WOJT GMINY RYTWIANY
28-236 Rytwiany, ul. Staszowska 15
pow. staszowski, woj. Swietokrzyskie

15.6730.33.2022. DK Rytwiany, 29.08.2022.

Na podstawie art. 1 ust. 2 art, 4 ust 2 pkt 2 art.59, art.60 ust 1 art 54 w zw1qzku Z art. 64 ust 1 ustawy z dnia
27 marca 2003r o planowaniu i zagospodarowamu przestizennym (Dz U. z 2022r poz. 503) oraz art.104 ustawy z
dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks Postepowania Administracyjnege (Dz.U. z 2021r poz.735 ze zm),
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 27.05.2022
Whioskedawcea: PVE 236 sp.z.o.0 85-065 Bydgoszez ul. J.Chodkiewicza 7/1c,
Pelnomocnik: Pan Damian Bebnista zam. 85-676 Bydgoszez ul. Le$na 24/85

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

DLA INWESTYCJI: budowa farmy fotowoltaicznej wraz infrastrukiurg towarzyszgcg na czgscn dziatki nr
ew. 1614 w miejscowosci Strzegom gm. Rytwiany

1. Rodzaj inwestycji: budowla energetyczna
2. Funkcja obiektu: farma fotowoltaiczna OZE
3. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepisow
szczegolnych:
1) warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
a) zamierzona inwestycja moze by¢ realizowana na czgsci dzialki nr ew. 1614 w miejscowosci Strzegom na
obszarze oznaczonym literami ABCDEFG-A, zgodnie z ustawg z dnia 7.07.1994r Prawo budowlane (Dz. U .z
2021r poz. 2351 ze zm) i przepisami Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12. 04.2002r w sprawie
warunkdw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022r poz.1225);
oraz z ustawa z 18 lutego 2020r o odnawialnych Zrodtach energii (Dz.U. z 2021r poz. 610) i ustawa z 10.04.
1997r Prawo energetyczne (Dz. U. z 2022r poz, 1378 ze zm) i ustawg z 19.07.2019r o zmianie ustawy o
odnawialnych Zrodlach energii oraz niektorych ustaw;
b) realizacja przedsiewzigcia obgjmuje budowe farmy fotowoltaicznej o mocy do 19.0 MW i powierzchni do
10.8ha zlokalizowanej w konturze oznaczonym literami ABCDEFG-A, w sklad ktérej wehodza:
¢ jednostka wytwdreza - zespot instalacji fotowoltaicznych o tacznej mocy do 19 MW w postaci paneli
usytuowanych na elementach stalowych. Dobdr ilosei, jednostkowych powierzchni i mocy paneli oraz ich
kat nachylenia wzgledem powierzchni terenu nalezy prowadzi¢ w taki sposéb aby laczna powierzchnia
podlegajgca przeksztatceniu nie przekroczyla wyznaczonej po-wierzchni

e konstrukeja wsporcza — specjalne stelaze mocowane bezposrednio na gruncie, umozliwiajgce staly montaz
paneli fotowoltaicznych do wysokosei maks. 4.0m n.p.t

e aparatura energetyczna — falowniki (inwertery ok. 260szt), liczniki, uktady sterujgce i nadzorujace, w tym
urzadzenia umozliwiajace, konwersje i dalszy przesyt wytworzonej energii elektrycznej,

« kontencrowe stacje transformatorowe SN/nN o tgeznej powierzchni do 200.0m? kazda, wysokosci do 4.0m i
dachami dwu lub wielospadowymi o nachyleniu 5° — 45° z linig kablowa doziemng (szt. 4),

o przewody elektryczne — nisko i §rednio napieciowe przewody o roznej éredmcy umozliwigjgce polgczenie ze
sobg wszystkich elementéw farmy

» infrastruktura towarzyszaca — ogrodzenie do wys. 2.2m npt,

e systemy monitoringu,

e drogi wewnetrzne, place manewrowe i miejsca postojowe o tacznej powierzchni do 4000.0m? wyznaczone
‘na czedei dzialki

¢) zabudowe paneli fotowoltaicznych sytuowaé, zachowujac niezbedna odleglosé zabudowy od granicy dzialek
sgsiednich, okreslong w przepisach odrgbnych,

2) warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi;

a) dopuszcza si¢ realizacje przedsigwzigcia, nie wymienionego w § 2 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
10.09.2019r w sprawie przedsiewzigé mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019r poz.
1839 ze zm.), a ponadto dziatalno$é nie wywolujaca zjawisk lub stanéw utrudniajgcych zycie ludzi
mieszkajacych lub przebywajacych w sgsiedztwie

b) w § 3 ust. 1 pkt.54 lit b cyt. wyzej rozporzadzenia, wymieniona jest zabudowa przemystowa w tym zabudo-
wa systemami fotowoltaicznymi lub magazynowa, wraz z towarzyszacs jej infrastruktura, o powierzchni
zabudowy nie mniejszej niz 1ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a, z jednoczesnym zaznaczeniem,
ze przez powierzchni¢ zabudowy rozumie si¢ powierzchnig terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz
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pozostalg powierzehnie przeznaczong do przeksztatcenia w wyniku realizacji przedsigwzigeia. Potwierdza to
wyrok NSA sygn.. II OSK.1071/17 z dnia 9.01.2018r oraz sygn. Il OSK 1847/17 z dnia 15.02.2018r przywo-
tany przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Kieleach w pismie z dnia WOO-I1.050.8.2019.
PW.1 zdnia 04.10.2019r

