoznania. Do terminu, oktorym mowa powyzej w zakresie wydania decyzji o warunkach
zabudowy, nie wlicza si¢ terminow przewidzianych wprchlsach prawa do dokonania olsreslonych
czynnosci, okresdw zawieszenia postgpowania oraz okresow opozmen spowodowanych z winy strony
albo z przyczyn niezaleznych od organu. Zadanie wnosi si¢_za posredmctwem tut. Organu, ktory
obowiazany jest przekazac zadanie do organu wyzszego stopnia, jakim jest Wojewoda Lubuska w terminie
7 dni od dnia jego otrzymania, a w przypadku wniesienia zadania przed dniem wydania te] decyzji -
wterminie 7 dni od dnia jej wydania.

Od niniejszej decyzji stronie stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Gorzowle Wlkp., za moim posredmctwem, wterminie 14 dni od dnia jej dorgczenia,

Zgodnie z art. 1272 § 11§ 2 Kpa, w trakeie biegu terminu do wnieslenia odwotania strona moze
zrzec sig prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.
Z dniem dorgczenia organowi administracji publiczne; oSwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna 1 prawomocna.

Zatacznikami do decyzji Nr 16/2024 Wéijta Gminy Pszczew z dnia 26 kwietnia 2024 r. sa:
Nr 1 - zalacznik graficzny - kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000
Analiza i wyniki analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:
Nr 2A - zataeznik telkstowy
Nr 2B - zatgcznik graficzny - kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000

Zataczniki graficzne zostaly wykonane na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 i wydanej przez Staroste Miedzyrzeckiego

Otrzymuja:
1. Inwestor - Elektrownia PV 93 Sp. z o.0.
ul. Putawska 2 p. 3, 02-566 Warszawa
poprzez pelnomocnika - Pani Zuzanna Sawicka
ul. Putawska 2 p. 3, 02-566 Warszawa
2. pozostate strony postgpowania - wg wykazu w aktach sprawy
3. aa
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ZAEACZNIK NR 2A - czesé tekstowa
do decyzji Nr 16/2024 Wojta Gminy Pszczew
o warunkach zabudowy z dnia 26 kwietnia 2024 r.

WIIVIEIN

Znak sprawy: Bd.6730.1.2024,

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 ZAGOSPODAROWANTIU
PRZESTRZENNYM

W zwigzku z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji na czesci terenu dziatki
o nr ewid. 27/1 potozonej w obrebie ewidencyjnym Zielomy$l, gmina Pszczew, dla ktérego brak
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz planu ogdlnego, o ktdrym mowa wart. 13a,
na podstawie art. 61 ust. 1-6 wzwigzku z art. 53 ust. 3 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
zart. 58 1 art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz U. z 2023 r, poz 1688).
Ze wzgledu na brak przeplsow wykonawczych na dzien rozpatrywania wniosku, i o ktorych mowa
wart. 61 ust. 6 upzp, niniejsza anahz:; opracowano na podstawie obowiazujacego rozporzadzema
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. poz.164.1588 ze zm.).

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

a) lokalizacja: dziatka o nr ewid. 27/1, obreb ewidencyjny Zielomysl, gmina Pszczew;

b) charakterystyka inwestycji przediozonej we wniosku: budowa elektrowni stonecznej Zielomysl
VI 0 mocy do 20 MW wraz z infrastruktura towarzyszaca;

) stan prawny terenu inwestycji wg wypisu z ewidencji grumtéw (uzytkd w liniach
rozgraniczajacych teren inwestycji): grunty orme (RIVa, RIVb, RV, RVI);

d) dla terenu objetego inwestycja nie obowiazuje plan ogélny, o ktérym mowa w art. 13a upzp,
inwestycja  zlokalizowana poza obszarem  obowiazujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, poza obszarem objetym uchwata w sprawie przestapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jak tez poza obszarem
podlegajacym obowiazkowi sporzadzenia takiego planu i wyznaczonym w studium

e) Istniejace zagospodarowanie terenu: wg zatacznika graficznego Nr 2,

2. Wyznaczenie i charakterystyka obszaru analizowanego oraz analiza w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu (art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp) w zwigzku z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego:

