BURMISTRZ
CZERWIENSKA

Znak: GKiM.6730.11.2022

Czerwiensk, 29 wrze$nia 2023 r.

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(tj. Dz. U. 22023 r., poz. 775 ze zm.) oraz art. 2 i art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art.
61, art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.].
Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.) w nawigzaniu do art. 58 i art. 59 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0
zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 1, poz. 1688)po rozpatrzeniu wniosku: firmy SOLSPV Sp. z o.0. z siedzibg ul.
Cyprysowa 6/1, 62-052 Komorniki (adres korespondencyjny: Skape 93, 66-213 Skape), z dnia 7
lutego 2022 r., po decyzji SKO z dnia 18 listopada 2022 r. SKO-5544/221-L/22 oraz odestaniu akt
sprawy w dniu 19 czerwca 2023 r. i uzupeknieniu wniosku w dniu 27 lipca 2023 .

W oparciu o przepisy odrebne:

1) ustawy z dnia 21 marca 1985 1. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 645 ze zm.)

2) ustawy z dnia z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z
2022 1. poz. 2409) ,

3) ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.- Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.
2556 ze zm.),

4) ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 ze zm.),

5) ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze (t,j. Dz. U. z 2023 1. poz. 633
ze zm.),

6) ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z
2022 r. poz. 840 ze zm.),

7) rozporzadzenie 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 (Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz.
1588 ze zm.),

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

9) rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 w sprawie przedsiewzigé
mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (t.j. Dz. U. 22019 poz.1839 ze zm.)

10) Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie WIkp. z dnia 15 grudnia 2022
r. I SA/Go 320/22

oraz po uzgodnieniu:

—~ z Powiatowym Konserwatorem Zabytkéw w zakresie ochrony konserwatorskiej, ktory
dokonat uzgodnienia zgodnie z art. 53 ust. 5 - uzgodniono zgodg milczacy,

— ze Starosta Zielonogoérskim w zakresie ochrony gruntéw rolnych, ktéry dokonat
przedmiotowego uzgodnienia zgodnie z art. 53 ust. 5 - uzgodniono zgodg milczacs,

— z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzadem Zlewni w Zielonej
Gorze w zakresie melioracji wodnych, zgodnie z art. 53 ust. 5 - uzgodniono zgodg milczacag,

— Zarzadem Drog Powiatowych w zakresie obszarow przyleglych do pasa drogowego, ktdry
dokonal przedmiotowego uzgodnienia postanowieniem znak: PZZD.6116.34.2022.SO z
dnia 21 sierpnia 2023 r.(art. 53 ust. 4 pkt 9 upzp),

ustalam warunki zabudowy
na terenie dzialki nr ewid. 194 w obrebie Ploty, gm. Czerwiensk
dla inwestycji polegajacej na
budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 2 MW
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. Rodzaj inwestycji: budowa elektrowni fotowoltaicznej — instalacja odnawialnych zrédel energii.

2. Rodzaj zabudowy: tereny produkcji energii stonecznej- farma fotowoltaiczna (PEF)

Warunki i szczegélowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce z ochrony i
ksztaltowania tadu przestrzennego:

1) W zakresie ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:

a)

a)

b)

c)

Nieprzekraczalna linia zabudowy 6 m od drogi gminnej i 8 m od drogi powiatowej

Budowa obiektéw infrastruktury technicznej tworzacych farme fotowoltaiczng o

okreslonych parametrach:

dla paneli fotowoltaicznych:

— zamontowane do stojakow o konstrukcji wsporczej - posadowionych bezposrednio
na gruncie.

dopuszcza si¢ budowe niezbednej infrastruktury towarzyszace;j:

— stacje transformatorowe —2 szt.

— magazyn energii o pow. do 40 m 2, wysoko$¢ do 5 m

— pozostate elementy infrastruktury niezbedne do funkcjonowania niniejszej inwestycji

dopuszcza si¢ wydzielanie drég wewnetrznych dojazdowych i miejsc manewrowo-

postojowych.