¢) $cieki socjalno — bytowe, kidre wystapi¢ moga w fazie budowy i likwidacji przedsigwzigcia, nalezy groma-
dzi¢ w przenodnych urzadzeniach sanitarnych i utylizowaé zgodnie z obowigzujacymi przepisami sanitar-
nymi,

d) powstale w trakcie realizacji przedsigwziecia odpady powinny byé w miare mozliwosci wtdrnie wykorzysty-
wane lub usuwane zgodnie z obowigzujacymi przepisami dotyczacymi wykonywania robét budowlanych,

e) w przypadku likwidacji przedsiewzigcia, teren nalezy uporzadkowaé, Odpady zabezpieczy¢ oraz zagospo-
darowaé zgodnie z obowigzujacymi przepisami, tzn. odpady powinny by¢ selektywnie magazynowane na
terenie Inwestora, w wydzielonych i przystosowanych do tego celu miejscach, w warunkach zabezpieczaja-
cych przed przedostaniem si¢ do $rodowiska zanieczyszczen z zapewnieniem ich sprawnego odbioru przez
uprawnione podmioty

f} wskaznik intensywnosci zabudowy na dziatce — nie okresla sig,

g) teren projektowanego przedsigwziccia nalezy ogrodzié, a miejsca niebezpieczne, stwarzajgce zagrozenie dla
zdrowia i zycia ludzi specjalnic oznaczy¢ oznakowaniem specjalistycznym,

h) w celu zapewnienia bezpiecznej eksploatacji farmy fotowoltaicznej oraz zminimalizowania zagrozef, ko-
nieczne jest stosowanie statego monitoringu i kontrola stanu technicznego urzadzen,

i) wedtug informacji PGW Wody Polskie Zarzad Zlewni w Sandomierzu wskazanej w pismie z dnia 14.06.2022r
znak. KR.ZZ1.4.521.507.2022.AS, teren objety decyzja potozony jest poza granicami obszaru gdzie wystgpuja
urzgdzenia w zakresie melioracji wodnych — sie¢ drenarska.

J) przy realizacji przedsigwzigeia inwestor winien uwzglgdni¢ wymagania ochrony $rodowiska na obszarze pro-
wadzenia prac, a w szezegdlnodci ochrony gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkow
wodnych

3) warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i dobr kultury

a) teren opracowania nie jest objety ochrong dziedzictwa kulturowego i nie wystepujg obiekty wymagajace takiej
ochrony w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca 2003r o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U z 202r
poz. 840),

4) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
a) dostepnos¢ komunikacyjna w trakcie realizacji i konserwacji przedsigwzigeia z drogi gminnej nr ew, 1288
- zjazdem indywidualnym, zgodnie z wymogami zawartymi w rozdziale 13 rozporzgdzenia Ministra Transporiu
i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
drogi publiczne i ich usytuowanie,

b) zaopatrzenie w wode — nie wymaga,

¢) potaczenie energetyczne projektowanej inwestycji z istniejacg siecia energetyczna projektowanym kablem
energetycznym doziemnym do projektowanej stacji trafo na warunkach okreslonych przez zarzadee sieciami
— PGE Oddzial Rzeszow,

5) warunki dotyczace ochrony interesow oséb trzecich:

a) projektowana inwestycja nie moze powodowaé ograniczeh praw osob trzecich, mozliwosci zagospodarowa-
nia i uzytkowania terenéw sasiednich zgodnie z przepisami odrgbnymi. Zakres budowy winien by¢ prowa-
dzony w taki sposdb aby nie spowodowato to ograniczen dotychezasowego uzytkowania i ewentualnej za-
budowy na dzialkach sgsiednich, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002r w
sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie;

6) ochrony obicktéw budowlanych na terenach gorniczych:

a) teren przeznaczony pod inwestycje nie znajduje sie w zasiegu terenu gorniczego, zatem realizowany obiekt
budowlany nie podlega wymogom sprecyzowanym w ustawie z dnia 09 czerwca 2011r — Prawo Geologiczne
i Gérnicze (Dz. U. 2 2022 poz. 1072)

4, Linie rozgraniczajace teren zamierzonej inwestycji wyznaczono w konturze ABCDEFG-A na mapie
ewidencyjnej w skali 1:1000 stanowigcej zalacznik graficzny do niniejszej decyzji

UZASADNIENIE

Whioskodawca: PVE 236 sp. z.0.0 85-065 Bydgoszcez ul. Chodkiewicza 7/1¢ za posrednictwem petnomocnika Pana
Damiana Bebnisty zam, 85-676 Bydgoszcz ul. Lesna 24/85 wystgpita z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji pn: budowa farmy fotowoltaicznej wraz infrastrukturg towarzyszaca na czesei dziatki nr
ew. 1614 w migjscowosci Strzegom gm. Rytwiany.

Whioskodawca przedlozyl wymagane dokumenty, wyszozegdlnione w art. 52 ust, 2 ustawy o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym. '




Strony postgpowania pismem z dnia 03.06.2022 zostaly zawiadomione o Wwszezgeiu postepowania

administracyjnego w przedmiotowe] sprawie, mozliwo$el zapoznania sig ze zlozonym wnioskiem, sktadania

wypowiedzi i zastrzezef., Strony nie sktadaty wypowiedzi i nie wniosly zastrzezen.

