BURMISTRZ
CZERWIENSKA

Znak: GKiM.6730.24.2023

Czerwiensk, 29 wrzesnia 2023 r.

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania 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.j.
Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm. ze zm.) w nawiazaniu do art. 58 i art. 59 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)po rozpatrzeniu wniosku firmy Polisola 7 sp. z o.0. ul.
Kaminskiego 40, 63-900 Rawicz z dnia 23 czerwca 2023 r., uzupetnionego w dniu 16 sierpnia 2023
r.

W oparciu o przepisy odrebne:

1) ustawy z dnia 21 marca 1985 r. 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 r. poz. 2409) ,

3) ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.- Prawo ochrony $rodowiska (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. 2 2023 r. poz. 1478 ze zm.),

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

6) ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow 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 oddzialywaé na srodowisko (t.j. Dz. U. 22019 poz.1839 ze zm.)

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

oraz po uzgodnieniu:

— ze Starostg Zielonogérskim w zakresie ochrony gruntéw rolnych, ktéry dokonat uzgodnienia
zgodnie z art. 53 ust. 5 - uzgodniono zgoda milczaca,

— z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzadem Zlewni w Zielonej
Gorze w zakresie melioracji wodnych, ktére dokonalo przedmiotowego uzgodnienia
postanowieniem znak: WR.ZPU.521.900.2023.PR Z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. (art. 53 ust. 4
pkt 6 upzp),

ustalam warunki zabudowy

na terenie dzialki nr ewid. 225/2 w obrebie Lesniow Maly, gm. Czerwiensk
dla inwestycji polegajacej na
budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 1 MW

1. Rodzaj inwestycji: budowa elektrowni fotowoltaicznej — instalacja odnawialnych Zrédel energii.
2. Rodzaj zabudowy: tereny produkcji energii stonecznej- farma fotowoltaiczna (PEF)

3. Warunki i szczegblowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z ochrony i
ksztaltowania tadu przestrzennego:
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1) W zakresie ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy — 6 m od drogi gminnej — zgodnie z zalacznikiem
graficznym
W ramach planowanej inwestycji dopuszcza si¢ budowe obiektow infrastruktury
technicznej tworzacych farme fotowoltaiczng o okreslonych parametrach:
a) dla paneli fotowoltaicznych:
— zamontowane do stojakéw o konstrukcji wsporczej - posadowionych
bezposrednio na gruncie.
b) dopuszcza si¢ budowe niezbednej infrastruktury towarzyszacej:
— stacje transformatorowe
— magazyny energii
— pozostale elementy infrastruktury niezbedne do funkcjonowania
niniejszej inwestycji
c) dopuszcza si¢ wydzielanie i budowg drog wewnetrznych dojazdowych i miejsc
manewrowo-postojowych.

2) W zakresie ochrony srodowiska:

a)

b)

d)

Inwestor ww. inwestycje planuje zrealizowaé na gruntach o tgcznej powierzchni 1,786
ha, wobec tego zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na
srodowisko (Dz.U z 2019 r. poz.1839) inwestycja zostala zakwalifikowana, jako
inwestycja mogaca potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko, wobec tego do
wydania decyzji o warunkach zabudowy wymaga sie uzyskania decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach.

Przedmiotowg inwestycj¢ nalezy planowaé zgodnie z ustaleniami zawartymi w decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach GGRi0S.6620.2.2023 z dnia 17 maja 2023 r.
inwestycje, przy zachowaniu przepisow odrebnych, w tym réwniez Polskich Norm,
projektowa¢ nalezy w sposob niepogarszajacy standardéow uzytkowania i
zamieszkiwania na dziatkach sasiednich oraz wykorzystania terenéw, na ktére wplywa
W sposob bezposredni i posredni,

nalezy zapewni¢ rozwigzania uwzgledniajgce bezpieczenstwo uzytkowania;

