Decyzja 4.2023
o warunkach zabudowy

Znak sprawy: OSP-1.6730.41.2022 : data: 2023-01-16

Na podstawie art. 104 Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022r. poz 2000.)
art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, 1ai4 art. 61 ust. 1i 3, art. 63 ust. 1, 2, 3i 4, art.
64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022r. poz.503) oraz rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ( Dz. U. z 2003r. nr
164 poz. 1588 z pézn zm.),

po rozpatrzeniu wniosku: PV LOWA | Sp. Z 0.0, ul. Zwyciestwa 32/1, 44-100 Gliwice
~-~ustalam-

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na:
budowie elektrowni fotowoltaicznej Czyzéwek o mocy do 68 MW

lokalizacja inwestycji: dz. Nr 36/3 obreb Czyzowek, dz. nr 500/7, 500/5 obreb Borowe, gmina
ltowa

(N Warunki zabudowy wynikajace z analizowanego obszaru - przeznaczenie terenu
objetego wnioskiem.
- Teren gruntéw rolnych
Il. Inwestycja obejmuje nastepujacy zakres prac:
- budowa farmy fotowoltaicznej wraz z niezbedng infrastruktura techniczng
lll. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wyhnikajace z przepiséw odrebnych:

1. ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2021r. p0z.2351 z p6zn
zm.), '

a) nalezy zachowaé warunki wynikajgce z przepisébw prawa ze szczegdinym
uwzglednieniem warunkéw technicznych wynikajacych z Rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.
U. 22022 r. poz.1225.),

b) projekt budowlany winien by¢ sporzadzony przez osoby posiadajgce
odpowiednie uprawnienia do projektowania w danej branzy i zrzeszonych we
wtasciwych izbach branzowych: architektonicznej i budowlane;.

2. ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U.2022.1693 ); nalezy
zachowaé warunki wynikajace z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 24
czerwca 2022r sprawie przepisow techniczno-budowlanych dotyczgcych drég
publicznych (Dz. U. z 2022r.p0z.1518.)

a) wszelkie prace prowadzone w pasie drogi wymagajg uzyskania zgody jej
zarzadey, przed rozpoczeciem robot nalezy uzyskac pozwolenie na zajecie pasa
drogowego,

b) nalezy zachowaé warunki techniczne w zakresie: sposobu prowadzenia robo6t i
odlegtosci od istniejgcych sieci uzbrojenia podziemnego okreslone przez jednostki
branzowe,

3. ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z
2022. Poz 840)

a) w przypadku odkrycia przedmiotu, co do ktdrego istnieje przypuszczenie, iz jest
on zabytkiem, nalezy:

- wstrzymac wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot,

- zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych $rodkéw, ten przedmiot i miejsce jego

odkrycia,
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- na dz. nr 36/3 znajduje sie stanowisko archeologiczne Czyzéwek 4 (AZP 71-10/22). Nalezy
zapewni¢ badania archeologiczne, ktérych zakres i rodzaj w my$l art. 31 ust. 2 ustawy z dnia 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami ustala Lubuski Wojewddzki
Konserwator Zabytkéw wytacznie w takim zakresie, w jakim roboty budowlane albo roboty ziemne
lub zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci na terenie, na ktérym znajdujg sie zabytki
archeologiczne, zniszczg lub uszkodzag zabytek archeologiczny. Inwestor przed rozpoczeciem
prac winien uzyskaé pozwolenie Lubuskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw na
prowadzenie badan archeologicznych w drodze decyzji administracyjnej, zgodnie z art. 36 ust. 1
pkt 5 ustawy jw. Pozwolenie nalezy uzyskaé¢ co najmniej 14 dni przed rozpoczeciem inwestycji.

4. ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2022 r.

poz. 2409) - teren, nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne,
Przedmiotowa inwestycja obejmuje w czgsci chronione grunty rolne Lzr-LIV, LIV, LV,
PsV, RVI, W-LIV pochodzenia organicznego (3z M, 2 z M, 9 — gleby murszowo-
mineralne i murszowate)oraz niepodlegajgce ochronie gleby wyzej wskazanych klas
pochodzenia mineralnego (9 Dz- czarne ziemie zdegradowane i ziemie szare;4-6 Bw-
gleby brunatne wylugowane i brunatne kwasne). Zgodnie z art. 11 ust.1 ustawy o
ochronie gruntéw rolnych i leénych grunty rolne klas IV-VI pochodzenia mineralnego nie
podlegajg ochronie. Jednak Inwestor przed rozpoczeciem budowy ma obowigzek
wystgpié o wydanie decyzji zezwalajacej na wylgczenie z produkcji uzytkéw rolnych
wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego. W mys$l art. 12 ust 1 i ust 10 wiw
ustawy osoba ktéra uzyskata zezwolenie na wytaczenie gruntéw z produkcji jest
zobowigzana uisci¢ naleznosci i optaty roczne z tym zwigzane. Ponadto ustawodawca
w art. 14 ust 1 tejze ustawy przewidziat obowigzek zdjecia oraz wykorzystania na cele
poprawy wartosci uzytkowej gruntdéw prochniczej warstwy gleby z gruntéw rolnych klasy
IV pochodzenia organicznego. Natozenie obowigzku moze nastgpi¢ po zasiegnieciu
przez organ prowadzacy sprawe opinii burmistrza. W razie niewykonania powyzszego
obowigzku osoba wytgczajaca grunty z produkcji uiszcza za kazdy 1m3 wykorzystanej
niewlasciwie prochniczej warstwy gleby optate w wysokosci obowigzujacej w dniu
wydania decyzji o ustaleniu wysokosci optaty.

5. rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé
mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U.2019.1839) inwestycja jest
zaliczana do przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywaé na srodowisko, na
podstawie decyzji z dnia 28-07-2022r r OSP-1.6220.14.2022 stwierdzono brak
koniecznosci przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko

6. nalezy zachowaé¢ warunki wynikajgce z Ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne
(Dz. U. z 2021.2233)

Z ewidencji urzgdzenh melioracji wodnych wynika ze dz. nr 36/3 obreb Czyzéek graniczy
z rowem melioracyjnym o nazwie ewid. Cz-27, Cz-27-10, Cz-30, Cz-30-10 oraz w
przedmiotowej dziatce znajduje sie row melioracyjny o nazwie ewid. Cz-18, Cz-30, w
ww dziatce znajduje sie réwniez row melioracyjny o nazwie ewid. R-7, Cz-13, Cz-13-1,
Cz-13-2, Cz-14, Cz-15, Cz-15-1, Cz-15-1-1, Cz-15-2, Cz-16, Cz-17, Cz-17-1,

Cz-17-2. Dz. nr 500/5, obreb Borowe graniczy z ciekiem naturalnym o nazwie Czernica
oraz na ww dziatce znajduje sie réw melioracyjny o nazwie Cz-13.

Stosownie do art. 232 ust 1. Ustawy Prawo Wodne zakazuje sie grodzenia
nieruchomosci przylegtych do publicznych srédladowych wéd powierzchniowych oraz
do brzegu wdd morskich morza terytorialnego w odlegtosci mniejszej niz 1,5 m od linii
brzegowej, a takze zakazywania lub uniemozliwiania przechodzenia przez ten obszar
oraz stosownie do art. 233 ust 1 wiasciciel nieruchomosci przylegtej do publicznych
$rodigdowych wéd powierzchniowych jest obowigzany umozliwi dostep do wod na
potrzeby wykonywania robét zwigzanych z utrzymaniem wéd oraz dla ustanowienia
znakéw Zzeglugowych lub hydrologiczno- meteorologicznych urzadzern pomiarowych.
Ponadto zgodnie z art. 199 ust 1 ustawy Prawo Wodne wykonywanie urzadzen
melioracji wodnych nalezy do wtascicieli gruntéw. W przypadku koniecznosci wykonania
urzgdzenh wodnych jak réwniez urzgdzen melioracji wodnych stosownie do art. 389 pkt
6 ustawy wymagane jest pozwolenie wodnoprawne.

7. ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r o ochronie przyrody (Dz. U z 2022 poz.916) nalezy
respektowaé ochrone istniejace] =zieleni wysokiej
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polegajacej na zabezpieczeniu pni drzew przed uszkodzeniami na czas prowadzenia
robét.

Warunki i wwymagania ochrony i ksztattowania ladu przestrzennego:
projekt budowlany opracowaé zgodnie z obowigzujacymi przepisami i normami,
ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy:
-min. 12,0 m od granicy z dziatkami stanowigcymi lasy;
-min. 30 m od granicy dz. nr 35/1 obreb Czyzéwek;
wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — do 60%
ustala sie budowe :
- zespotu paneli fotowoltaicznych do 140000 sztuk o {gcznej mocy do 68MW ;
- kontenera stacji transformatorowej w ilosci do 68 szt. o szerokosci do 10m i wysokosci
do 3,50m;
- konstrukcji wsporczej wraz z panelami fotowoltaicznymi utozonymi pod katem od 20
do 30 stopni do gruntu o wysokosci max 5,0m;
-inwerteréw zamontowanych na konstrukgji wsporczej;
- zespolu urzgdzen stuzacych do wprowadzenia mocy z terenu elektrowni
fotowoltaicznej (GPZ) sktadajacych sie z rozdzielni $redniego napiecia w postaci
kontenerowej stacji, rozdzielni wysokiego napiecia oraz dwéch transformatoréw mocy
zewnetrznych umieszczonych na fundamencie
-okablowania ;
- infrastruktury towarzyszgce;j tj. ogrodzenia o wysokosci do 2,2m .

Warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego,

zabytkéw oraz débr kultury wspéliczesne;j:
planowang inwestycje zaprojektowa¢ w sposdb zapewniajacy spetnienie wymogow z
zakresu warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony $rodowiska,
bezpieczenstwa pozarowego i uzytkowania,
teren nie nalezy do obszaréw potozonych w granicach parku narodowego i jego otuliny,
zakres inwestycji nie nalezy do terendéw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych,
teren nie nalezy do terendéw gorniczych oraz obszaréw pasa technicznego, pasa
ochronnego oraz morskich portéw i przystani,
zakres nie nalezy do inwestycji lokalizowanych w miejscowosciach uzdrowiskowych.
W trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy respektowa¢ przepisy wynikajace
z ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo Ochrony Srodowiska -w szczegdlnosci:
- przy prowadzeniu prac budowlanych Inwestor realizujgcy przedsiewziecie jest
obowigzany uwzgledni¢ ochrone $rodowiska w obszarze prowadzenia prac, a w
szczegblnosci ochrone gleby, zieleni, istniejacego drzewostanu, naturainego
uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych (art. 75 ust. 1)
8. W przypadku stwierdzenia (przez projektanta, inwestora, itp.), na etapie sporzadzania
projektu budowlanego, przed przystapieniem do prac realizacyjnych lub w trakcie ich
realizacji, wystgpowania w obszarze planowanej inwestycji, dziko wystepujacych roslin
lub grzybéw objetych ochrong gatunkowsg, ich siedlisk, ostoi lub stanowisk, nalezy
zmieni¢ lokalizacje obiektéw budowlanych celem ich ochrony lub wystapié o stosowne
zezwolenie w zakresie ochrony gatunkowej do Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska.
9. W przypadku stwierdzenia (przez projektanta, inwestora, itp.), na etapie sporzadzania
projektu budowlanego, przed przystgpieniem do prac realizacyjnych lub w trakcie ich
realizacji, wystepowania w obszarze planowane] inwestycji, dziko wystepujacych
zwierzat objetych ochrong gatunkowsa, ich siedlisk, lub ostoi, bedgcych ich obszarem
rozrodu, wychowu miodych, odpoczynku, migracji lub Zerowania, nalezy zmienié¢
lokalizacje obiektéw budowlanych celem ich ochrony lub wystgpié o stosowne
zezwolenie w zakresie ochrony gatunkowej do Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska.
7. Nalezy wykonaé pas zieleni izolacyine] w postaci nasadzenn drzew w
szczeq6lnosci wzdiuz granicy dz. nr 36/3 ktory bedzie oddzielat planowang
inwestycje od zabudowan mieszkalnych . Inwestor winien dostawaé¢ nasadzenia
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do warunkéw siedliskowych winny to byé gatunki rodzime , o wysokoééi
niemniejszej niz 1,5 m.
VI. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1. Warunki obstugi komunikacji:

a) dojscia i dojazdy:

- dojazd z przedmiotowej dziatki nr 500/5 i 500/7 do drogi publicznej (dz. nr 207/2)

przez dz. nr 511 (most na cieku naturalnym Czernica)

-dojazd z dziatki nr 500/7 na dziatke 36/3 przez dziatke nr 499 (ciek wodny).

b) realizacja miejsc parkingowych i postojowych”

- na terenie wlasnej posesji

2. Infrastruktura techniczna — na warunkach okreslonych przez wtasciwych zarzadcéw
sieci:

a) kanalizacja deszczowa - nie dotyczy

b) sie¢ wodociggowa — nie dotyczy

c) kanalizacja sanitarna — nie dotyczy

d) sie¢ gazowa- nie dotyczy

e) siec elektroenergetyczna — z sieci na warunkach okreslonych przez zarzadce
sieci

f) sposob unieszkodliwienia odpadéw — nie dotyczy

g) ogrzewanie — nie dotyczy

VIl. Wymaganie dotyczace ochrony oséb trzecich:

a) projektowana inwestycja nie moze wywolywaé ucigzliwosci powodowanych przez
hatas, wibracje, zakitdécenia elekiryczne i promieniowanie oraz powodowaé
zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby a takze pozbawi¢ osoby trzecie dostepu
do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkow tacznosci,

b) obszar przewidziany pod zabudowe nie powinien obejmowacé terenu pod i nad
urzadzeniami elektroenergetycznymi lub innymi sieciami infrastruktury
podziemnej z dopuszczeniem ich przebudowy na warunkach wydanych przez
zarzadce sieci,

¢) Inwestor ponosi koszty roszczen, jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje
skutki, w wyniku ktérych korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w
dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone.

VIIl. Uzgodnienia:
Uzgodnienia zgodnie z art. 53 ust 4

1) ministrem wlasciwym do spraw zdrowia - w odniesieniu do inwestycji lokalizowanych w
miejscowosciach uzdrowiskowych, zgodnie z odrebnymi przepisami;- nie dotyczy
2) wojewodzkim konserwatorem zabytkéw - w odniesieniu do obszaréw i obiektow

objetych formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003
r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkow-
postanowienie z dnia 19-12-2022, ZN.5142.59.2022

3) dyrektorem wfasciwego urzedu morskiego - w odniesieniu do obszaréw pasa
technicznego, pasa ochronnego oraz morskich portéw i przystani;- nie dotyczy

4) wiaSciwym organem nadzoru gorniczego - w odniesieniu do terendéw gorniczych,- nie
dotyczy

5) wiasciwym organem administracji geologicznej - w odniesieniu do udokumentowanych
zt6z kopalin i wéd podziemnych; nie dotyczy

ba)  starosty, jako wfasciwym organem ochrony $rodowiska - w odniesieniu do terenéw
zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych; nie dotyczy

6) organami wfasciwymi w_sprawach ochrony gruntéow rolnych i leSnych oraz
melioracji wodnych — .

w zakresie ochrony gruntéw rolnych -postanowienie Starosty Zagarnskiego z dnia 19-12-
2022 r znak.: G.6123.351.2022

w zakresie melioracji- postanowienie z dnia 19.12.2022 r (data wpfywu 02-01-2023r ) znak:
WR.ZPU.3.522.420.2022.AS
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< 7) dyrektorem parku narodowego - w odniesieniu do obszaréw potozonych w granicach
parku i jego otuliny; nie dotyczy

8) regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska - w odniesieniu do innych niz wymienione w
pkt 7 obszaréw objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody nie dotyczy
9) wlasciwym zarzadca drogi - w odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa

drogowego- bez uwag

9a)  Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego - w odniesieniu do obszaréw przylegfych do linii
kolejowej 0 znaczeniu panstwowym; nie dotyczy

10a) wojewody, marszatkiem wojewddztwa oraz starostq w zakresie zadan rzadowych albo
samorzadowych, stuzgcych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 39 ust.
3 pkt 3 - w odniesieniu do terenéw, przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére
utracify moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;- nie dotyczy

11)  ministrem wfaciwym do spraw gospodarki wodnej albo dyrektorem regionalnego zarzgdu
gospodarki wodnej Parnistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w odniesieniu do:

a) przedsiewzig¢ wymagajacych uzyskania pozwolenia wodnoprawnego, do wydania
ktorego organem wtasciwym jest minister wladciwy do spraw gospodarki wodnej albo Paristwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie,- nie dotyczy

b) obszardw, o ktérych mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo
wodne, w zakresie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu; nie dotyczy