Na terenie objetym decyzja nie obowigzuje misjscowy plan zagospodarowania przestrzennego w zwigzku z czym,

stosownie do przepisdéw art. 59 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu plzesnzennym

inwestycja wymaga ustalenia lokalizacji w drodze decyzji.

Zgodnie z ustaleniami studivm vwarsinkowat i kierunkow zagospodal owania przestrzennego gmmy, teren proj ek—

towanej mwestycj[ polozony jest na obszarze, dla ktérego nie ustalono obowigzku sporzadzenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego a zamierzehie inwestyeyjne nie jest zgodne z ustaleniami stiidium.

Z p1zedstﬁw1onych dokumentéw wynika, Ze wnioskowane przedsiewzigeie zostanie zlokalizowane na nierucho-

mosei potozonej w obrebie uzytkéw rolnych, meuzytkow Na_}bllZSZil zabudowa mieszkaniowa wystepuje w odle-

glosci ponad 300.0m -

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozhwe Jedyme W przypadku facznego spefmema warunkow okr es-

lonychw art. 61 ust. 1 ustawy:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostt;pna Z te_l samej drogi pubhcznej, jest zabudowana w sposob pozwa-
lajgey na okreslenie wymagan clotyczqcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkeji, parametréw, céch
i wskaznikéw Ksztattowania zabudowy oraz zagospodalowama terenu, w tym gabarytow i f(nmy archltektom—
czngj obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz 111tensywnosc1 wykorzystama terenu

2) teren ma dostep do drogi publicznej; -

3) istnigjgce lub pr OJektowane uzbroJeme terenu, z- 11wzg[¢dmeme1n ust 5, Jest wystarczajqce dla zam1erzema
budowlanego

4) teren nie wymaga uzyskania. zgody na zmlane; przeznaczema gruntow rolnych i le$nych na cele n1erolmcze i

. nlelesne albo _]est objety zgoda uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych. planow, ktore utracity moc na pod-

. stawie art; 67 w.p.z. p., 0 ktmeJ mowa w art, 88 ust. 1, oraz. |

5) decyz_;a jest zgodna Z przeplsam1 odle;bnyml .

Zgodnie z art, 53 ust. 3 wiw ustawy o planowamu i zagospodarowamu ptzestt zelmym (up.z. p) plZf."-plOWﬂdZOI'lO

analizg z%ozonego waniosku, biorge pod uwage warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

wynikajace z przepisow odrqbnych oraz stan faktyczny i prawny terenu o‘njf;tego inwestycjg. .

Na pOdStﬂWle art, 61 ust.5a cyt. v.p.z.p w celu bstalenia wymagafi dla nowej zabudowy i zagospodarOWama tereiu

wyznaczono wokét dziatki budowlanej, ktére_] dotyczy whiosek o ustalenic wartinkéw zabudowy, obszat' analizo-

wany (gran10am1 obszaru analizowanego objeto teren przylegly do planowanej inwestycji na dzlalkach sasiednich

nie mniejszy niz frzykrotna szeroko$é frontu terenu objetego whioskiem — w przedmiotowej sp1aw1e szerokosé

frontu terenui objetego wnioskiem wynosi ok. 350m (350mx 3 = 1050m) i przeprowadzono na nim. anahzq: funkcji

oraz cech zabudowy i zagospodarowama terenu w zakresie. warunkow, o ktmych mowa w art. 61 ust, 1 pkt. 1-

5 ustawy (u.p.z.p), co umozliwia ‘wydanie decyzji o warunkach zabudowy L

- W -oparciu o wyniki przeprowadzoneJ analizy urbanistycznej ‘stwierdzono, Ze ob_] q:te wnlosklem zamxerzeme

inwestycyjne spehna wymagama okredlone w art. 61 vst.1 pkt 1-5 ustawy (u.p.zp). -

W zakresie wyjasnienia przeslankl dobrego sqswdztwa (art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy (np.z p) — stw1erdza su;, 7e

planowana inwestycja da sig pogodzi¢ z dotychczasows funkejg terenu w . najblizszym otoezeniu i nie bedzie

stanowi¢ przeszkody dla obecnego zagospodarowania i uzytkowania tego terenu. Wnioskowane przedsu;wchxe

zostanié zlokalizowane na dzialce poiozonej Ww. obrqble uzytkéw rolnyeh, nienzytkow

Jednocze$nie nalezy dodaé, ze zgodnie z zapisem art; 61 ust 3 ustawy (w.p.z.p ) - przepis6w ust. 1 pkt 1.i 2 nie sto-

suje sig do linii kole_]owych obiektéw liniowych i urzgdzen infrastruktury techniczngj, a takze instalacji odnawial-

nego zrodia energii w rozumieniu art, 2 pkt 13 ustawy z dnia 18 lutego 2020r. o 0dnaw1alnych Zrodiach energii, a

zatem nie ma obowiazku okreslenia wymagan wymkajqcych z 1stn1ejqce3 zabudowy lub zagospodarowama terenu

w zasiggu tzw., dobrego sgsiedztwa.