3) W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspélczesnej:

a)

b)

c)

planowanie zamierzenie inwestycje nie podlega ochronie konserwatorskiej z tytulu
wystgpowania obszaréw objetych formami ochrony ustalonymi na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami

w razie odkrycia w trakcie robét ziemnych obiektow nieruchomych bgdz ruchomych
zabytkow archeologicznych (przedmiotéw, co, do ktérych istnieje przypuszczenie, ze sg
zabytkami) Inwestor zobowiazany jest niezwlocznie wstrzymaé wszelkie roboty mogace
uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczyé, przy uzyciu dostepnych
srodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia oraz zawiadomi¢ o tym Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe Burmistrza Czerwienska;
planowanie zamierzenie inwestycyjne nie podlega ochronie w zakresie dobr kultury
wspolczesnej;

4) W zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a)

b)
©)
d)
e)

dzialka nr ewid. 225/2 posiada bezposredni dostgp do drogi gminnej polozonej na
dzialce 243,

sposob zaopatrzenia w energi¢ elektryczng: z wlasnego zrédia;
sposob zaopatrzenia w energie cieplna: nie dotyczy;

sposob odprowadzania $ciekow: nie dotyczy;

spos6b zaopatrzenia w wode: nie dotyczy;
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f) sposob odprowadzania wod opadowych lub roztopowych- do gruntu na wiasng dziatke,
bez splywu na tereny sasiednie lub do zbiornika na wode opadows- zgodnie z
przepisami odrebnymi,
4. Ustalenia dotyczace ochrony intereséw o0sob trzecich:

1) projektowane obiekty budowlane powinny spelniaé wymogi okreslone w art. 5 ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane oraz zapewni¢ ochrone przed pozbawieniem os6b
trzecich:

— dostegpu do drogi,
— mozliwosci korzystania z infrastruktury technicznej,
— dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

2) uciazliwosci zwiagzane z funkcjonowaniem projektowanej inwestycji w tym hatas i wibracje,
zaklocenia elektryczne i promieniowanie powinny ograniczaé¢ si¢ do granic nieruchomosci
objetej decyzja,

3) Zgodnie z art.234, art. 192 ust 1, art. 197 ust 1 w nawigzaniu do art.. 17 ust. 1 ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. Prawo wodne, zabrania si¢ m. in.:

- zmienia¢ kierunku i nate¢zenia odplywu znajdujacych sie na jego gruncie wod
opadowych lub roztopowych lub kierunku odptywu wod ze zrédel- ze szkoda dla
gruntéw sgsiednich

- niszczenia lub uszkadzania urzadzen wodnych ( w tym melioracji wodnych),

- wykonywania w poblizu urzadzen wodnych ( w tym urzadzen melioracji wodnych
robét oraz innych czynnosci, ktére moga powodowaé w szczegolnosci zmniejszenie
wytrzymalo$ci urzadzen wodnych.

4) Stosowanie do art. 205 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne, utrzymywanie

urzadzen melioracji wodnych nalezy do zainteresowanych wiascicieli gruntéw, a jezeli
urzadzenia te sg objete dziatalnoscia spotki wodnej dziatajacej na terenie gminy lub zwigzku
spolek wodnych, w ktérym jest zrzeszona spotka wodna dziatajaca na terenie gminy — do tej
spotki lub tego zwigzku spotek wodnych.

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

Uzasadnienie

W dniu 23 czerwca 2023 r. prezes Zarzadu firmy Polisola 7 sp. z o0.0. ul. Kaminskiego 40,
63-900 Rawicz Pan Tomasz Piotrowiak ztozyt wniosek w przedmiotowej sprawie. Do wniosku nie
dolagczony mapy zgodnej z wymogami, wobec tego w dniu 7 lipca 2023 r. wezwano wnioskodawce
do uzupelnienia wniosku. W dniu 16 sierpnia 2023 r. uzupelniono wniosek. Wniosek spehit
warunki formalne.

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 zapewnil stronom czynny udzial na kazdym etapie prowadzonego
postepowania.