Zgodnie z art. 61 ust. 5a upzp w zwiazku art. 59 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz mektorych innych ustaw (Dz. U.
z 2023 r,, poz. 1688), w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu
Wiascwvy organ wyznacza wokot terenu, o ktérym mowa wart. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy
zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dofaczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar
anahzowany w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosc frontu terenu, jednak nie mniejszej
niz 50 metrow, iprzeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy 1zagospodarowarua
terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumiec te czcsc
granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktorej odbywa sie
glowny wjazd na dziatke.
Warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp przed zmiang, krora weszta w zycie
24.09.2023 r, uwaza si¢ za spetniony wprzypadku, gdy co najmniej jedna dziatka sasiednia,
dostf;pna z tej 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 gabarytéw i formy
architekronicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.
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Zgodnie z art. 61 ust. 3 upzp przed zmian, kiora weszta w zycie 24.09.2023 r,, przepisow ust. 1 pkt

1 12 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiekiow hmowych i urzadzen mfrastru.kru.ry techniczne,

a takze instalacji odnawialnego Zrodta energii w rozumieniu art. 2 pke 13 ustawy z dnia 20 lutego

2015r.0 odnavmalnych zrédtach energli, nie wymaga spetnienia warunku, o ktérym mowa wart. 61

ust. 1 pkt 1 upzp.

Przez odnawialne zrodta energii zgodnie z przytoczona ustawa rozumie si¢ instalacje stanowiaca

wyodrebniony zespot:

a) urzadzen stuzacych do wytwarzania energii elektrycznej lub ciepta lub chtodu opisanych przez
dane techniczne i handlowe, w ktérych energia elektryczna lub ciepto lub chtod sa wytwarzane
z odnawialnych zrodet energii, lub

b) obiektéw budowlanych iurzadzen stanowigcych catos¢ techniczno-uzytkowa stuzacy do
wytwarzania biogazu rolniczego, atakze potaczony z tym zespolem magazyn energi
elektrycznej lub magazyn biogazu rolniczego,

- a takze potaczony z tym zespotem magazyn energii elekirycznej, magazyn biogazu lub instalacja

magazynowa w rozumieniu art. 3 pkt 10a ustawy - Prawo energetyczne wykorzystywana do

magazynowania biogazu rolniczego, biometanu lub wodoru odnawialnego.

Reasumujac powyzsze, na podstawie art. 61 ust. 3 upzp w zwigzku z art. 58 1 art. 59 ustawy z dnia 7

lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych

innych ustaw (Dz. U. z 2023 r.,, poz. 1688), wnioskowana inwestycja jako dotyczaca instalacji

odnawialnego zrodta energii nie wymaga spetnienia warunku, o ktorym mowa wart. 61 ust. 1 pk 1

upzp. Tym samym odstapiono od wyznaczenia obszaru analizy urbanistycznej 1 weryfikacji

spetnienia warunku tzw. ,,dobrego sasiedztwa”.

Podstawowy zakres 1 charakrerystyczne dane techniczne dotyczace budowy elektrowni stoneczne;

Zielomysl VI wraz z infrastruktur towarzyszaca, z mozliwoscia etapowania inwestycji badz podziat

i realizacje kilku odrebnych instalacji o tacznej mocy nieprzekraczajace) 20MW:

—  panele fotowoltaiczne o tacznej mocy elektryczne] do 20MW zamontowane na konstrukejach
wsporczych 1 o wysokosci catkowitej instalacji nad ziemig do 6,00 m,

—  kontenerowe stacje transformatorowe w ilosci do 20 szt, i o gabarytach kazdej z nich:
powierzchnia zabudowy - do 100 m2, szerokos¢ - do 10,00 m, wysokosc catkowita - do 5,00 m,

— kontenery techniczne w iloSci do 20 szt, z dopuszczeniem zainstalowania w nich
zintegrowanego systemu magazynowania energii, 1 o gabarytach kazdego z nich: powierzchnia
zabudowy - do 150 m2, szerokos¢ — do 10,00 m, wysokos¢ catkowita - do 5,00 m,

—  stacja GPO SN/WN wraz z infrastruktura techniczng (opcjonalnie) o powierzchni zabudowy
do 2500 m?2,

—  drogi wewnetrzne,

- mwertery/ falowniki,

— wewnetrzne sieci kablowe nn, SN 1 WN,

—  stacja meteorologiczna (opcjonalnie),

—  sieci teletechniczne, telekomunikacyjne i alarmowo-dozorowe taczace poszczegélne elementy
elektrowni,

— ogrodzenie terenu inwestyc)l,

— inne niezbedne elementy infrastruktury technicznej zwiazane z budowa 1 eksploatacja
elekcrowni stoneczney,

o tacznej powierzchni zabudowy, rozumianej jako powilerzchnia terenu zajgta przez obiekty

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

w celu realizacji przedsiewziecia - do 14,4727 ha.