Podobnie zgodme z zapisem art. 61 ust 3 ustawy ) planowamu i zagospodarowa.mu przestlzennym nie ma obo-

wigzku okreslenia dostgpu do drogi publicznej .-

Dodaé réwniez nalezy, 7e aby uzyskaé decyzje o warunkach zabudowy nie ma obowmzku wykazama sie prawem

wlasnogei gruntu, ani nie jest takze wymagana zgoda stron postepowania na realizacje inwestycji. DecyZJa o

warunkach zabudowy nie rodzi zadnych praw do gruntu stanowiacego wlasho$¢ oséb trzecich, =~ - -

Teren nie jest narazony na zalanie wodami powodziowymi, co zostato wskazane w obowiazujgcym Studium uwa-

runkowan i kierunkow zagospodarowama przestrzennego gininy Rytwiany,

Na mapach zagrozenia powodzmwego spor zqdzonych przez PGW Wody Polskie, teren inwestycji znajduje sig poza

obszarem szczegdlnego zagroZenia powodzia i nie wymaga uzgodnienia z Dyrektorem RZGW w Krakowie

Stosownie do przepiséw art. 96 ust, 1 ustawy z dnia 03.10.2008r o udostepnianiu informacji o érodowisku i jego

ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz.U. z

2022¢.poz. 1029) organ wiasciwy do wydania przedmmtowej decyzji dla wnioskowanego przedsigwzigeia

przeprowadzit analize potencjalnego oddziatywania wyZej wymlemonego przedsigwzigeia na obszar Natura 2000,
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Przedsigwzigeie, zgodnie z § 3 ust. 1 pkt. 54 lit a rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10.09.2019r w sprawie
przedsigwzigé moggcych znaczaco oddziatywaé na srodowisko, jest zaliczane do rodzaju przedsigwzigé mogacych
po[encjalnle znaczgco oddzialywaé na srodowisko.

W opucm o plzekazane ptzez Wnioskodawce dokumenty Wéjt Gminy Rthany wszezgl post@powame admini-

stracyjne w spraw1e o wydanie decyzji o Stodowiskowych uwarmlkowamach

Po uzyskaniu opinii:

1. Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Kieleach, z dnia 03.01.2022r, znak:WOO-IL 4220 368
2021.MW.2, 7e dla w/w przedsiewzigcia nie istnieje konieczno$é plzeplowadzema oceny 0dclz1afywama na
Srodowisko,

2. PGW WP Dylektora Zalza,du Zlewni w Sandomierzu z dnia 04. 11 2021r, znak: KR.ZZ$.4.4360.187.2021, DO,
ze w/w przedsigwzigeie ni¢ wymaga przeprowadzenia oceny oddzialywania na §rodowisko.

3. PaaAstwowego Pow1at0wego Inspektora Sanitarnego w Staszowie z dnia 29.10, 2021r znak: NZ. 9022.6.43.21, 7¢
dla w/w przedsiewzigeia nie ma potrzeby przeprowaclzema oceny oddzmiywama przedsigwzigeia na $rodowisko.

Wojt Gminy Rytwiany biorge pod uwagg powyzsze opinie i zawarte informacje ¢ pr zedsigwzigeiu we wniosku

Inwestora, na podstawie art. 63, ust. 2 w/w- ustawy, wydat w dnin 09.02.2022¢ decyzjt? nr 18.6220.8.2022.JK

stwwrdza_]ac brak potlzeby plzepmwadzema oceny oddziatywania na $rodowisko dla ww. przedsigwzigeia

Na terenie objetym niniejsza decyzja i w jego bliskim sgsiedztwie nie wysigpuja inne obiekty przyrodnicze chro-

nione z mocy ustawy z 16.04.2004r. o ochronie plzyrody (Dz.U 7 202 1«poz 1098 ze zm), Lokalizacja inwestycji

nie koliduje z obszarami chronionymi, Poza granicami planowanego zamierzenia znajdzie sig potudniowy fragment
wiw dzialki, na ktérym wyznaczono obszar Natura 2000 Kras Staszowskl PLH260023

Dla przedmiotowego terenu niejest wymagana z goda na zmiang przéznaczenia gr untéw 10111ych na ce!e nie-rolnicze

zgodme zart. 7 ust, 1 i 2 ustawy z 3 lutego 1995t o ochronie gr untdw rolnych i le$nych (Dz.U. z 2021 poz 1326 ze

zm), Zadanie mwestychne obejmuje dziatke mezabudowan@ o powierzchni ok, 10.8ha oznaczonq, bomtacy_jmd
PsVI (tel en lokalizadji farmy) natomiast dostepnosé komumkacyjna na czas budowy z drogi gminnej ar ew. 1288

Analiza i projekt decyzji zostaty sporzadzone przez osobg uprawniong zgodme zart. 5 pkt 5 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przest1zennym —mgr W{adyslawa Gurdaka KT-094

Uzgodnienia:

Na podstawie ustawy z dnia 27 marca 20031: 0 planowamu 1 zagospodarowamu plZeStl zennym uzyskano ponowme

mezbc;dne uzgodnienie w trybie art. 53 ust, 4 z _

[. PGW Wody Polskie Zarzad Zlewm w Sa11d0m1erzu w zakresle melioracji wodnych uzgodnleme me byh)
' ‘'wymagane na podstaw1e pisma z dnia 14.06.2022¢., znak; KR.ZZ1.4,521,507,2022.A8.
2. ‘Starostwo Powiatowe w Staszowie nie zajqflo stanowmka w.zakresie ochrony gruntéw rolnych i leénycli w
* terminie 2 tygodni od dnia wystapienia o uzgodmenle 1j, od dma 06.07.2022. W $wietleart. 53 ust. 5 ustawy
o planowaniu i zagospodal owaniu przestrzennym uzgodmeme uwaza si¢ za'dokonane.
3. Gmina Rytwiany pismem z dnia 15.07.2022r znak: 18. 723439, 2022, MK uzgodma}a prOJekt decyzy 0
warunkach zabudowy w zakresie ustalema Warunkow budowy zjazdu na dziatke.