Whnioskowany teren nie jest objgty miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Wobec powyzszego, postepowanie o wydanie niniejszej decyzji bylo prowadzone zgodnie
z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.), jak dla terenu, dla ktorego brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i dla inwestycji, dla ktérej 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 niektorych
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
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zagospodarowania terenu, o ktérej mowa w art. 14 ust. 6a pkt 2 ustawy zmienianej w art. 1, moze
nastgpi¢ rowniez na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Zgodnie z art. 59 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) do spraw dotyczacych ustalenia lokalizacji inwestycji
celu publicznego lub wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych i niezakonczonych
decyzja 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 1. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 1, poz. 977 ze zm.) zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu
budowlanego lub wykonaniu innych robét 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, warunkow 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. 977 ze zm.) dokonano
analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu, jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrgbnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje
inwestycji.

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

1) Inwestycja ma by¢ realizowana na dziatki nr ewid. 225/2 w obrebie Le$niow Maty, gm.
Czerwienisk opisana w ewidencji gruntéw i budynkow jako grunty orne (RIVa, RIVb, RV).
Inwestor ww. inwestycj¢ planuje zrealizowa¢ na gruntach o tgcznej powierzchni 1,786 ha

2) Aktualnie przedmiotowy teren nie jest zabudowany.

3) Wnioskodawca nie jest wlascicielem terenu.

4) Inwestor ww. inwestycje planuje zrealizowa¢ na gruntach o tgcznej powierzchni 1,786 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 znaczaco oddzialywaé na srodowisko
(Dz.U z 2019 1. poz.1839) inwestycja zostata zakwalifikowana, jako inwestycja moggca
potencjalnie znaczaco oddzialtywa¢ na s$rodowisko, wobec tego do wydania decyzji o
warunkach zabudowy wymaga si¢ uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

5) Dla przedmiotowej inwestycji zostata wydana decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach
GGRi08.6620.2.2023 z dnia 17 maja 2023 r.

Zgodnie z art. 61 ustawy ust 1 z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.) sprawdzono czy zostaly spelnione przestanki
umozliwiajgce 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, parametréw, cech i wskaZznikoéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu

2) Inwestycja dotyczaca budowy farmy fotowoltaicznej jest zabudowa produkcyjng- produkcji
energii z paneli fotowoltaicznych, wobec tego dla takiej inwestycji nalezaloby znalezé
tereny o podobnych funkcjach. W otoczeniu inwestycji nie znajduje si¢ zabudowa
produkcyjna, wobec tego nie ma mozliwosci spetnienia wymagania co do kontynuacji
funkcji zabudowy.

3) Teren ma dostep do drogi publicznej.

Dziatka nr ewid. 225/2 posiada bezposredni dostep do drogi gminnej potozonej na dzialce

243.
4) Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajagce dla zamierzenia
budowlanego. Do wniosku inwestor dolaczyt warunki przytaczenia do sieci

elektroenergetycznej farmy fotowoltaicznej Lesniow Maty polozonej na dzialce nr ewid.
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225/1 (podzielona zostata na dziatki 225/2 i 225/3) z mocg przylgczeniowa 999,9 kW .

5) Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane 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.

6) Projektowane zamierzenie inwestycyjne nie koliduje z przepisami odrebnymi, a w
szczegolnoscei:

— jest zgodne z przepisami ochrony $rodowiska,

— 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 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 tytutu
wystepowania obszaréw lub obiektéw objetych formami ochrony ustalonymi na
podstawie przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw i opiece
nad zabytkami

7) Zmierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzjg 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 zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22

ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu
Zgodnie z aktualng wykladnig przepisow prawa, potwierdzong najnowszym wyrokiem
Wojewddzkiego 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 (t.j. Dz.
U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.). Wobec tego tut. Organ nie ma podstaw by odméwié ustalenia
warunkoéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.

Inwestycja objeta ustaleniami niniejszej decyzji moze zosta¢ zrealizowana przy zachowaniu
i dostosowaniu si¢ do obowigzujacych 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 6 z Starosta Zielonogorskim
- pkt 6 z Panistwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie

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

Majac na uwadze powyzsze, postanowiono jak w sentencji.