3. Analiza w zakresie dostgpu do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2 upzp):
Whnioskowana inwestycja, jako dotyczaca instalacji odnawialnego zrodta energii, zgodnie z art. 61
ust. 3 upzp w brzmientu , Prsepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sig do linii kolejowyeh, obiektiw liniowych i
uryqdzen infrastruktury technicyney, a takse instalagi odnawialnego 5 wma’ftz energil w rozumienin art. 2 pkt 13
ustawy % dpia 20 lutego 2015 1 o0 odnawml;_zyab Sridfach energii”, nie wymaga spelnienia warunku w
zalresie dostepu do drogi publiczne;.

4. Analiza w zakresie istniejgcego lub projektowanego uzbrojenia terenu wystarczajacego
dla realizacji zamierzenia budowlanego (art. 61 ust. 1 pkt 3 upzp):
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Zgodnie z art. 61 ust. 5 upzp warunek, o ktorym mowa wart. 61 ust. 1 pkt 3 cyt. ustawy, uznaje sie
za spefniony, jezeli wykonanie uzbrOJema terenu zostanle zagwarantowane wdrodze umowy
zawarte] miedzy whasciwa jednostka organizacyjng a iInwestorem.

Zgodnie z wnioskiem planowane zamierzenie inwestycyjne wymaga:

— zaopatrzenia w energie elektryczna - z projektowanego przytacza do sieci i na warunkach
gestora (zgodnie z zapewnieniem nr ZD/15060/2023 ENEA Operator Sp. z 0.0. z dnia
17.10.2023 r.) i/ lub z whasnych odnawialnych zrodet energii,

- sposob odprowadzania wod opadowych lub roztopowych - w granicach terenu objetego
INWestycja.

Wobec powyzszego uzbrojenie terenu w infrastrukture techniczna jest wystarczajace dla realizacji

planowanego zamierzenia, a tym samym stwierdza sie, ze spetniono warunek okreslony art. 61
ust. 1 pkt 3 upzp.

5. Analiza w zakresie wymogu uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne (art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp):
W mysl art. 7 ust. 2 pkt 1 (rozdziat 2) ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych
1lesnych (tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 2409 ze zm.), przeznaczenie na cele nierolnicze i nieleSne
gruntdw rolnych stanowiacych uzytkl rolne klas I-I11, wymaga uzyskania zgody ministra wiasciwego
dospraw rozwoju wsi, w procedurze sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (art. 7 ust. 1 cyt. ustawy).
Teren objety 1 inwestycja w liniach rozgraniczajacych stanowia grunty sklasyfikowane jako grunty
orne klas TVa, IVb, V1 VL.
Wobec powyzszego, teren objety inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntow rolnych na cele nierolnicze, ani gruntéw lesnych na cele nieleéne, a tym samym stwierdza
sie, ze spetniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 4 upzp.

6. Analiza w zakresie zgodnosci z przeplsarm odrgbnyml (art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp):

Badajac zgodnosé planowanego zamierzenia z przepisami odrebnymi ustalono, co nastepuje:

— Inwestycja zalicza sie do przeds1¢m1¢c wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministrow
zdnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé mogacych znaczaco oddziatywaé
na srodowisko (tj. Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 ze zm), dla ktérej wydano decyzje znak
05.6220.11.2022 Wojta Gmmy Pszczew z dnia 25.09.2023 r.,