O uzyskanych uzgodnieniach, mozliwodci zapoznama sig z aktami sprawy, skladania wypowiedzi i zastrzezen

strony postgpowania zostaty zaw1adom10ne pismem z dnia 28.07. 2022r. W toku pr owadzonego post@powama

strony nie sktadaty wypowiedzi i nie wmos%y zastrzezen,

Uwzgledniajac postanow1en1a art. 56 w zwm}zku zart. 64 stanowu;oym 76 nie mozna odmowié ustalenla warunlcow

zabudowy, jezeli: zamlerzeme inwestycyjne jest zgodne z przepisami odre;bnyml orzeklem jak w sentencll decyzji.

POUCZENIE

Niniejsza decyZJa nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa w%asnoscl i uprawmen osob trzeclch (art 63 ust
2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Whnioskodawey, kiéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszezenie o zwrot nakladéw poniesionych w
zwigzku z otrzymang decyzja o waruukach zabudowy (art. 63 ust 4 ustawy o planewaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym)

Od powyzszej decyzji przyshlguje stronom prawo whiesienia odwo{ama do Samorzqdowego Koleglum
Odwolawczego w Kielcach. Odwotanie wnosi si¢ za poéledmctwem organu, ktéry wydat deoyZJ g, W terminie 14
dni od dnia jej dorgezenia. ‘
W trakeie biegu terminu do wniesienia odwoianla strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwoiama wobec
organu administracji publloznej, ktory wyda& dﬂCijq 7 dniem doreczenia organowi administracji publiczne]
oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja. staJe
sig ostateczna i prawomocna, Oznacza to, ze decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia
odwolania i nie mozna zaskarzyé jej do Wo_]ewodzklego sadu admlmstlacyjnego Nie jest mozliwe cofnigcie
o$wiadezenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania.

Tezeli decyzja zostata wyclana Z naruszeniem przepiséw postepowania, a komeczny do wyjaénlema zakres sprawy
ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigeie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ
odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace w zakresie niezbgdnym do rozstrzygnigceia sprawy. Organ
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odwolawezy przeprowadza postgpowanie wyjasniajgce takze wowcezas, gdy jedna ze stron zawarta w odwotaniu
wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawezy postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbgdnym do
rozstrzygniecia sprawy, a pozostate strony wyrazily na to zgode w terminie czternastu dni od dnia dorgezenia im
zawiadomienia o wniesieniu odwolania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawezy
postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigeia sprawy.

ZAYACZNIKI DO DECYZJI:

Nr 1 - rysunek przedstawiajgcy wyznaczenie linii rozgraniczajacych teren-inwestycji w konturze ABCDEFG-A na
mapie w skali 1:1000;

Nr 2 - wyniki analizy zgodnie z zapisem art. 61 ust 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym - przepiséw ust. 1 pki I i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiekidw linio-wych
i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrodia energii w rozumieniu art. 2 pkt
13 ustawy z dnia 18 lutego 2020 r. o odnawialnych zrodiach energii,

Ze wzgledu na rozmiar zatgcznika graficznego jest on dostepny do wgladu w Urzgdzie Gminy w Rytwianach, pok.
30.

Otrzymujg:

1. Strony wg zalgczonego roz

Inwestycii, Infras] ruktury i Srodowiska
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ZALACZNIK
DO DECYZJ1 O WARUNKACH ZABUDOWY
mak : 1$.6730.33.2022.DK z dnia 29.08.2022

ANALIZA

FUN KCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Wyniki analizy — cze$é tekstowa

PODSTAWA OPRACOWANIA:

e art,53 ust.3, art, 59 i art, 61 ustawy z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz U. z 2022r poz.503)

o rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r, w sprawie sposobu ustalenia wymagafi dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego {Dz U. Nr 164 poz. 1588),

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

Whioskodawca: PVE 236 sp. z.0.0 85-065 Bydgoszez ul. Chodkiewicza 7/1¢,
Petnomocnik: Pan Damian Bebnista zam. 85-676 Bydgoszez ul. Le$na 24/85
Nazwa inwestycji: budowa farmy fotowoltaicznej wraz infrastruktura towarzyszaca na cze$ei dzialki nr

ew. 1614 w miejscowosci Strzegom gm. Rytwiany

Teren objety wnioskiem: dzialka nr ew. 1614 w miejscowosci Strzegom gm. Rth1any

Rodzaj zabudowy: farma fotowoltaiczna

1.

D

2)

3)

2,

Obszar analizowany:
na podstawie art. 61 ust.5a cyt. u.p.z.p w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wy-
znaczono wokot dziatki budowlane], ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany
(granicami obszaru analizowanego objeto teren przylegly do planowanej inwestycji na dziatkach sgsiednich nie mniej-
szy niz trzykrotna szeroko$é frontu terenu objetego wnioskiem — w przedmiotowsj sprawie szeroko$¢ frontu terenu
objetego wnioskiem wynosi ok, 350m (350m x 3 = 1050m) i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabu-
dowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktdrych mowa w art. 61 ust.1 pkt. 1-5 ustawy (u.p.z.p), co
umozliwia wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
uwzgledniono przy tym art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, ze: ,,przepiséw ust. 1 pkt 1
i 2 nie stosuje sig do linii kolejowych, obiektéw liniowych iurzgdzen infrastruktury technicznej, a takZe instalacji
odnawialnego zrodha energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii”
to oznaczono zasieg obszary analizowanego i przyjeto jako wielokrotno$é szerokodei dziatki Inwestora, nie mniejsza niz
3-krotno$¢, natomiast w kierunku uzytkow rolnych odlegloéé nie mniej niz 50m. Zasigg obszaru analizowanego
wyznaczono uwzgledniajge granice uzytkowania terenu i jego wielorodnosci zwigzanej z funkcjonowaniem i potrzebami
osadnictwa wiejskiego Caly teren stanowi jednostke urbanistyczno-architektoniczna o zréznicowanym charakterze
zagospodarowania terenu, Kryteria te stanowily podstawe do wyznaczenia obszaru analizowanego
zasieg obszaru analizowanego oznaczono na zatgezniku graficznym nr 2 do niniejszej decyzji, ktéry stanowi integralng
czedcig tej decyzji.