Pouczenie

1) Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0s0b trzecich.

2) Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przysluguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja.

3) Zgodnie z art. 53 ust 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
22022 r. poz. 503 ze zm.) Odwotanie od decyzji powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace si¢ do
decyzji, okresla¢ istote i zakres zgdania bedacego przedmiotem odwolania oraz wskazywaé
dowody uzasadniajgce to zadanie.
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4) Zgodnie z art.51 ust 2 ust 2d -2i w przypadku niewydania przez Burmistrza Czerwieniska
decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy w terminie 90 dni od dnia zlozenia
wniosku o wydanie takiej decyzji, wnioskodawca ma prawo wniesienia zadania
wymierzenia kary pieni¢znej do Wojewody Lubuskiego przed uplynieciem 3 lat od dnia
wydania decyzji. Do terminu nie wlicza si¢ termindéw przewidzianych w przepisach prawa
do dokonania okreslonych czynnosci, okresow zawieszenia postepowania oraz okreséw
op6znien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

5) 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.

6) Zgodnie z trescig art. 127 a ustawy Kodeks postepowania administracyjnego: w trakcie
biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie¢ prawa do wniesienia
odwolania przez ostatnig ze stron postf;;powama decyZJa staje 516; ostateczna i prawomocna
w przypadku zlozema przez strone; 03

Zalaczniki:
e zalacznik graficzny do decyzji,
e analiza i wyniki analizy funkcji or

Otrzymuja:

1. Polisola 7 sp. z 0.0. ul. Kaminskiego 40, 63-900 Rawicz
2. Strony postgpowania wg. rozdzielnika (1)

3. ala

Decyzja o warunkach zabudowy GKiM.6730.24.2023 z dnia 29 wrzesnia 2023 1.

Str. 6/6



N | Zatacznik nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy

znak sprawy: GKiM.6730.24.2023
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Zalacznik nr 2 do decyzji
o warunkach zabudowy
znak: GKIM.6730.24.2023

Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu, jego zabudowy, wynikajacych z

przepis6w odrebnych oraz analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérej
przewiduje sie realizacje inwestycji pn.:

” Budowa elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 1MW, stacjg nn/SN oraz infrastrukturg
towarzyszacg na terenie dziatki nr ewid. 225/2 w obrebie Lesniéw Maty, 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 i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

1.

had

Przedmiot analizy.

Przedmiotem analizy jest wniosek o wydanie warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 1MW, stacja nn/SN oraz
infrastrukturg towarzyszacg .

Rodzaj inwestycji: instalacja odnawialnego zrodla energii.

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

Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktéorym przewiduje si¢ realizacje

inwestycji:

1) Inwestycja ma by¢ realizowana na dziatki nr ewid. 225/2 w obrebie Le$niow Maly, gm.
Czerwiensk opisana w ewidencji gruntéw i1 budynkow jako grunty orne (RIVa, RIVb,
RV). Inwestor ww. inwestycje planuje zrealizowa¢ na gruntach o lacznej powierzchni
1,786 ha

2) Aktualnie przedmiotowy teren nie jest zabudowany.

3) Wnhnioskodawca nie jest wlascicielem terenu.

4) Inwestor ww. inwestycj¢ planuje zrealizowaé na gruntach o tacznej powierzchni 1,786
ha, wobec tego zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzi¢é¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko (Dz.U z 2019 r. poz.1839) inwestycja zostala zakwalifikowana, jako
inwestycja mogaca potencjalnie znaczaco oddzialtywaé na srodowisko, wobec tego do
wydania decyzji o warunkach zabudowy wymaga si¢ uzyskania decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach.

5) Dla przedmiotowej inwestycji zostala wydana decyzja o $rodowiskowych
uwarunkowaniach GGRi08.6620.2.2023 z dnia 17 maja 2023 1.