12)  wilaSciwym organem Paristwowej Strazy Pozarnej i wojewddzkim inspektorem ochrony
Srodowiska - w odniesieniu do:

a) lokalizacji zaktadéw nowych w rozumieniu art. 243a pkt 4 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001
r. - Prawo ochrony Srodowiska,- nie dotyczy

b) zmian, o ktérych mowa w art. 250 ust. 5i7 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo
ochrony srodowiska, w istnigjgcych zaktadach o zwigkszonym ryzyku lub zakfadach o duzym
ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej,- nie dotyczy

c) nowych inwestycji w sgsiedztwie zaktadéw o zwiekszonym ryzyku lub zakladéw o duzym
ryzyku wyslgpienia powaznej awarii przemystowej w przypadku, gdy te inwestycje zwiekszajg
ryzyko lub skutki powaznych awarii; nie dotyczy

13)  Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego w zakresie ustalonym w art. 86 ust. 7 ustawy z
dnia 3 lipca 2002 r. - Prawo lotnicze, a w zakresie ustalonym w art. 877 pkt 1 tej ustawy z
Prezesem Urzedu Lotnictwa Cywilnego, wilasciwymi organami wojskowymi oraz ministrem
wifasciwym do spraw wewnetrznych, nie dotyczy

14)  podmiotem zarzgdzajgcym - w odniesieniu do obszaru wfasciwego portu lub przystani, z
wyfgczeniem morskich portow wojennych i terenéw zamknietych zlokalizowanych w granicach
portu lub przystani morskiej; nie dotyczy

15)  wlasciwym organem wojskowym - w odniesieniu do stref ochronnych terenéw
zamknietych ustalonych przez Ministra Obrony Narodowe;.

nie dotyczy

16) operatorem systemu przesyfowego gazowego w Zzakresie Sposobu zagospodarowania
gruntow lezgcych w odlegtosci nie wiekszej niz:

65 metrow od osi gazociggu wysokiego ciSnienia o Srednicy mniejszej niz 500 mm lub réwnej 500
mmp — nie dotyczy

IX. Zataczniki:

1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie ewidencyjnej
bedacej w posiadaniu panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego w
skali 1:1000.

2. Zataczniki dla stron postepowania z uwagi na duza objetos¢ map zostaly
pomniejszone na potrzeby wydruku .

3. Analiza urbanistyczno - architektoniczna wraz z zalgcznikiem graficznym
przygotowanym na kopii mapy ewidencyjnej w skali 1:1000 pomniejszonej do
celéw wydruku oraz dodatkowo na kopii mapy w skali 1:5000

Projekt decyzji przygotowat uprawniony urbanista — mgr inz. arch. Ewa Kania
—~—-Uzasadnienie--—--
Postepowanie administracyjne prowadzono na podstawie wniosku ztozonego przez PV
ILOWA | Sp. Z 0.0, ul. Zwyciestwa 32/1, 44-100 Gliwice
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Do wniosku Inwestor dotgczyt: ,

- kopig mapy ewidencyjnej w wersji papierowe;j i elektronicznej w skali, 1:1000 okreslajace
grancie terenu planowanej inwestyciji _

- kopig mapy w skali: 1:4000 oraz 1:2000 z koncepcjg zagospodarowania :planowane;j
inwestycii;
Z uwagi na to iz w zasobach geodezyjnych brak jest map zasadniczych dla niektérych obszaréw
wiejskich gminy ltowa tutejszy organ dopuscit mozliwos¢ zlozenia przez Inwestora zatgcznikow
graficznych w takiej postaci.

-wypisy z rejestru gruntow;

- upowaznienie dla firmy PV ltowa od witascicieli dziatek na ktérych jest planowana
inwestycja;

W zwigzku z tym ,ze planowana inwestycja polegajgca na budowie farmy fotowoltaicznej
nalezy do rodzaju przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko w
rozumieniu § 3 ust. 1, pkt54 lit. b) Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w
sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz.
1839). (§ 3 ust. 1, pkt 54 lit. b) - zabudowa przemystowa, w tym zabudowa systemami
fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z towarzyszaca jej infrastrukturg, o powierzchni
zabudowy nie mniejszej niz 1 ha na obszarach innych niz objetych formami ochrony przyrody, o
ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,
fub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy) wezwano
[nwestora o przedtozenie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach dla planowanej inwestycii.

W dniu 01-08-2022r Inwestor zwrdcit sie z pismem o przediuzenie postepowania do czasu
zakonczenia postepowania administracyjnego w sprawie wydania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach.

W dniu 01-09-2022r Inwestor przedtozyt ostateczng decyzje o $rodowiskowych
uwarunkowaniach (decyzja z dnia 28-07-2022r OSP-1.6220.14.2022 stwierdzajaca brak
konieczno$ci przeprowadzenia oceny oddziatywania na Srodowisko.

Zawiadomieniem 2z dnia 05-09-2022r organ poinformowat strony o wszczeciu
postepowania administracyjnego, clla wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego.

W dniu 28-09-2022r do organu wplyneto pismo pani Pauliny Wojciechowskiej, wtasciciela
nieruchomosci sagsiadujgcej z planowang inwestycja wyrazajgce sprzeciw wobec inwestycii
oparty na statusie wiasciciglskim autora pisma oraz szeroko rozumianym walorom estetycznym
inwestyciji.

Pismem z dnia 07-10-2022r poinformowano strony o przediuzeniu postepowania
administracyjnego.

