WEIT GMINY SANTOR
woj. lubuskie
Santok, 05.11.2020 r.

Nr sprawy: RRG.6730.70.4.2020.MZ

Decyzja
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 54 (w zwigzku z art. 64 ust. 1), art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r., poz. 293
ze zm.) oraz na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2020 r., poz. 256 ze zm.), po uzgodnieniu stosownie do art. 60 ust. 1 i art. 64

ust. 1 powotanei na wstenie nstawv nn rozpatrzeniu wniosku Inwestora: .
" sprawie wvydania decyzji o warunkach

zabudowy dla mwestycu majacej polegac na
z infrastrukturg techniczng na dziatce nr ewidencyjnym 135/248 obreb Wawréw, gmina Santok,

wojewodztwo lubuskie,

ustalam na rzecz
nastepujgce warunki zabudowy:

1. Rodzaj inwestycji: budowa instalacji fotowoltaicznej o mocy 2,1 MW wraz z infrastrukturg techniczng na
dziatce nr ewidencyjnym 135/248, obreb Wawrdw, gmina Santok, wojewodztwo lubuskie.

2. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce
z przepiséw odrebnych:

1) warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

— nieprzekraczalna linia zabudowy1: 7,0 m od granicy dziatki z dziatkg drogowg nr 44 (droga
wojewodzka nr 158), tj. w odlegtosci 20,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni na podstawie art.
43 ust. 1 ustawy o drogach publicznych z 21 marca 1985 (Dz. U. z 2020 r., poz. 470) — wedtug
zalgcznika graficznego nr 1; nalezy takze zachowa¢ wymagane odlegtosci, zgodnie

z przepisami odrebnymi;
— moc elektrowni fotowoltaicznej: 2,1 MW,
— powierzchnia inwestycji 2,9827 ha;
— wysoko$¢ paneli fotowoltaicznych: do 5,0 m;
— wysokos¢ prefabrykowanych stacji transformatorowych: do 4,0 m;

— ogrodzenie: zabrania sie budowy ogrodzen petnych oraz z ptyt betonowych, nalezy wykonaé
ogrodzenie azurowe, bez podmuroéwki z pozostawieniem minimum 10 cm przerwy miedzy
ogrodzeniem a powierzchnig gruntu; wysokos¢ ogrodzenia od strony ulicy do 2,0 m;

1) ochrona srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesne;j:

— Zgodnie z art. 71. Ust. 1i2 Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informac;ji

o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 283 z pdzn. zm.), decyzja

o Srodowiskowych uwarunkowaniach okresla Srodowiskowe uwarunkowania realizaciji
przedsiewziecia, natomiast uzyskanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach jest

wymagane m.in. dla planowanych: przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywa¢ na srodowisko. » :

— Do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie oddziatywaé na $rodowisko (zgodne =z

" Poprzez nieprzekraczalng linie zabudowy nalezy rozumieé linig, poza ktéra wyklucza sie lokalizacje zewnetrznej $ciany
budynku lub obiektu budowlanego; zewnetrznej $ciany budynku nie stanowig: ganki, wiatrotapy, schody i pochylnie
wejsciowe do budynku, wykusze, balkony i inne podobne elementy bryly budynku, ktére moge by¢ wysuniete poza linie
zabudowy maksymalnie 1,5 m;
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Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsiewzied
moggcych znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. poz. 1839) zalicza sie zgodnie z §3
ust. 1 pkt 54) zabudowe przemystowg, w tym zabudowe systemami fotowoltaicznymi, lub
magazynowymi, wraz z towarzyszgcg jej infrastrukturg, o powierzchni zabudowy nie
mniejszej niz 1 ha na obszarach nieobjetych formami ochrony przyrody, o ktorych mowa w
art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8,9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w
otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy;

— Wojt Gminy Santok dla przedmiotowej inwestycji wydat postanowienie znak

RGKROS.6220.11.2019.0D z dnia 15.11.2019 r, w ktérej orzekt o braku potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko dla przedsigwzigcia polegajgcego na
budowie farmie fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg towarzyszacg na
dziatce o nr ew. 135/232 obr. Wawrdw, gmina Santok. Obecnie zgodnie z zatgczonym do
wniosku wykazem zmian dziatka stanowi numery ewid. 135/247, 135/248.

Na podstawie Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z2019.
poz. 1396 ze zm.) zgodnie z art. 74 w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy
zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu.

Jezeli, podczas prowadzenia prac budowlanych, zostanie odkryty przedmiot, co do ktorego
istnieje przypuszczenie, ze jest on zabytkiem, nalezy wstrzymac wszelkie prace,
odpowiednio zabezpieczy¢ miejsce oraz powiadomi¢ odpowiednie stuzby ochrony zabytkéw,
zgodnie z art. 32 ust.1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2020 r. poz. 282).

3) obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

Przedmiotowa inwestycja nie korzysta z zaopatrzenia w infrastrukture techniczna.

Dostep do drogi publicznej: dostep posredni do drogi publicznej — dziatki nr 44, bedgcej
drogg wojewddzkg nr 158, poprzez dziatke nr 135/247.

Przytgcze do sieci elektroenergetycznej haleZy projektowac, realizowac i uzytkowac przy
zachowaniu przepisow, w tym techniczno-budowlanych, a takze w oparciu o wspotczesng
wiedze techniczng.

Kolizje i skrzyzowania z istniejgcym uzbrojeniem podziemnym i nadziemnym nalezy
zaprojektowac i zrealizowac po uzgodnieniu z gestorem sieci, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

4) wymagania dotyczace ochrony interesow osoéb trzecich:

— Projektowane obiekty powinny spetnia¢ warunki okreslone w art. 5 Prawa budowlanego (t.j.

Dz. U.z 2020 r. poz. 1333 z pdzn. zm.).

— Projektowana inwestycja nie moze utrudnia¢ dostepu i korzystania z nieruchomosci

sgsiednich.

3. Lnie rozgraniczajace inwestycji oznacza sig na kopii mapy stanowiacej integralng czes¢ decyz;ji.

4. Okres waznosci decyzji: bezterminowo.

5. Inne warunki:

Nalezy zachowa¢ warunki techniczne w zakresie odlegtosci od istniejgcych sieci uzbrojenia
podziemnego i nadziemnego okreslone przez jednostki branzowe. Nalezy zachowa¢ zgodne z
przepisami Prawa budowlanego i Polskimi Normami odlegtosci projektowanych obiektow od
infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajgcej przez teren objety wnioskiem i w jego
bezposrednim otoczeniu. Zaleca sie uzgodnienie tych odlegtosci z witascicielami sieci.
Dopuszcza sig usuniecie kolizji na warunkach okreslonych przez wiasciciela sieci.

Planowang zabudowe nalezy realizowac¢ w taki sposob, by przewidywane zagospodarowanie
terenu nie naruszato przepisow art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 23 sierpnia 2017 r. Prawo wodne
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(Dz.U.2018, poz. 2268 ze zm.), ktory stanowi, iz ,wiasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie
stanowig inaczej, nie moze:

1) zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujgcych sie na jego gruncie wod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wod ze zrodet - ze szkodg dla
gruntow sgsiednich;

2) odprowadza¢ wod oraz wyprowadzac sciekdw na grunty sgsiednie”.

- Zabrania sig nadmiernej zmiany wysokosci terenu w wyniku realizacji inwestycji, moggce;j
powodowac naruszenie wskazanego powyzej przepisu Prawa wodnego.

UZASADNIENIE

Teren objety wnioskiem znajduje sie na obszarze nieobjetym obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, wobec czego zmiang sposobu jego zagospodarowania nalezy ustali¢
drogg decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Postepowanie w powyzszym zakresie na
rzecz ustalenia warunkow zabudowy dla terenu objetego wnioskiem przeprowadzone zostato na wniosek
Inwestora, za$ chronologia postgpowania i jego przebieg wskazane zostaty na wstepie decyzji.

W oparciu o materiaty pozostajgce w dyspozycji tut. Organu wyznaczone zostaly wtasciwe strony
przedmiotowego postgpowania, w szczegolnosci w aspekcie przewidywanego oddziatywania inwestycji.
Zgodnie z wnioskiem Inwestora projektowana inwestycja nie wptynie znaczgco na $rodowisko, przez co
uzna¢ nalezy, iz nie bedzie znacznie oddziatywata na tereny sgsiednie. Powyzsze wraz z charakterem
inwestycji pozwala stwierdzi¢, iz wyznaczenie obszaru oddziatywania, a przez to okreslenie stron
postepowania w postaci wtascicieli dziatek objetych wnioskiem i dziatek bezposrednio graniczgcych z terem
inwestycji, jest wystarczajgce dla przedmiotowego postepowania. Stronami postepowania sg wiec co do
zasady wiasciciele (uzytkownicy wieczys$ci) nieruchomosci przylegtej do nieruchomosci, ktorej postepowania
dotyczy. Nalezy podkreslic fakt, iz o przymiocie strony decyduje nie tylko potozenie dziatek poszczegolnych
wtascicieli wobec dziatek objetych wnioskiem, ale takze okolicznosci konkretnej sprawy zwigzane
z rodzajem, rozmiarem oraz stopniem i zakresem ucigzliwego oddziatywania zamierzonej inwestycji na
otoczenie. W badanym przypadku szczegotowe wykazanie oddziatywania na sgsiednie nieruchomosci
planowanej inwestycji jest na etapie ustalania warunkow zabudowy praktycznie niemozliwe, jednakze na
uwadze mozna mie¢ ewentualne oddziatywanie domniemane bgdz potencjalne, ktére zdaniem Wojta Gminy
Santok dotyczy¢ bedzie wytgcznie dziatek objetych wnioskiem, dziatek bezposrednio graniczgcych
z terenem inwestycji oraz bedgcych w bliskim sgsiedztwie planowanej inwestyciji, tj. 11/20, 44, 11/1.