Istniejacy stan zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) teren obje¢ty wnioskiem:

a) zamierzenie inwestycyjne obejmuje budowe instalacji wolnostojacych paneli fotowoltaicznych na czesei dziatki nr
ew. 1614 w miejscowosci Strzegom o powierzchni do 10.8ha. Obszar pod inwestycje znajduje sig na terenach nieza-
budowanych w migjscu sprzyjajacym dla usytuowania tego rodzaju przedsigwzigeia.

2) sasiedztwo:

a) teren objety wnioskiem stanowi przylegla do drogi gminnej nieruchomodé oznaczong nr ew. 1614 w miejscowosci
Strzegom. Zgodnie z wnioskiem Inwestora/Wnioskodawcey planuje budowe farmy fotowoltaicznej OZE.
Teren obejmujacy nieruchomo$é przeznaczona pod wnioskowang inwestycje nie posiada obowigzujacego planu
miejscowego zagospodarowania przestrzennego i znajduje si¢ poza obszarami dla ktérych studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennegoe gminy Rytwiany ustala aktualny obowigzek sporzadzenia planu miejs-
cowego. '
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (w.p.z.p) w art. 9 ust. 5 przesadza o
charakterze prawnym studium stanowige, iz studium nie jest aktem prawa misjscowego, co oznacza utrzymanie
prawnego charakteru studium, ktére jest aktem kierownictwa wewngtrznego, W orzecznictwie zawsze dominowat i
nadal dominuje poglad, ze skoro studium nie jest aktem prawa migjscowego, to jego ustalenia nie moga mie¢ wply-
wu na wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Dodatkowo podnosi sig, Ze ustawa o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym zawiera zamknigty katalog przeslanek ktorych ziszezenie sig stwarza mozliwos¢ i jednoczeénie
obowiazek ustalenia warunkow zabudowy (dobre sasiedztwo, dostep do drogi publicznej itp.). Wérdd tych przesta-
nek nie wymienia si¢ zgodnogci inwestycji z ustaleniami studium.

W zakresie wyjasnienia przestanki dobrego sasiedztwa oparto si¢ na orzecznictwie sgdowym, ktére w swoich
wyrokach wielokrotnie wskazuje na szersze rozumienie pojgeia kontynuacji funkeji zabudowy i zagospodarowania
‘ -6-



b}

<)