W dniu 12-10-2022r wptyneto pismo od soltysa miejscowosci Borowe, ktéry w swoim
pi$mie poprosit Burmistrza o rozwazenie czy planowana inwestycja nie wptynie niekorzystnie na
srodowisko okoliczng przyrode oraz czy planowana inwestycja nie wywota negatywnych skutkéw
dla mieszkancow wsi.

W dniu 26-10-2022r wptyneto pismo Inwestora w sprawie procedury wydawania decyzji o
warunkach zabudowy. Inwestor odnidst sie do pisma Pani Pauliny Wojciechowskiej, ktéra w
ocenie Inwestora nie ma statusu strony postepowania. Inwestor powotat sie na orzecznictwo
sgdowe m.in na wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 30 pazdziernika 2013 r
sygn. Il SA/Sz 952/13 rozstrzygajgcym o przestankach ustalenia kregu stron postepowania w
przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy, potwierdzonym nastepnie w wyroku Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 27 pazdziernika 2015 r., sygn. |l OSK 427/14, gdzie orzeczono,
iz ,sgsiedztwo fizyczne samo w sobie nie przesadza o przymiocie strony w postepowaniu o
warunki zabudowy, ale tylko takie sgsiedztwo, ktore skutkuje wigczeniem w obszar oddziatywania
inwestycji wyznaczony przepisami prawa’.

Tutejszy organ wyjasnia, iz okreslenie kregu stron postepowania w przedmiotowej sprawie
nastgpito na podstawie kryteriéw okreslonych w art. 28 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego dalej jako: k.p.a”, ktéry méwi, ze ,Strong jest kazdy, czyjego
interesu prawnego lub obowigzku dotyczy postepowanie albo kto zgda czynnoéci organu ze
wzgledu na swoyj interes prawny lub obowigzek.”. Przy okresleniu kregu podmiotoéw posiadajgcych
status strony w przedmiotowym postepowaniu nie mozna pomina¢ art. 6 ust. 2 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dalej ,u.p.z.p” z ktérego wynika, ze kazdy ma
prawo do ochrony wiasnego interesu prawnego przy
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» zagospodarowaniu terenéw nalezgcych do innych oséb lub jednostek organizacyjnych (por.
wyrok NSA z dnia 17 wrzesnia 2014 r., sygn. akt 1| OSK 1261/13, LEX nr 1664409).

Niewatpliwie inwestycja farmy fotowoltaicznej bedagcej przedmiotem postepowania
ogranicza sie wylgcznie do nieruchomosci obejmujgcych dziatke ewidencyjng nr 500/7, 500/5 w
miejscowosci Borowe oraz dziatki ewidencyjnej nr 36/6 w miejscowosci Czyzéwek. Sama
inwestycja jest bezobstugowa i bez emisyjna. Instalacja farmy fotowoltaicznej nie powoduje emisji
wody, pytu, gazu, emisji dzwiekowych czy wibracji. W zwigzku z funkcjonowaniem i eksploatacjg
instalacji fotowoltaicznej nie powstaje wzmozony ruch ludzi lub pojazdéw. Posadowienie paneli
fotowoltaicznych wraz z niezbedng infrastrukturg nie powoduje ograniczenia w zabudowie ani
dziatek bezposrednio sgsiednich ani jakichkolwiek innych nieruchomosci. Przewidziane w ramach
inwestycji objetej niniejszym postepowaniem panele fotowoltaiczne, ani infrastruktura im
towarzyszaca, nie wykraczajg poza granice dzialek, na ktorych jest planowana ich bezposrednia
lokalizacja.

Odnoszac sie do zarzutéw Pani Wojciechowskiej w kontekscie planowanej inwestycji
tutejszy organ stwierdza, ze nie stanowig one podstawy do odmowy ustalenia warunkéw
zabudowy dla planowanej inwestycji. Zgodnie z art. 61 ustawy u.p.z.p wydanie decyzji o
warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych
warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji funkcji, parametréow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le§nych
na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktdérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg 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 2021 r. poz. 428, 784
i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Biorgc pod uwage powyzsze nalezy podkresli¢, ze decyzja w sprawie warunkow zabudowy nie
jest decyzja uznaniowg. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 12 pazdziernika 2010 r.,
Il OSK 1542/09, LEX nr 746623, stwierdzit, ze organ wtasciwy do jej wydania jest zobowigzany
do pozytywnego rozstrzygniecia, jesli projektowana inwestycja czyni zado$é wszystkim
wynikajacym z prawa warunkom, a obowigzek odmowy wystepuje tylko woéwczas, gdy inwestycja
ta nie spetnia choéby jednej ustawowej przestanki. W wyniku przeprowadzonej analizy
urbanistycznej stwierdzono, ze spetnione pozostajg przepisy art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt
13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zzrédtach energii. Nie zachodzi zatem
konieczno$¢ spetnienia zasady dobrego sasiedztwa oraz warunku dostepu do drogi publicznej w
postepowaniach dotyczgcych odnawialnych zrédet energii.

Dziatki nr 36/3 obreb Czyzéwek, dz. nr 500/7, 500/5 obreb Borowe, gmina ltowa stanowig
grunt niezabudowany. Catkowita powierzchnia dziatek wynosi 72 8168,24 ha. Powierzchnia
planowanej zabudowy wyniesie maksymainie 405 600, 00 m2. W zakres inwestycji bedzie
wchodzi¢ budowa:

- zespotu paneli fotowoltaicznych do 140000 sztuk o tgcznej mocy do 68MW
- kontenera stacji transformatorowej w ilosci do 68 szt. o szerokosci do 10m i wysokosci
do 3,50m
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- konstrukcji wsporczej wraz z panelami fotowoltaicznymi utozonymi pod katem od 20
do 30 stopni do gruntu o wysokosci max 5,0m
-inwerteréw zamontowanych na konstrukcji wsporczej;
- zespotu urzadzen stuzgcych do wprowadzenia mocy z terenu elektrowni
fotowoltaicznej (GPZ) sktadajacych sie z rozdzielni $redniego napiecia w postaci
kontenerowej stacji, rozdzielni wysokiego napiecia oraz dwéch transformatoréw mocy
zewnetrznych umieszczonych na fundamencie
-okablowania
- infrastruktury towarzyszacej tj. ogrodzenia o wysokosci do 2,2m

Teren dziatki przylega do rzeki Czernica oraz rowu melioracyjnego (dz. nr 499). Teren graniczy

z obszarem lesnym.