Na podstawie rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2003.164.1588) wyznaczono wokét dziatek objetych wnioskiem
obszar analizowany, w ktorym przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkéw, o ktéorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym. Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy,

stanowigcej czesc¢ graficzng analizy.

Z uwagi na duze arkusze zatgcznikow graficznych wynikéw analizy tut. organ zgodnie
z  powszechnie  obowigzujgcym  orzecznictwem  sgdowym  sporzadzit  zatgczniki  graficzne
w dwdch egzemplarzach, z ktorych jeden otrzymuje wnioskodawca, za$ drugi pozostaje do wglgdu
w siedzibie tut. organu. Stanowisko w tej sprawie zajgt Wojewddzki Sad Administracyjny
w Biatymstoku w wyroku z dnia 14.12.2010 r. sygn. akt Il S.A./Bk 619/10 poparte wyrokiem Naczelnego
Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 14.09.2010 sygn. akt Il OSK 1368/09. ,Decyzje
o ustaleniu warunkow zabudowy dotyczg w licznych przypadkach inwestycji o niematym zasiegu
oddziatywania, ktérych realizacja oddziatuje na interes prawny znacznej liczby podmiotéw. W sprawach tych
dorgczenie kazdej stronie zatgcznika graficznego w postaci mapy w odpowiedniej skali
z zaznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji pozostaje w sprzecznosci z zasadami ekonomii
postgpowania albowiem generuje znaczne koszty i przyczyni¢ sie moze do odsuniecia
W czasie ostatecznego zamkniecia sprawy. Jednocze$nie dla zapewnienia stronom mozliwosci
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skontrolowania prawidtowo$ci poczynionych w toku postgepowania ustalen, ktorych wyrazem jest tresé
zatgcznika graficznego do decyzji, organy powinny umozliwi¢ im zapoznanie si¢ z aktami sprawy.”

Zgodnie z art. 61 ust 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o
warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nastepujacych warunkow:

— co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuaciji
funkcji, parametrow, cech i wskaznikoéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci

wykorzystania terenu;
— teren ma dostep do drogi publicznej;
— istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgadzaniu miejscowych planéw, ktore
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

— decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Jednakze, zgodnie z art. 61 ust 3, ww. ustawy ,Przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych,
obiektow liniowych i urzgdzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodta energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii”. W zwigzku
z powyzszym odstgpiono od okreslenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuaciji
funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania

terenu, a takze dostepu do drogi publicznej.

W trakcie analizy stanu faktycznego i prawnego obszaru analizowanego ustalono, iz wszystkie wymagane

warunki, o ktorych mowa w powotanej ustawie, sg spetnione, tj:

—  brak zapotrzebowania w zakresie infrastruktury technicznej dla przedmiotowej inwestyciji,

— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne. Teren objety wnioskiem stanowig uzytki oznaczone w ewidencji gruntow jako RV,
w stosunku do ktérych zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i leSnych (t.j. Dz.U.2017, poz.1161) nie jest wymagane uzyskanie zgody wiasciwego organu.

—  projekt decyzji jest zgodny z przepisami odrebnymi.

W zwigzku z powyzszym mozliwe byto ustalenie warunkow zabudowy dla wnioskowanej inwestycji na
dziatce objetej wnioskiem.

Odnoénie do ustalonych w niniejszej decyzji parametrow zabudowy, tut. Organ pragnie zauwazyc,
iz na podstawie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, odstgpiono od
analizy parametrow zabudowy znajdujgcej si¢ w sgsiedztwie i przychylono sie do wskazanych przez
Inwestora parametrow planowanej zabudowy.