terenu — ktdre nalezy traktowaé szeroko, zgodnie z wyldladnig systemowa, w sposdb rozstrzygajacy watpliwosci na
rzecz uprawniefl wladciciela czy inwestora tak, aby mogla by¢é zachowana zasada wolnoéci zagospodarowania tere-
nu, w tym jego zabudowy.
Fragment uzasadnienia wyroku NSA - IT OSK 2145/13 - teren inwestycji nie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania, a sgsiadujace nieruchomodci to zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna:
wZ punktu widzenia art, 61 ust. 1 pkt 1 ustawy istotne jest by w analizowanym obszarze wystgpowala chocby jedna
delatka zabudowana w sposéh pozwalalgey ustalic warunki dla prazyszlego prezedsiewzigcia, Warunek kontynuacyl
Junkcfi zabudowy nalezy rozumieé szeroko, to zmaczy w taki sposéb, ze tylko wowczas nie jest on spelniony, gdy
projektowana inwestycia jest sprzeczna z dotychczasowq funkcjg terenu i nie daje sig z nig w prakiyce pogodzié, przy
czym przez kontynuacie funkcyi rozumie sig takze uzupeinienie funkcji dotychezasowef. W zakresie kontynuacyi funkcji
miesci sig kaida zabudowa, ktdra nie godei w zastany stan rzeczy. Pojecle kontynuacii funkeii nalety rozumieé
szeroko, zgodnie z wykladnig systemowq, kidra kaze rozstirzygaé wolpliwodci na rzecz uprawnien wlasciciela czy
inwestora po to, aby mogla byé zachowana zasada wolnosci zagospodarowania terenyu, w tym jego zabudowy.
Przyczyng odmowy ustalenia warunkow zabudowy moze byé tvlko projektowanie inwestycji sprzeczrnef z dotychcza-
sowgq fiinkciq teremu. Nieuprawniona jest zawezajgea interpretacia pojecia "kontyruacja funkcfi®, rozumianego jako
mozliwo$é lokalizowania budynkdw tviko tego samego rodzaju, co juz isiniejgee, czy te: mozliwosé uiythowania
obiekiéw budowlanych wyfgeznie w taki sam sposcb, jak na dziaice sqsiedniej.
planowana inwestycja da si¢ pogodzié z dotychezasows funkojg terenu w najblizszym otoczeniu i nie bedzie stanowid
przeszkody dla obecnego zagospodarowania i uzytkowania tego terenu,
Sgsiedztwo planowanego przedsigwzigela stanowia tereny rolne, w tym zadrzewione 1 zakrzewione, tereny ledne i
drogi lokalne. Najblizszy teren zabudowy mieszkaniowej znajduje sie w odleglodel ok, 450 m w kierunku potudniowo-
wschodnim od planowanego zamietzenia.
Ponadto planowane sg farmy fotowoltaiczne w odleglosci:
% ol 2 km w kierunku pétnoenym (dziatka o nr ew. 1613/1 obrgb Strzegom) planowana jest budowa komplekso
odrebnych farm fotowoltaicznych , RYTWIANY STRZEGOM III” do 1,0 MW kazdy o lacznej mocy do 10 MW,
z magazynem energii, z mozliwodcia dzielenia na etapy lub budowania w catodei”, i powierzchni ok, 10,1 ha przez
EFPV ENERGIA SP. z 0.0, -
% ok 2,5 km na wschéd (dziatki o nr ew.. 336, 337 w miejscowosci Niekraséw) planowana jest budowa farmy foto-
woltaiczne] o mocy do 2 MW i powierzchni zabudowy do 2,87 ha przez firme Green Capital 8.A.,
ok, 3,2 km w kierunku zachodnim (dziatki o nr ew. 768, 769, 770, 771, 772 1 773, obreb 0014 Szczeka) planowana
jest budowa instalacji wolnostojacych paneli fotowoltaicznych ,,SZCZEKA” o mocy do 4 MW i powierzchni
zabudowy ok. 5,8 ha przez EPLANT 18 Sp. z 0.0.
Jednoczednie nalezy dodaé, Zze zgodnie z zapisem art. 61 ust 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym - przepiséw vst. | pkt | i 2 nie stosuje sig do linii kolgjowych, obiektéw liniowych i
urzadzedt infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy
z dnia 18 lutego 2020 r. o odnawialnych Zrédlach energii, a zatem nie ma obowigzku okreélenia wymagan wynika-
Jjacych z istniejgeej zabudowy lub zagospodarowania terenu w zasiegu tzw. dobrego sasiedztwa.
oczywiste jest, ze najwiasciwszg drogg bytoby przystapienie do sporzgdzenia migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na ten teren. Pozwolitoby to na calodciowe przeanalizowanie zaréwno terenu kwartalu zabudowy,
dopuszezenia rdznego rodzaju zagospodarowania lub nie, jak réwniez przeanalizowania i innych dokumentow i
materiatéw planistycznych.
sgsiedztwo planowanego przedsigwzigcia stanowia tereny rolne, w tym zadrzewione i zakrzewione, tereny ledne i
drogi. ‘

3) dostep do drogi publicznej;

a)

b)

zgodnie z art. 61 ust 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r, o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - przepisow
ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takie
instalacji odnawialnego Zrodia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 18 lutego 2020r. o odnawialnych
Zrédiach energii, a zatem nie ma obowigzku okredlenia wymagan w zakresie dostgpu do drogi publicznej

dostepno$é komunikacyjna z drogi gminnej nr ew. 1288 zjazdem indywidualnym na dziatke,

4) uzbrojenie w infrastrukture techniczna:

a)
b)
c)
d)

€)

zaopatrzenie w wode — nie wymaga,

zaopattzenie w zakresie energii elektryczne] - na zasadach okre$lonych przez jej dysponenta PGE Oddziat Rzeszéw,
odprowadzenie §ciekow sanitarnych — nie dotyczy

odprowadzenie wod opadowych z dachu budynku trafo oraz utwardzonych dojéé i dojazdéw powierzchniowo, na teren
wiasnej dziafki, w sposéb okreslony przepisami szczegélnymi w tym zakresie,

gromadzenie odpaddw na wiasnej dziatce 1 usuwanie na zasadach cbowigzujgcych w gminie,

5) klasyfikacja gruntdw:

nieruchomoé¢ objeta wnioskiem o powierzchni do 10.8ha oznaczona bonitacyjnie PsV1, nie wymaga uzyskania zgody
na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze zgodnie z art. 7 ust. 1 1 2 ustawy z 3 lutego 1995t o
ochronte gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2021 poz. 1326 ze zm.)



6) zgodno$é decyzji z obowigzujacymi przepisami:

a) zachowanie warunkéw technicznych zabudowy okreslonych przepisami ustawy Prawo Budowlane (Dz.U.z 2021r
poz. 2351 ze zm) i przepisami Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002r w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadad budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2 2022r poz. 1225.) oraz zgodnie z ustawa
z 10.04.1997r Prawo energetyczne (Dz. U. z 2022r poz. 1378 ze zm) i ustawa z 19.07.2019r o zmianie usta-wy o
odnawialnych Zr6dtach energii oraz niektérych ustaw;

b) zachowania warunkéw przylaczenia do sieci infrastruktury technicznej, okreslonych przez dysponentéw sieci na
terenie objetym niniejsza decyzjg i w jego bliskim sasiedziwie nie wystgpuja inne obiekty przyrodnicze chronione z
mocy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz.U z 2022 poz.916). Lokalizacja inwestycji nie
koliduje z obszarami chronionyini, tzn. znajduje sig na obszarze o mniej istotnych walorach przyrodniczych.