Obszar nie jest objety planem zagospodarowania przestrzennego i nie wystepuje
obowiagzek jego sporzadzenia.

Teren nie jest objety ochrong konserwatorska. Na dz. nr 36/3 znajduje sie stanowisko
archeologiczne Czyzéwek 4 (AZP 71-10/22).

Teren graniczy z urzgdzeniami melioracyjnymi stanowigcymi wiasno$é PGW Wody Polskie

W dniu 22-11-2022r wezwano Inwestora do wyjasnien w kontekscie podziatu dziatek na
ktérych planowana jest inwestycja oraz wezwano do przediozenia zmiany wniosku oraz
zatacznikow graficznych.

W dniu 25-11-2022 Inwestor przediozyt skorygowany wniosek o ustalenie warunkoéow
zabudowy wraz z zatgcznikami graficznymi przedtozonymi w formie papierowej i elektronicznej.

W dniu 30-11-2022r poinformowano strony o zmianie wniosku o ustalenie warunkow
zabudowy.

Pismami z dnia 01-12-2022r wystapiono o uzgodnienie projektu decyzji do organow
opiniujgcych.

W dniu 08-12-2022r oraz 14-12-2022 r do Organu wplyneto kolejne pismo Pani Pauliny
Wojciechowskiej wyrazajgce sprzeciw wobec planowanej inwestycji, a takze wnoszace o
ograniczenie zakresu obszarowego przedmiotowej inwestycji o dziatke nr 36.Powyzsze
uzasadnione jest obawg pogorszenia sytuacji prowadzonej na sgsiedniej dziatce dziatalnosci
gospodarczej.

Tutejszy organ zwrdcit sie do Inwestora pismem z dnia 27-12-2022r o ustosunkowanie sie
do prosby Pani Wojciechowskiej o ograniczenie planowanej zabudowy.

Inwestor w piSmie z dnia 28-12-2022r wyrazit stanowisko, iz zmniejszenie zabudowy o
obszar wskazany przez Panig Wojciechowska jest nierentowny dla firmy. Ponadto wskazat, iz
wzdtuz granicy dziatki nr 36/3 zostanie stworzony pas zieleni izolacyjnej kiéry oddzieli inwestycje
od zabudowy mieszkaniowe;j.

W dniu 30-12-2022r poinformowano strony postepowania o zgromadzonym materiale
dowodowym i mozliwosci zapoznania sig z projektem decyzji oraz ze zgromadzonym materiatem
dowodowym w sprawie.

W dniu 03-01-2023r wptyneto pismo Pani Pauliny Wojciechowskiej zgtaszajgcej sprzeciw
co do zapisow projektu decyzji, ktére w jej ocenie sg nieprawdziwe. Whnioskodawca nie
skonkretyzowat w swoim piSmie zadnych zarzutéw w zwigzku z czym tutejszy organ nie ma
mozliwo$ci odniesc¢ sie do tresci pisma.

W tym samym dniu wplyneto pismo od Pani Wojciechowskiej kierowane do Inwestora w
kontekscie planowanych nasadzen i doprecyzowania zakresu planowanego pasa zieleni. Pismo
zostato przekazane Inwestorowi. W ocenie organu kwestie zwigzane z projektowaniem nasadzen
stanowig kolejny proces procedury administracyjnej jakim jest uzyskanie pozwolenia na budowe
jednakze w pkt V.7 wskazano konieczno$é wykonania zieleni izolacyjnej o wysokosci drzew
niemniejszej niz 1,5 m.

Ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji objetej wnioskiem, poprzedzone zostato
dokonaniem analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, jak
rowniez stanu faktycznego i prawnego, zgodnie z art. 53 ust. 3, pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i
Zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1i 2 nie stosuje sig do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodia energii w rozumieniu art. 2 pkt
13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodtach energii. Stosownie do art. 2 pkt 13
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii,
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«instalacie odnawialnego zrodta energii stanowi ,nstalacja stanowigcg wyodrebniony zespof
urzgdzeri stuzgcych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w
ktérych energia jest wytwarzana z odnawialnych Zrédet energii’. Wniosek Inwestora w
rozpoznawanej sprawie dotyczy farmy fotowoltaicznej wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczna, tj. urzadzenia stuzgcego do wykorzystania energii promieniowania stonecznego dla
produkcji energii elektrycznej. Planowana inwestycja stanowi instalacje odnawialnego Zrodta
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii.
Nie zachodzi zatem konieczno§¢é wyznaczania obszaru analizowania ani analizy zabudowy w
obszarze analizowanym. Przy ustalaniu warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego
bedacego przedmiotem niniejszego postepowania nie wymaga si¢ spetnienia zasady dobrego
sgsiedztwa oraz warunku dostepu do drogi publicznej. (tak: Wyrok WSA w Olsztynie z dnia 31
stycznia 2022 r., Il SA/Ol 7/22, : ,Przedsiewzigcie polegajgce na budowie infrastruktury
umozliwiajgcej produkcje energii z odnawialnych Zrédet energii, tj. energii stonecznej, stanowi
instalacje odnawialnego Zrédia energii. Tego typu uznanie rodzi dalsze konsekwencje w postaci
braku koniecznosci weryfikacji, czy zamierzenie inwestycyjne spefnia wymogi z przepiséw art. 61
ust. 1pkt 1i2u.p.z.p.”)