— teren inwestycji znajduje sie w granicach obszaru chromonego krajobrazu o nazwie
»Gorzycko”, ustanowionego uchwata Nr XXXIX/593/17 Sejmiku Wo;ewodztwa Lubuskiego
z dnia 20 hstopada 2017 r. w sprawie obszaru chronionego kraobrazu o nazwie ,,Gorzycko”
1 ogtoszong w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 24 listopada 2017 r.,
poz. 2421. Zgodnie z § 3 ust. 1 w/'w uchwaiy na terenie obszaru chronionego krajobrazu
»Gorzycko” zabrania sie: pkt 1) zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszezenia ich nor,
legowisk, innych schronien i1 miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjatkiem
amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarks
rolng, lesna, rybacka i towiecks; pkt 2) reahzaql przedsiewzie¢  mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko w rozumieniu przeplsow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko; pkt 3) likwidowania i niszczenia
zadrzewien $rodpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikaja one z potrzeby
ochrony przeciwpowodziowe] i 1 Zapewnlienia bezpleczenstwa ruchu drogowego lub wodnego
lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzetn wodnych; pke 4)
wydobywania do celow gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym
kopalnych szczatkéw roslin i zwierzat, a takze mineratéw i bursztynu; pke 5) dokonywama
zmian stosunkow wodnych, jezeli stuz innym celom niz ochrona przyrody lub zréwnowazone
wykorzystanie uzytkow rolnych i lesnych oraz racjonalna gospodarka wodna lub rybacka;
pkt 6) likwidowania naturalnych zbiornikdw wodnych, starorzeczy 1 obszarow wodno-
btotnych; pkt 7) budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii
brzegow rzek, jezior 1 innych naturalnych zbiomikéw wodnych, z wyjatldem urzadzen
wodnych oraz obiekiow stuzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarkd rolnej, lesnej lub
rybackaej.

Dalej, zgodnie z § 3 ust. 2 w/w uchwaty, zakazy, o ktérych mowa w ust. 1 pke 2, pkt 4, pkt 5,
pkt 7, nie dotycza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowama
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przestrzennego lub miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, obowiazujacych w
dniu wejécia w zycie niniejszej uchwaty. Ponadto zakaz, o ktérym mowa w ust. 1 pke 3, nie
obowiazuje w granicach administracyjnych gminy Przytoczna (§ 3 ust. 3 w/w uchwaty);
zakazy, o laérych mowa w ust. 1 pkt 4 i 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/wuchwaty).
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 przedmiotowej formy ochrony
przyrody. Zgodnie z obowljzujacym stanem prawnym kazde przedsiewziecie mogace zawsze
znaczaco oddziatywal na $rodowisko lub mogace potencjalnie znaczaco oddziatywac 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
spoteczenistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziaiyw:mia na Srodowisko w
zwigzku z przepisami rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przeds1¢w21q:c moga,cych ZNnaczaco oddzmiywac na srodowisko.
Planowana inwestycja zalicza sie do przeds1¢wz1gc mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na §rodowisko, o czym mowa byta wyzej. W mysl art. 24 ust. 3 ustawy o ochronie
przyrody zakaz dotyczacy realizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na
srodowisko nie obowiazuje w przypadku kiedy dla planowanego zamierzenia przeprowadzona
zostata ocena oddziatywania na srodowisko, 1 ktora wykazata brak negatywnego wptywu na
ochrone przyrody 1 ochrone krajobrazu obszaru chromonego krajobrazu.
Z akt sprawy postepowania srodowiskowego wynika, ze dla planowanego zamierzenia
sporzadzono raport oddziatywania na $rodowisko, w odniesieniu do ktérego wtasciwe organy
opiniwjace stwierdzity brak znaczacego negatywnego oddziatywania na poszczegolne
komponenty otaczajacego srodowiska,

— teren inwestycji nie jest objety pozostatymi formami ochrony przyrody, o ktorych mowa
w ustawie z dnia 16 kwietnia 2014 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1336 ze zm.),

— teren inwestycji nie jest objety miejscowym planem rewitalizacji, o ktorych mowa w przepisach
ustawy o planowaniu 1 zagospodarowamu przestrzennym, ani tez nie znajduje sie w specjalne;
strefie rewitalizacji, o ktérej mowa w przepisach ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r.
o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r., poz. 485 ze zm.),

—  teren inwestycji nie jest objety formami ochrony zabytkow, o keorych mowa wustawie z dnia 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 840 ze zm.),

— na terenie objetym inwestycja nie wystepwa zloza geologiczne i tereny gornicze,
udokumentowane Glowne Zbiorniki Wod Podz1emnych tereny ujec wody lub ich strefy,
obszary szczegolnego zagrozenia powodzig, tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych,
a takze obszary ograniczonego uzytkowania lub strefy przemystowe.

Wobec powyzszego planowana inwestycia jest zgodna z przepisami odrebnymi, a tym samym

stwierdza sie, Ze speimono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 5 upzp.