¢} teren nie jest objety obowigzkiem sporzadzenia planu migjscowego na podstawie art. 53 ustawy z dnia 9 czerwea
201 1r — Prawo Geologiczne i Gérnicze (Dz.U. 2022 poz.1072)

d) teren nie jest zagrozony osuwaniem sig mas ziemnych,

€) teren nie jest narazony na zalanie wodami powodziowymi, co zostalo wskazane w obowiazujgeym Studium uwarun-
kowafi i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz na mapach zagrozenia powodziowego sporza-
dzonych przez PGW Wody Polskie,

f) =z przedstawionych dokumentéw wynika, ze wnioskowane przedsiewziecie zostanie zlokalizowane na nieruchomodci
polozongj w obrgbie uzytkdw rolnych, nieuzytkow,

g) stosownie do przepisow art, 96 ust. 1 ustawy z dnia 03.10.2008r o udostgpnianiu informacji o frodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie érodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. z2022r.
poz.1029) organ wlasciwy do wydania przedmiotowej decyzji dla wnioskowanego przedsigwzigeia przeprowadzit
analize potencjalnego oddziatywania wyZej wymienionego przedsiewzigcia na obszar Natura 2000.

hy inwestycja jest zaliczana do przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, ktore okreéla Roz-
porzadzenie Rady Ministréw z 10.09.2019r w sprawie przedsigwzieé mogacych znaczaco oddziatywac na $rodewisko
(Dz. 1, z2019r poz. 1839 ze zm.),

i) zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowama przestrzennego gminy Rytw1any uchwalonym
uchwatg nr X1.1/215/13 Rady Gminy Rytwiany z dnia 6 wrzeénia 2013r na przedmiotowym obszarze nie jest przewi-
dziana realizacja ponadlokalnych zadan publicznych, na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003r o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym

3. Analiza cech zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) nieprzekraczalna linia zabudowy od granicy drogi — nie ustala sie
2) wskaznik wielkosci zabudowy do powierzchni dziatki:~ nie ustalano
3) szerokosé elewacji frontowej: nie ustalano
4) wysokosé do okapu - nie ustalano
5) geometria dachu: - nie ustalano

4. Whnioski

Planowane przedsiewziecie o charakterze czasowym, bedzie stanowito nowy element krajobrazn. Zgodnie z art. 5 pkt 23
ustawy o ochronie przyrody na walory krajobrazowe sktadaja sig wartoéci przyrodnicze, kulturowe, historyczne, estetyczno-
widokowe obszaru oraz zwiazana z nimi rzezba terenu, twory i skladniki przyrody oraz elementy cywilizacyjne,
uksztattowane przez sity przyrody lub dziatalno§é czlowieka. Majac na uwadze charakter terenu inwestycyjnego, skale
przedsiewziecia, parametry planowanych obiektéw (m.in. catkowita wysoko$é do 4 m n.p.t.), planowane dzialania mini-
malizujace oddzialywanie na §rodowisko przyrodnicze nie przewiduje sie zasadniczo negatywnego wplywu na wartodei
ekologiczne

Projektowana Inwestycja na ten element otoczenia moze wplywaé jedynie poprzez wzmozony ruch pojazdow mecha-
nicznych podezas etapu budowy oraz likwidacjl, jednak bedzie to oddzialywanie krétkotrwate, pojazdy beda poruszaly sig w
okreglonych godzinach wzdhuz ciagéw komunikacyjnych, moze to powodowaé zwigkszony halas, emisje spalin oraz
wywolywaé drgania, jednak nie spowodujg one znaczacego negatywnego wplywu. Na ctapie eksploatacji przed-mqwzmma
mozliwy jest potencjalny wplyw Inwestycji, kiéry bedzie mial charakter posredni. Bedzie polegal on na pojawieniu sig
rowych obiektéw technicznych, widzianych z niewielkiej odleglosci. Planowana Inwestycja, ze wzgledu na swojg wysokosd,
do 4 m, bedzie widziana jedynie z najblizszej odleglosci, bedzie zastaniana przez drzewa, krzewy oraz wysokie plody rolne.
Wedlug dostepnej literatury mozna zauwazy¢, ze zmiana sposobu zagospodarowania bedzie miata charakter wylacznie
czasowy 1 bedzie catlkowicie odwracalna, Dodatkowa zalety instalacji jest likwidacja negatywnego wplywu rolnictwa na
powlerzchnie wykorzystywane dotychczas do celéw uprawnych {nawozéw oraz srodkéw owado- i grzybobdjezych i in.).
Przewiduje si¢, iz zmiana dotychczasowego sposobu uzytkowania gruntéw niskiej klasy bonitacyjnej przydatnosci rol-niczej
dla celow energetyki stonecznej przyczyni sie do zwickszenia réznorodnodci fitocenotycznej rodlin niskopiennych oraz traw.
Utrzymanie ro$linnogci przyczyni si¢ do zachowania ochronnej funkcji przeciwdziatajace] erozji wietrznej gleb, na ktorg
narazone sg gleby rekultywowane w kierunku rolnym. Funkcjonowanie elektrowni sfonecznej nie wplynie na pogorszenie
standardéw jakosci drodowiska, bezpodrednio przyczyni sig do ochrony powietrza



Wykorzystane materialy:

1)  informacje zawarte we wniosku inwestora,

2) mapy: zasadnicza,

3)  wypis z rejestru gruntow,

4)  studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,

Opracowal
Whadystaw Gurdak
uprawnienia urbanistyczne nr 1094/90

Inwestycji, Infifftruktury i Srodowiska
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