Decyzjg okreslono warunki zabudowy i zagospodarowania przestrzennego, ochrony
érodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkdbw oraz débr kultury
wspolczesnej, obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji, wymagan ochrony
interesow osoOb trzecich. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczono na mapie w skali
1:1000, stanowigcej zatgcznik graficzny decyzji.

Stan faktyczny ustalono na podstawie inwentaryzaciji istniejacej zabudowy i dokumentaciji
bedacej w posiadaniu Urzedu.

Stan prawny nieruchomosci przyjeto na podstawie wykazu wiascicieli i wtadajacych wg
stanu bedacego w zasobie geodezyjnym stanowigcym materiat panstwowego zasobu
geodezyjno-kartograficznego udostepniony do celéw wewnetrznych Urzedu.

Stosownie do przepisu art. 56 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, nie mozna odmowic¢ ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli
zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi. W toku postgpowania
administracyjnego nie znaleziono podstaw prawnych, uniemozliwiajgcych ustalenie warunkéw
zabudowy dla przedmiotowej inwestyc;ji.

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej, wszystkie strony zostaty
zawiadomione o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy oraz o przystugujacych im uprawnieniach. Strony nie wniosty zadnych uwag.

Zgodnie z art.63 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli
decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36, przepisy art. 36 oraz
art. 37 stosuje sie odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 11 3,
ponosi Inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt
decyzji sporzadzita osoba uprawniona wpisana na liste izby samorzgdu zawodowego urbanistéw.

Niniejszg decyzje uzgodniono zgodnie z art. 53 ust 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Majac powyzsze na uwadze postanowiono jak w sentenciji.

---Pouczenie--

Zgodnie z przepisami art.63 ust.4 powotanej wyzej ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie
przystuguje roszczenie o zwrot nakltadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgca
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.

Niniejsza decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa
wiasnosci i uprawnien oséb trzecich.

Warunkiem rozpoczecia robét budowlanych jest uzyskania decyzji o pozwoleniu na
budowe poprzez przediozenie we wiasciwym Starostwie Powiatowym odrgbnego wniosku.
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Od niniejszej decyzji stuzy stronom wniesienie odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Zielonej Gérze za posrednictwem Burmistrza ltowej, w terminie 14 dni od daty
jej doreczenia. _

. W ftrakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
whiesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak
jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego

Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie oSwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania.

Otrzymuja:

1PV Itowal Sp. z 0.0 0 ul. Zwycigstwa 32/1 44-100 Gliwice

2. Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa ul. Mysliborska 32, 66-400 Gorzéw Wikp.
3. Wody Polskie ul. Jaskiewicza 32 59-600 Lwowek Slaski

4. Marek Caputa, Lubcz 60, 49-200 Lubcz

5. Maciej Szczepaniak, ul. Kozuchowska 68A, 68-113 Chotkéw
6. Nadle$nictwo Zagan, ul. Zarska 14, 68-100 Zagan

7. Marcin Psonak, Czena 58B, 68-120 Howa

8. Katarzyna Psonak, Czemna 58B, 68-120 lfowa

9.Paulina Wojciechowska, Czyzowek 54, 68-120 Hfowa

10. Agnieszka Michalak, ul. Warszawska 17, 05-822 Milanéwek
11.Aa
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Zalacznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy

ANALIZA URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNA

w zakresie warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
budowa elektrowni fotowoltaicznej Czyzoéwek o mocy do 68 MW

lokalizacja inwestycji: dz. Nr 36/3 obreb Czyzéwek, dz. nr 500/7, 500/5 obr¢b Borowe, gmina
Tlowa

PODSTAWA PRAWNA

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zj. Dz. U
z 2022 r. poz. 503)

® Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagaf dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588)

® Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczefi i
nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1589)

Planowane przedsigwzigcie polega na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 68 MW
wraz z infrastruktura towarzyszacg. Inwestycja realizowana bedzie na dzialce o nr ew. 36/3 obreb
Czyzowek, dz. nr 500/7, 500/5 obreb Borowe. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji zostaly oznaczone
na mapie stanowiacej zalacznik nr 1 do niniejszej decyzji. Teren, na ktérym planowana jest realizacja

przedsigwzigcia nie jest objety ustaleniami aktualnego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

W zakres inwestycji bedzie wchodzié budowa:

- zespohu paneli fotowoltaicznych do 140000 sztuk o tgcznej mocy do 68MW

- kontenera stacji transformatorowej w iloéci do 68 szt. o szerokosci do 10m i wysokosci do

3,50m

- konstrukcji wsporczej wraz z panelami fotowoltaicznymi utozonymi pod katem od 20 do 30

stopni do gruntu o wysoko$ci max 5,0m

-inwerteré6w zamontowanych na konstrukcji wsporczej; _

- zespolu urzadzen shizacych do wprowadzenia mocy z terenu elektrowni fotowoltaicznej

(GPZ) skladajacych si¢ z rozdzielni $redniego napiecia w postaci kontenerowej stacji,

rozdzielni wysokiego napiecia oraz dwoéch transformator6w mocy zewngtrznych

umieszczonych na fundamencie

-okablowania

- infrastruktury towarzyszacej tj. ogrodzenia o wysokosci do 2,2m

Przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym, nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodla energii w rozumieniu art. 2 pkt
13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédlach energii, rozumianej jako ,, instalacja
odnawialnego Zrodla energii - instalacje stanowigcq wyodrebniony zespol urzqdzen stuzgcych
do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktorych energia jest wytwarzana
z odnawialnych Zrodel energii”. Wnioskowana inwestycja polega na budowie farmy fotowoltaicznej o
mocy do 68 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca. W zwiazku zpowyzszym mnie zostala
przeprowadzona analiza urbanistyczna w zakresie art.61 ust. 1 pkt 1 i 2 ww. ustawy
oraz nie wyznaczono obszaru analizowanego, o ktérym mowa w rozporzadzeniu 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.