2) W zakresie ochrony srodowiska:

a)

b)

c)

Planowang inwestycje¢ projektowa¢ nalezy zgodnie z wydang decyzjg o srodowiskowych
uwarunkowaniach GGRi08$.6620.9.2021 z dnia 13 grudnia 2021 r.

inwestycje, przy zachowaniu przepiséw odrebnych, w tym réwniez Polskich Norm,
projektowa¢ nalezy w sposéb niepogarszajagcy standardow uzytkowania i
zamieszkiwania na dziatkach sasiednich oraz wykorzystania terenéw, na ktére wplywa
w sposob bezposredni i posredni,

nalezy zapewni¢ rozwiazania uwzgledniajace bezpieczefistwo uzytkowania;

3) W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspélczesne;j:

a)

b)

d)

planowanie zamierzenie inwestycje podlega ochronie konserwatorskiej z tytulu
wystepowania obszaré6w objetych formami ochrony ustalonymi na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami na terenie
inwestycji polozone jest stanowisko archeologiczne AZP 61-13/13 ujety w gminnej
ewidencji zabytkow ;

w zwigzku z realizacja inwestycji nalezy zapewni¢ badania archeologiczne, ktérych
zakres i rodzaj w mys$l art. 31 ust. 2 ustawy z dnia 23 lipca 2003 1. 0 ochronie zabytkow i
opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.) ustala Lubuski Wojew6dzki
Konserwator Zabytkow wylacznie w takim zakresie, w jakim roboty budowlane albo
roboty ziemne lub zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci na terenie, na ktérym
znajduja si¢ zabytki archeologiczne, zniszcza lub uszkodzg zabytek archeologiczny;
stosownie do art. 39 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane w stosunku
do obiektéw budowlanych oraz obszar6w niewpisanych do rejestru zabytkéw, a ujetych
w gminnej ewidencji zabytkéw, pozwoleniec na budowe lub rozbidrke obiektu
budowlanego wydaje wlasciwy organ w uzgodnieniu z wojewddzkim konserwatorem
zabytkow

w razie odkrycia w trakcie robot ziemnych obiektéw nieruchomych badZz ruchomych
zabytkéw archeologicznych (przedmiotéw, co, do ktérych istnieje przypuszczenie, ze sg
zabytkami) Inwestor zobowigzany jest niezwlocznie wstrzymaé wszelkie roboty moggce
uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych
srodkoéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia oraz zawiadomié o tym Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe Burmistrza Czerwieniska;
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4) W zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a) dzialka nr ewid. 194 posiada bezposredni dostep do drogi potozonej na dzialce nr ewid.
308;

b) sposob zaopatrzenia w energi¢ elektryczna: z wlasnego zrodta;

¢) sposob zaopatrzenia w energi¢ cieplna: nie dotyczy;

d) sposob odprowadzania $ciekow: nie dotyczy;

€) sposob zaopatrzenia w wode: nie dotyczy;

f) sposob odprowadzania wod opadowych lub roztopowych- do gruntu na whasng dziatke,
bez sptywu na tereny sasiednie lub do zbiornika na wode opadows- zgodnie z
przepisami odrebnymi,

g) przez teren inwestycji przebiega linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia wobec
tego przy projektowaniu inwestycji nalezy uwzgledni¢ pas technologiczny
napowietrznej linii elektroenergetycznej o szerokosci 22 m (po 11 po kazdej ze stron osi
linii) w ktérym obowigzujg ograniczenia zgodnie z przepisami odrebnymi.

4. Ustalenia dotyczgce ochrony intereséw osdb trzecich:

1) projektowane obiekty budowlane powinny spetnia¢ wymogi okreslone w art. 5 ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane oraz zapewni¢ ochrong przed pozbawieniem oséb
trzecich:

— dostepu do drogi,
— mozliwosci korzystania z infrastruktury techniczne;j,
— dostgpu Swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

2) stosownie do art. 39 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane w stosunku do
obiektow budowlanych oraz obszaré6w niewpisanych do rejestru zabytkéw, a ujetych w
gminnej ewidencji zabytkéw, pozwolenie na budowg lub rozbidrke obiektu budowlanego
wydaje wlasciwy organ w uzgodnieniu z wojewodzkim konserwatorem zabytkow,

3) uciagzliwosci zwigzane z funkcjonowaniem projektowanej inwestycji w tym halas i wibracje,
zaklocenia elektryczne i promieniowanie powinny ogranicza¢ si¢ do granic nieruchomosci
objetej decyzja.

5. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczone zostaly na mapie w skali 1:1000 stanowigcej
zalgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

W dniu 7 lutego 2022 r. Pan Bartlomiej Butawski reprezentujgcy firme SOLSPV Sp. z 0.0.
z siedziba ul. Cyprysowa 6/1, 62-052 Komorniki ztozyt wniosek w przedmiotowej sprawie. W dniu
20 kwietnia 2022 r. tut. Organ wydal decyzj¢ odmawiajagca wydania warunkow zabudowy dla
planowanej inwestycji, uzasadniajgc swoje rozstrzygniecie o niespelnienie warunku art.61 ust 1 pkt
1. W dniu 27 kwietnia 2022 r. do tut. Urzgdu wplyneto odwotanie do negatywnej decyzji. W dniu
18 listopada 2022 r. na posiedzeniu Samorzadowe Kolegium Odwolawcze orzeklo uchyli¢ w
catosci zaskarzong decyzje i przekazaé do ponownego jej rozpatrzenia. W dniu 6 czerwca 2023 r. do
tut. Urzedu wplynely akta sprawy. W dniu 12 czerwca 2023 r. tut. Organ wezwal do uzupehienia
wniosku o mapg. W dniu 27 lipca uzupelniono wniosek, wobec tego przystgpiono do ponownego
rozpatrzenia wniosku biorac pod uwage wskazania SKO zawarte w decyzji z dnia 18 listopada 2022
r. SKO-5544/221-1L/22.

W mys] art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(tj. Dz. U. z 2023 r, poz. 775 ze zm.) w tut. Urzedzie przeprowadzono postepowanie
administracyjne w sprawie wydania przedmiotowej decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Organ zapewnit stronom czynny udzial na kazdym etapie prowadzonego
postepowania.

Whioskowany teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
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Wobec powyzszego, postgpowanie o wydanie niniejszej decyzji bylo prowadzone zgodnie
z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.].
Dz. U. z 2023 r, poz. 977 ze zm.), jak dla terenu, dla ktdrego brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i dla inwestycji, dla ktorej nie ma obowigzku sporzadzania
takiego planu.

W nawigzaniu do przepiséw przejsciowych ustalonych na podstawie ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r, poz. 1688), zgodnie z art. 58 do dnia utraty mocy studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie, zmiana zagospodarowania
terenu, o ktérej mowa w art. 14 ust. 6a pkt 2 ustawy zmienianej w art. 1, moze nastgpi¢ réwniez na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Zgodnie z art. 59 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z
2023 1, poz. 1688) do spraw dotyczacych ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego lub
wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych i niezakoficzonych decyzjg ostateczng przed
dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 1 w
brzmieniu dotychczasowym.

Wobec tego, zgodnie z dyspozycja art. 59 ust.lustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r, poz. 977 ze zm.) zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na budowie obiektu
budowlanego lub wykonaniu innych robdt budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia, w
drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Na podstawie art. 53 ust. 3, w zwigzku z art. 64 ust. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 997 ze zm.) dokonano
analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu, jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw
odrgbnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje
inwestycji.

Na podstawie przepiséw odrgbnych oraz w oparciu o zgromadzone materialy dowodowe
przeprowadzono analize stanu faktycznego i prawnego terenu. Ustalono, ze:

1) Inwestycja bedzie realizowana na terenie dziatki nr ewid. 194 w obrebie Ploty, gm.
Czerwiensk opisana w ewidencji gruntéw i budynkéw jako grunty orne (RIVb, RV, RVI)

2) Inwestor ww. inwestycje planowat zrealizowaé na gruntach o lgcznej powierzchni 3,15 ha,
wobec tego zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na
srodowisko (Dz.U z 2019 r, poz.1839) inwestycja zostala zakwalifikowana, jako
inwestycja mogaca potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko, wobec tego do
wydania decyzji o warunkach zabudowy wymaga si¢ uzyskania decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach.

3) Dla przedmiotowej inwestycji zostala wydana decyzja o $rodowiskowych
uwarunkowaniach GGRi0$.6620.9.2021 z dnia 13 grudnia 2021 r.

4) Teren, na ktorym wnioskodawca przewiduje realizacje inwestycji podlega ochronie
konserwatorskiej, na dzialce nr ewid. 194 znajduje si¢ stanowisko archeologiczne AZP
61-13/13.

5) Przez teren inwestycji przebiega linia elektroenergetyczna 110 kV.

Zgodnie z art. 61 ustawy ust 1 z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 1., poz. 997 ze zm.) sprawdzono czy zostaly spetnione przestanki
umozliwiajace wydanie decyzji.

1) Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana

w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie

kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu
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Biorgc jednak pod uwage wskazania SKO jak i zgodnie z aktualng wykladnig przepiséw prawa,
wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie wymaga spelnienia warunkéw zawartych w art. 61 ust
1 pkt 11 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 997
ze zm.).

2) Teren ma dostep do drogi publiczne;j.

Dziatka nr ewid. 194 posiada bezposredni dostep do drogi polozonej na dzialce nr ewid.
308.

3) Istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego. Zgodnie zart. 7 ust 8d ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo
energetyczne (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 716 z pdzn. zm.) podmiot ubiegajacy si¢ o
przylaczenie obiektu wytworczego (instalacja paneli fotowoltaicznych) do sieci
elektroenergetycznej, aby uzyska¢ warunki przylaczeniowe do sieci od zakladu
energetycznego musi przedstawi¢ decyzje o warunkach zabudowy. Wobec tego mozna
uzna¢, ze projektowane uzbrojenie terenu w zakresie energii elektrycznej jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego.

4) Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1.

5) Projektowane zamierzenie inwestycyjne nie koliduje z przepisami odrebnymi, a w
szczegblnoscei:

— jest zgodne z przepisami ochrony srodowiska,

— nie lezy na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig zgodnie z art. 169 pkt 2
ust. 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2233 ze
zm.).

— przedmiotowy teren nie jest polozony na terenie gérniczym i nie jest zagrozony
osuwaniem si¢ mas ziemnych;

— planowanie zamierzenie inwestycje nie podlega ochronie konserwatorskiej z tytulu
wystepowania obszarow lub obiektow objetych formami ochrony ustalonymi na
podstawie przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami

6) Zmierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie

sieci przesylowej, 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 (Dz.

U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22

ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu
Zgodnie z aktualng wykladnia przepisow prawa, potwierdzong najnowszym wyrokiem
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wlkp. z dnia 15 grudnia 2022 r., sygn.
sprawy: II SA/Go 320/22 nalezy rozumieé, ze dla inwestycji polegajacej na budowie farmy
fotowoltaicznej na terenach gdzie nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie wymaga spelnienia warunkow
zawartych w art. 61 ust 1 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22023 r., poz. 997 ze zm.). Wobec tego tut. Organ nie ma podstaw by odmowié ustalenia warunkow
zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.

Inwestycja objeta ustaleniami niniejszej decyzji moze zostaé zrealizowana przy zachowaniu
i dostosowaniu si¢ do obowigzujgcych przepisow prawa, w tym rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
Niniejsza decyzja, wymagala uzgodnienia z organami wymienionymi w art. 53 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
- pkt 2 z Powiatowym Konserwatorem Zabytkéw
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- pkt 6 z Starosta Zielonogdrskim

- pkt 6 z Pafistwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie

~-pkt 9 z Powiatowym Zarzadem Drég

W zwigzku z podwojng rola Burmistrza Czerwienska, jako organu wydajacego decyzje oraz
zarzgdcy drogi, okolicznosci istotne w odniesieniu do obszaréw przylegtych do pasa drogowego
wzigto pod uwage w niniejszej decyzji z urzedu (uzgodniono wewnetrznie).

Projekt decyzji, zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
sporzadzony zostal przez osobe spelniajacg warunki, o ktéorych mowa w art. 5 ww. ustawy.

Majac na uwadze powyzsze, postanowiono jak w sentencji.

1)
2)

3)

4)

S)

6)

Zataczniki:

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien
0sob trzecich.

Whioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja.

Zgodnie z art. 53 ust 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2023 r., poz. 997 ze zm.) Odwolanie od decyzji powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace sie do
decyzji, okresla¢ istot¢ i zakres zadania bedacego przedmiotem odwotania oraz wskazywad
dowody uzasadniajace to zadanie.

Zgodnie z art.51 ust 2 ust 2d -2i w przypadku niewydania przez Burmistrza Czerwienska
decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy w terminie 90 dni od dnia zlozenia
wniosku o wydanie takiej decyzji, wnioskodawca ma prawo wniesienia zgdania
wymierzenia kary pienieznej do Wojewody Lubuskiego przed uptynieciem 3 lat od dnia
wydania decyzji. Do terminu nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w przepisach prawa
do dokonania okreslonych czynnosci, okresdw zawieszenia postepowania oraz okresow
op6znien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

Zgodnie z art. 127 ustawy Kodeks postgpowania administracyjnego od niniejszej decyzji
stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Zielonej Gorze,
za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Zgodnie z trescig art. 127 a ustawy Kodeks postepowania administracyjnego: w trakcie
biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publiczne] oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwolania przez ostatnia ze stron post ania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.
W przypadku ztozenia przez stron @R{Md@ I8 0 zrzeczeniu si¢ prawa do odwotania od
decyzji nie przystuguje prawo do/o aniasie i1 Skargi do sadu administracyjnego.