7. Analiza w zakresie zgodnos$ci planowanego zamierzenia w odniesieniu do obszaru, dla

ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej,
o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1680 ze zm.),
ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy; strefy
kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu; a takie strefy bezpieczenstwa
wyznaczonej po obu stronach rurociagu (art. 61 ust. 1 pkt 6 upzp):
Planowane zamierzenie nie znajduje si¢ w obszarze, dla ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia
24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych,
ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa wart. 22 ust. 2 pke 1 tej ustawy. Ponadto inwestycja nie
znajduje sie w strefie kontrolowanej po obu stronach gazociagu oraz nie znajduje sie w strefie
bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Wobec powyzszego stwierdza sie, Ze spetniono warunek okreslony art. 61 ust. 1 pkt 6 upzp.
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8. Analiza warunkéw obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

2

g)

zgodnie z § 2 ka 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie oznaczef i nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz w dscyzp o warunkach zabudowy, ustalenia w zakresie komunikacji
Linfrastruktury technicznej zapisuje sie w szczegolnosci poprzez okreslenie sposobu
zaopatrzenia w wodg, energie elektryczna i cieplng, srodki tacznosci, odprowadzania sciekow
1 gospodarowama odpadami, a takze okreslenie dostgpu do drogi publicznej oraz wymagane;
ilosci miejsc parkingowych,

zaopatrzenia w energie elektryczng - dostosowane do przewidywanego zakresu oraz wielkosci
zapotrzebowania realizowac z projektowanego przytacza do sieci i na warunkach gestora i/lub
z wtasnych odnawialnych zrodet energii,

sposob gospodarowama odpadami - zgodnie z ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 .
0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1469 ze zm.),

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

obstuga komunikacyjna terenu inwestycji - projeltowanym zjazdem do drogi gminnej
wewnetrzne] na dziatce o nr ewid. 30 obreb ewidencyjny Zielomysl i na warunkach zarzadcy
drogi,

wymagana ilos¢ miejsc postojowych - ustala sie realizacje minimum 2 miejsc postojowych dla
obstugi projektowanego zamierzenia w obrebie terenu inwestycjl,

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

9. Warunki wynikajace z zasad ochrony érodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

a)

planowang inwestycje zapro;ektomc w sposob zapewniajacy spetnienie wymogbw w zakresie
warunkow  higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska, bezpieczefistwa
pozarowego 1 uzytkowania, a takze zgodnie z ustaleniami decyzji znak 0S.6220.11.2022 Wéjta
Gminy Pszczew z dnia 25.09.2023 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewzigcia,

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

osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktéry posiada
cechy zabytku zobowigzane sa niezwlocznie zawiadomié Wojta Gminy Pszczew oraz
Lubusklego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw, zabezpleczyc odkryty przedmiot
1 wstrzyma¢ wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzié lub zniszczy¢, do czasu wydania
przez wojewodzkiego konserwatora zabytkéw odpowiednich zarza,dzen na terenie objetym
inwestycja nie znajdujg si¢ obszary lub obiekty wpisane do rejestru zabytkow lub wete
w ewidencji zabytkow.

10. Warunki wynikajace z ochrony intereséw 0s6b trzecich:

3)

b)

Zalaeznik nr 24 do decyzji 0 warankach sabudowy nr 16/ 2024 3 dnia 26.04.2024 1.

zabudowa 1 zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ korzystania z wody, kanalizacji,
energll elektrycznej 1 cieplnej oraz srodkdéw tacznosci dla obiektu objetego inwestycja oraz
obiektow zlokalizowanych na innych dziatkach,

realizacja inwestycji oraz eksploatacja obiekidw i urzadzen musi zapewnia¢ ochrone oséb
trzecich przed ucigZliwosciami takimi jak ponadnormatywny hatas, wibracje, zaktécenia
elektryczne i prormemowame elektromagnetyczne, nie powodujac przekroczerua
dopuszczalnych poziomow okreslonych w przepisach odrebnych,

oddziatywanie planowanych instalacji 1 urzadzen farmy fotowoltaicznej musi zawieraé sie w
granicach terenu objetego 1 mwestyc

realizacja inwestycji nie moze zmienial stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach oséb
trzecich,

nalezy zachowac normatywne odlegtosci od granic meruchomosc:1 elementow mfrastrukrury
technicznej oraz obiektow na dziatkach sasiednich, w tym od terenéw lesnych
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