W zakresie dostgpu terenu objetego wnioskiem do drogi publicznej, zvgo'dnie‘ z art. 61 ust, 3
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie stosuje sie art. 61

ust. 1 pkt 2 ww. ustawy, poniewaz wnioskowana inwestycja dotyczy budowy instalacji odnawialnego
Zrodia energii.

Inwestor wskazat ze dojazd z przedmiotowej dziatki nr 500/5 i 500/7 dod rogi publicznej (dz.
nr 207/2) przez dz. nr 511 (most na cieku naturalnym Czernica)

-dojazd z dziatki nr 500/7 na dziatke 36/3 przez dziatke nr 499 (ciek wodny).

ANALIZA W ZAKRESIE WARUNKOW, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 USTAWY

Art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy

Wedlug definicji podanej w art. 2 pkt 13 ustawy przez uzbrojenie terenu nalezy rozumie¢ drogi, obiekty

budowlane, urzadzenia i przewody, o ktérych mowa w art. 143 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

0 gospodarce nieruchomosciami - tj. wybudowane pod ziemia, na ziemi albo nad ziemig przewody

lub urzadzenia wodociggowe, kanalizacyjne, cieptownicze, elektryczne, gazowe i telekomunikacyjne.

e  Energia elektryczna — tereny sasiednie sa uzbrojone w sie¢ energetyczng.

Art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy

Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021

r. poz. 1326) realizacja inwestycji nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele

nierolnicze, poniewaz dotyczy inwestycji realizowanej na gruntach klasy RIVb IVa, RV oraz RVIa,

LIV.LV, Ps1V,Ps V,PS VI

Art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy

Na potrzeby rozpatrywanej sprawy ustalono nastepujacy katalog przepiséw odrebnych, ktére wplywaja

na tres¢ rozstrzygniecia:

e ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1098) — nie ma
zastosowarnia;

e ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 1219
z pdzn. zm.) i ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 624 z pdzn.
zm.) — nalezy stosowac¢ przepisy w zakresie ochrony gleby, ziemi, naturalnego uksztaltowania
terenu i stosunkéw wodnych wynikajacych z tych ustaw i przepisow szczegélowych,

e ustawia z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1064
z poézn. zm.) — nie ma zastosowania, gdyz przedmiotowa dziatka nie jest polozona na terenach
g6rniczych;

e ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych — ma zastosowanie;

e ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t,j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 710 z pdzn. zm.) — ma zastosowanie.. nr Na dz. nr 36/3 znajduje si¢ stanowisko archeologiczne
Czyzéwek 4 (AZP 71-10/22).

e ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(tj. Dz. U. 22021 r. poz. 247) —ma zastosowanie;

¢ rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé mogacych
znaczgco oddzialywa¢ na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839):

e  Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2021.2233)- ma zastosowanie. Teren
planowanej inwestycji graniczy z ciekami bedacymi w administrowaniu PGW WP (rzeka
Czernica) oraz graniczy z rowem melioracyjnym.

Projektowana inwestycja nalezy do rodzaju przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu przepisow Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
9 listopada 2010r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z



2019r. poz. 1839). Zgodnie z ww. rozporzadzeniem - § 3 ust. 1, pkt 54 lit. b do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko nalezy zabudowa przemystowa, w tym zabudowa
systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z towarzyszaca jej infrastrukturg, o powierzchni
zabudowy nie mniejszej niz 1 ha na obszarach innych niz objgtych formami ochrony przyrody, o ktérych
mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 819 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach
form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy.

Tut. organ wydal decyzje \ o $rodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 28-07-2022r r OSP-
1.6220.14.2022 w ktorej stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania
na srodowisko

Przedmiotowa inwestvcje realizowal zgodnie z w/w decvzia o $rodowiskowyvch
uwarunkowaniach.

e rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. poz. 640) — nie ma
zastosowania

e ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesylowych (t,j. Dz. U. z 2021 r. poz. 428 z pdzn. zm.) — nie ma zastosowania.

W swietle powyzszych ustalen nalezy stwierdzi¢, ze decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 6 decyzja o warunkach zabudowy musi by¢ zgodna z przepisami

rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw technicznych,

Jjakim powinny odpowiadac¢ sieci gazowe i ich usytuowanie, rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia

21 listopada 2005 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé bazy i stacje paliw

plynnych, rurociagi przesylowe dalekosiezne stuzgce do transportu ropy naftowej i produktow

naftowych i ich usytuowanie (Dz. U. z 2014 r. poz. 1853 oraz z 2017 r. poz. 1853) oraz decyzja o

ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowe;.

Przedmiotowa inwestycja nie znajduje si¢ w obszarze w stosunku do ktdrego decyzja o
ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. 22021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy.

Whioski

Przedstawione w czgsci tekstowej wyniki analizy obszaru, wskazuja na mozliwosé wydania decyzji o
warunkach zabudowy na wnioskowanym terenie. Dla planowanego przedsigwzigcia spetnione zostaty
facznie warunki okres$lone w art. 61 ust.1 pkt 3-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.
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