Otrzymuja:

1.
2.
3.

SOLSPV Sp. z 0.0. z siedzibg ul. Cyprysowa 6/1, 62-052 Komorniki na adres korespondencyjny: Skape 93, 66-213 Skape
Strony postepowania wg rozdzielnika (w aktach sprawy) — 4
a/a
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Zatacznik nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy
znak sprawy: GKiM.6730.11.2022
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Zakacznik nr 2 do decyzji
o warunkach zabudowy
znak: GKIM.6730.11.2022
Analiza warunkow i zasad zagospodarowania terenu, jego zabudowy, wynikajacych z
przepiséw odrebnych oraz analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorej przewiduje
si¢ realizacj¢ inwestycji pn.:
” Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 2 MW wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng na terenie dzialki nr ewid. 194 w obrebie Ploty, gm. Czerwiensk”

Analize przeprowadza si¢ na mocy art. 53 ust. 3, art. 61 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977) oraz rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

1. Przedmiot analizy.

Przedmiotem analizy jest wniosek o wydanie warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 2 MW .

2. Rodzaj inwestycji: instalacja odnawialnego Zrodta energii.

Rodzaj zabudowy: tereny produkcji energii stonecznej- farma fotowoltaiczna (PEF).

W

4. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje
inwestycji:
1) Inwestycja bedzie realizowana na terenie dziatki nr ewid. 194 w obrebie Ploty, gm.
Czerwiensk opisana w ewidencji gruntéw i budynkéw jako grunty orne (RIVb, RV,
RVI)
2) Inwestor ww. inwestycje planowatl zrealizowaé na gruntach o tacznej powierzchni
3,15 ha, wobec tego zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé
na $rodowisko (Dz.U z 2019 r., poz.1839) inwestycja zostata zakwalifikowana, jako
inwestycja moggca potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko, wobec tego do
wydania decyzji o warunkach zabudowy wymaga si¢ uzyskania decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach.
3) Dla przedmiotowej inwestycji zostala wydana decyzja o $rodowiskowych
uwarunkowaniach GGRi0$.6620.9.2021 z dnia 13 grudnia 2021 r.
4) Teren, na ktérym wnioskodawca przewiduje realizacj¢ inwestycji podlega ochronie
konserwatorskiej, na dzialce nr ewid. 194 znajduje si¢ stanowisko archeologiczne
AZP 61-13/13.
5) Przez teren inwestycji przebiega linia elektroenergetyczna 110 kV.

5. Przestanki wydania decyzji o warunkach zabudowy (na podstawie art. 61 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

1) Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajagcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikoéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz  intensywnosci
wykorzystania terenu

Biorac jednak pod uwage wskazania SKO jak i zgodnie z aktualng wyktadnig przepisow prawa,
wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie wymaga spelnienia warunkéw zawartych w art.
61 ust 1 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023
1. poz. 977).



2) Teren ma dostgp do drogi publiczne;j.

Dzialka nr ewid. 194 posiada bezposredni dostep do drogi potozonej na dzialce nr ewid.
308.

3) Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego. Zgodnie z art. 7 ust 8d ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo
energetyczne podmiot ubiegajacy si¢ o przylaczenie obiektu wytworczego (instalacja
paneli fotowoltaicznych) do sieci elektroenergetycznej, aby uzyska¢ warunki
przylaczeniowe do sieci od zakladu energetycznego musi przedstawié decyzje o
warunkach zabudowy. Wobec tego mozna uznac¢, ze projektowane uzbrojenie terenu w
zakresie energii elektrycznej jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.