Przestanki wydania decyzji o warunkach zabudowy (na podstawie art. 61 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

1) Co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposOb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu

— Inwestycja dotyczaca budowy farmy fotowoltaicznej jest zabudowa
produkcyjng- produkcji energii z paneli fotowoltaicznych, wobec tego dla takiej
inwestycji nalezaloby znalezé tereny o podobnych funkcjach. W otoczeniu



inwestycji nie znajduje si¢ zabudowa produkcyjna, wobec tego nie ma
mozliwosci spelnienia wymagania co do kontynuacji funkcji zabudowy.
2) Teren ma dostep do drogi publiczne;.

— Dzialka nrewid. 225/2 posiada bezposredni dostep do drogi gminnej potozonej
na dzialce 243.

3) Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego. Do wniosku inwestor dotgczyl warunki przylgczenia do sieci
elektroenergetycznej farmy fotowoltaicznej Lesniéw Maly polozonej na dzialce nr ewid.
225/1 (podzielona zostala na dziatki 225/2 i 225/3) z mocg przytgczeniowg 999,9 kW .

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

5) Projektowane zamierzenie inwestycyjne nie koliduje z przepisami odr¢bnymi, a w
szczegolnoscei:

— jest zgodne z przepisami ochrony §rodowiska,

— nie lezy na obszarach szczeg6lnego 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 nie podlega ochronie konserwatorskiej z
tytulu wystgpowania obszaréw lub obiektéw objetych formami ochrony
ustalonymi na podstawie przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami,

6) Zmierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg 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
przesylowych (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 gazociggu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

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 bedacej integralng czedcig
niniejszej analizy. Obszar obejmuje dziatki sgsiednie dostepne z tej samej drogi publicznej, jest
to teren oznaczony przez bufor 138 m wokdt planowanej inwestycji .
7. Analiza w zakresie funkcji i cech zabudowy sasiedniej w obszarze analizowanym.
Analiza cech i funkcji zabudowy: tereny komunikacyjne (droga gminna) (TK), tereny rowow
melioracyjnych (Wr), tereny niezabudowane (TN).

Zgodnie z aktualng wykladnia przepisow prawa, potwierdzong najnowszym wyrokiem
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wlkp. z dnia 15 grudnia 2022 r., sygn.
sprawy: II SA/Go 320/22 nalezy rozumie¢, 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



(tj. Dz. U. 22023 r. poz. 977). Wobec tego tut. Organ nie ma podstaw by odméwi¢ ustalenia
warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.

8. Aktualna zabudowa terenu objetego wnioskiem.
Teren planowanej inwestycji na dzien dzisiejszy nie jest zabudowany — uzytkowany jest
rolniczo.
9. Whnioski.
Wobec powyzszego w odniesieniu do projektowanej inwestycji proponuje sie
nastepujace ustalenia w zakresie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) Rodzaj i funkcja nowej zabudowy: zabudowa produkcyjna
2) Wymagania dla nowej zabudowy:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy — 6 m od drogi gminnej — zgodnie z
zalacznikiem graficznym
W ramach planowanej inwestycji dopuszcza sie¢ budowe obiektéw infrastruktury
technicznej tworzacych farme fotowoltaiczng o okreslonych parametrach:
b) dla paneli fotowoltaicznych:
— zamontowane do stojakow o konstrukcji wsporczej - posadowionych
bezposrednio na gruncie.
c) dopuszcza si¢ budowe niezbednej infrastruktury towarzyszace;j:
— stacje transformatorowe
— magazyny energii
— pozostale elementy infrastruktury niezbedne do funkcjonowania
niniejszej inwestycji
d) dopuszcza si¢ wydzielanie i budowe drog 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 Zielonogorskiego w zakresie ochrony
gruntéw rolnych, Panstwowego Gospodarstwo Wodne Wody Polskie w zakresie melioracji
wodnych.







STAROSTA ZIELONOGORSK!

Zatacznik do analizy wykonanej do decyzji
znak sprawy: GKiM.6730.24.2023

Legenda

Elinie rozgraniczajace teren inwestycji
: § obszar analizowany
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Analiza RN.6730.24.2023
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