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

5) Projektowane zamierzenie inwestycyjne nie koliduje z przepisami odrebnymi, a w
szczegblnoscei:

— jest zgodne z przepisami ochrony srodowiska,

— nie lezy na obszarach szczegélnego zagrozenia powodzig zgodnie z art. 169 pkt
2 ust. 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.
2625 ze zm.) przedmiotowy teren nie jest polozony na terenie gorniczym i nie
jest zagrozony osuwaniem si¢ mas ziemnych;

— planowanie zamierzenie inwestycje podlega ochronie konserwatorskiej z tytutu
wystgpowania obszaréw lub obiektow objetych formami ochrony ustalonymi na
podstawie przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i
opiece nad zabytkami, na terenie inwestycji wyznaczono stanowisko
archeologiczne AZP 61-13/13, wobec tego w zwiazku z realizacjg inwestycji
nalezy zapewni¢ badania archeologiczne, ktorych zakres i rodzaj w mys$l art. 31
ust. 2 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytk6w i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U. 22022 r. poz. 840 ze zm.) ustala Lubuski Wojew6dzki Konserwator
Zabytkéw wylacznie w takim zakresie, w jakim roboty budowlane albo roboty
ziemne lub zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci na terenie, na
ktérym znajdujg si¢ zabytki archeologiczne, zniszcza lub uszkodzg zabytek
archeologiczny.

6) Zmierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015
r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. 22022 r. poz. 273 i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony
zostal zakaz, o ktorym 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-

6. Wyznaczenie obszaru analizowanego.

Obszar analizowany wyznaczono na podstawie art 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977). Obszar
analizowany oznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 bedgcej integralng czescia
niniejszej analizy. Obszar obejmuje dziatki sasiednie dostepne z tej samej drogi publicznej, jest
to teren oznaczony przez bufor 100 m wokot planowanej inwestycji .

7. Analiza w zakresie funkcji i cech zabudowy sgsiedniej w obszarze analizowanym.



Analiza cech i funkcji zabudowy: Najblizsza zabudowa w okolicy terenéw wnioskowanych
pod inwestycje to zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (istniejaca) w odleglosci min. ok.
60 m, projektowane tereny zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej (MN mpzp) tereny
lesne (L) i komunikacyjne (droga powiatowa i drogi dojazdowe polne) (TK), tereny wod
ptynacych (Wp), tereny niezabudowane (TN).
Zgodnie z aktualng wykladnig przepiséw prawa, potwierdzong najnowszym wyrokiem
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wikp. z dnia 15 grudnia 2022 r., sygn.
sprawy: II SA/Go 320/22 nalezy rozumie¢, ze dla inwestycji polegajgcej na budowie farmy
fotowoltaicznej na terenach gdzie nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie wymaga spetnienia warunkéw
zawartych w art. 61 ust 1 pkt 11 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22023 r. poz. 977). Wobec tego tut. Organ nie ma podstaw by odmoéwi¢ ustalenia
warunkow zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.

8. Aktualna zabudowa terenu objetego wnioskiem.

Teren planowanej inwestycji na dzien dzisiejszy nie jest zabudowany — uzytkowany jest

rolniczo.

9. Wnhioski.

Wobec powyzszego w odniesieniu do projektowanej inwestycji proponuje sie
nastgpujace ustalenia w zakresie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) Rodzaj i funkcja nowej zabudowy: zabudowa produkcyjna — teren produkcji
elektrowni stonecznej (PEF)

2) Wymagania dla nowej zabudowy:

Budowa obiektéw infrastruktury technicznej tworzacych farme fotowoltaiczng o
okreslonych parametrach:
a) dla paneli fotowoltaicznych:
~ zamontowane do stojakow o konstrukcji wsporczej - posadowionych
bezposrednio na gruncie.
b) dopuszcza si¢ budowe niezbednej infrastruktury towarzyszace;j:
— stacje transformatorowe — 2 szt.
— magazyn energii o pow. do 40 m 2, wysoko$é do 5 m
— pozostale elementy infrastruktury niezbedne do funkcjonowania
niniejszej inwestycji
c) dopuszcza si¢ wydzielanie dréog wewnetrznych dojazdowych i miejsc
manewrowo-postojowych.

Uzgodnienia wynikajace z art. 53 ust. 4. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z ww. przepisem wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej
inwestycji wymaga uzyskania uzgodnienia od Starosty Zielonogérskiego w zakresie ochrony
gruntéw rolnych, Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w zakresie melioracji
wodnych oraz Powiatowego Konserwatora Zabytkow w zakresie obszaréw objetych ochrong
konserwatorska., z Powiatowym Zarzadem Drég w zakresie obszaréw przyleglych do pasa
drogowego, nalezy uzgodni¢ wewnetrznie w zakresie obszarow przyleglych do pasa
drogowego.
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