Projekt niniejszej decyzji zostat uzgodniony przez:
1. Staroste Gorzowskiego, ul. Pankiewicza 5-7, 66-400 Gorzéw WIkp. — zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 6 —
w zakresie ochrony gruntéw rolnych, projekt zostat uznany za uzgodniony stosownie do art. 53 ust.5

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Starostg Gorzowskiego, ul. Pankiewicza 5-7, 66-400 Gorzow WIkp. — zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 5 i
5a— w zakresie do udokumentowanych zt6z kopalin i wod podziemnych oraz w odniesieniu do
terendw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych,

Stronad4z5



3. Zarzad Drog Wojewddzkich, Al. Niepodlegltosci 32, 65-042 Zielona Gora — zgodnie
z art. 53 ust.4 p. 9, w zakresie obszaru przylegtego do drogi, projekt zostat uznany za uzgodniony
stosownie do art. 53 ust.5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie

Od decyzji przystuguje odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Gorzowie Wielkopolskim
przy ul. Chrobrego 31 za posrednictwem Wojta Gminy Santok w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu ww. terminu do wniesienia odwotania istnieje mozliwos¢ zrzeczenia sig¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia o$wiadczenia
0 zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

W przypadku zlozenia przez strone oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do odwotania od decyzji nie
przystuguje prawo do odwotania sie ani skargi do sgdu administracyjnego.

Decyzja nie jest pozwoleniem na budowg. Do budowy mozna przystgpi¢ po uzyskaniu ostatecznej decyzji
o pozwoleniu na budowe, o ktérg nalezy wystgpi¢ do Starostwa Powiatowego w Gorzowie Wielkopolskim,
przy ul. Jozefa Pankiewicza 5-7, zatgczajgc cztery egzemplarze projektu budowlanego, stosownie do
przepisow Prawa budowlanego.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien osob trzecich (art
63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Organ, ktéry wydat decyzje
o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie, jezeli:
1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktdrego ustalenia sg inne niz w wydanej decyz;ji.
Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sig, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Integralng czesc¢ decyzji stanowig ponumerowane i opieczetowane zatgczniki.

Zataczniki: /
1. Czes¢ graficzna decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na kopii map
zasadniczej. /

2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (czes¢ tekstowa i graficzna).

Otrzymuja:

1.

.

3.

4.

5.

6.
Ninielsza decyz'« favi -2iainczna,
ponie 7 X w LT

i el

Santo}\. G
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Wojt Gminy Santok
ul. Gorzowska 59
66-431 Santok Santok, 01.03.2021 .

RRG.6730.108.4.2020.MZ
DECYZJA

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 54 (w zwigzku z art. 64 ust. 1), art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2020, poz. 293 ze zm.), art. 104 ustawy z dnia 14
czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz.U.2020, poz. 256 ze zm.) oraz rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku mlejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588). po uzgodnieniu
stosowme do art B0 net "7 ~rnlanai ng wste """" tzanin wniosky z dnia e

- ‘ wiug

w sprawie ustalenia. warunkow zabudowy dla dziatek o nr ewidencyjnym 11/22, 448/11 448/13 obreb

+ShiA

Wawrdw, gmina Santok

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 8MW wraz z niezbgdng mfrastrukturq na
dziatkach o nr ewid. 11/22, 448/11, 448/13, obreb 0001 Wawrdéw, gmina Santok.

1. Rodzaj inwestycji (zabudowy): instalacja fotowoltaiczna o mocy do 8MW wraz z niezbgdng infrastruktura,
2.  Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: infrastruktura techniczna.

3. Ustalenia dotyczace warunkoéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego - okreslenie parametrow
i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci 6,0 m od granicy z dziatkg drogowa nr ewid.
4 droga gminng nr 004659F, poprzez nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy rozumiec¢
linie, poza ktorq wyklucza sie lokalizacje zewnetrznej Sciany budynku Ilub obiektu
budowlanego; zewnetrznej $ciany budynku nie stanowig; ganki, wiatrotapy, schody i
pochylnie wejsciowe do budynku, wykusze, balkony i inne podobne elementy bryly
budynku, ktére moge by¢ wysuniete poza linie zabudowy maksymalnie 1,5 m),

b) odlegtosci zabudowy od pozostatych granic dziatki zgodnie z przepisami rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury Ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U z
2019 r poz. 1065 ze zm.);

a)  wielkosci powierzchni:

— powierzchnia objeta przedsigwzieciem 14,5 ha,
— 8 kontenerowych, prefabrykowanych stacji transformatorowych SN/nN 15/0,4 kV
kazda o pow. 50 m?,
2) | wielko$¢ powierzchni zabudowy: — 8 kontenerowych, prefabrykowanych rozdzielni elektrycznych kazda o pow. 50 m?2
— drogi wewnetrzne o pow. ok. 4000 m2

b)  wskazniki zagospodarowania powierzchni:

— powierzchnia zabudowy obiektami kubaturowymi (stacje transformatorowe) mniej
niz 1% obszaru planowanej inwestycj;

3) | udziat powierzchni biologicznie czynnej: | minimalnie 90% powierzchni dziatki pod panelami i w przestrzeni pomiedzy panelami;

1) | linia zabudowy:

4) | szerokoS¢ elewaciji frontowej: nie dotyczy;
5) | liczba kondygnacii: nie dotyczy;
— 8 kontenerowych, prefabrykowanych stacji transformatorowych o wysokoséci do 3,5
ml
6) | wysoko$¢ budynku: — 8 kontenerowych, prefabrykowanych rozdzielni elektrycznych o wysokosci do 3,5 m

—  $rednia wysoko$¢ panelu fotowoltaicznego ok. 0,5 m nad gruntem; wysoko$¢ panelu
w rzucie bocznym wraz ze stupkiem do 4,0 m;

wysoko$¢ gornych krawedzi elewacii

frontowych budynku: »

8) | geometrii dachu: nie dotyczy;

a) instalacja fotowoltaiczna (instalacja odnawialnego Zzrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt
13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii) o mocy 8MW, ktérej
zabudowe stanowia;

— ogniwa fotowoltaicznie zainstalowane na konstrukcjach/stelazach wraz z
infrastruktura, posadowionych bezposrednio na gruncie przystosowanych do
ruchu obrotowego z osig centralng umieszczong w palach posadowionych w

nie dotyczy,

9) | inne ustalenia




gruncie lub konstrukcji wzorniczej z ekspozycjq paneli pod katem 1 50-40p.

- kontenerowe prefabrykowane stacje transformatorowe SN/nN 15/0,4 kV,

- kontenerowe, prefabrykowane stacje rozdzielni elektrycznych,

-~ drogi wewnetrzne,

-~ wjazd na teren inwestycji,

- przylacza w postaci kablowych linii zasilajacych $redniego lub wysokiego
napiecia,

—  siec kablowa linii zasilajacej $redniego lub wysokiego napiecia,

- sie¢ kablowa niskiego, Sredniego lub wysokiego napiecia, sie¢ teletechniczng,
taczacq poszczegdine elementy instalacji,

- ogrodzenie terenu - azurowe o duzych oczkach, wykonane bez fundamentu, o
wysoko$ci ok 2 m, z posadowieniem minimum 10 cm wolnej przestrzeni od
poziomu gruntu,

— inne niezbedne elementy zwigzane z budowa i eksploatacjq elektrowni
fotowoltaicznej np. kontenery, inwertery.

b)  przez teren inwestycji przebiega linia energetyczna wysokiego napiecia w zZwigzku z tym
nalezy zachowaC normatywne odlegtosci przedmiotowej inwestycji od ww. linii
elektroenergetycznej.

Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi:

1)

inwestycja w rozumieniu wiasciwych przepisow zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na
srodowisko — nalezy spefni¢ warunki okreslone w decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach wydanej przez Wojta
Gminy Santok nr RGKR0S.6220.15.2019.DD z dnia 19.08.2020 r.

nakaz zastosowania takich rozwigzan organizacyjnych i technologicznych, ktére spowodujg, Ze faza budowy
przedsigwzigcia, w tym w zakresie wprowadzania gazow lub pylow do powietrza oraz emisji hatasu, nie spowoduje
przekroczenia standardow jakosci poza terenem, do ktorego inwestor posiada tytut prawny;

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sig wykorzystanie i przeksztatcanie elementéw przyrodniczych wytacznie
w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacjg przedmiotowej inwestycji;

na podstawie Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2019 r. poz. 1396 ze zm.) zgodnie z

art. 74 w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspétczesnej:
Zachowac i zglosic ewentualne napotkane obiekty archeologiczne do Wojewodzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow w Zielonej
Gorze Delegatura w Gorzowie WIkp., ul. Kosynierow Gdynskich 75, 66-400 Gorzow Wikp.

Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

zaopatrzenie w wode:

nie dotyczy;

zgodnie z informacjami wskazanymi przez Inwestora we wniosku zapotrzebowanie na energie

2) | zaopatrzenie w energie elektryczna; elektryczna zostanie zapewnione na warunkach Operatora sieci Dystrybucyjnej (ENEA Opera-
tor), pismo nr ZD/331/2020 z dnia 10.01.2020 r.;

3) | zaopatrzenie w energie cieplng; nie dotyczy;

4) | odprowadzanie Sciekow: nie dotyczy;

5) zagospodarqwame wod opadowych i zagospodarowanie na terenie dziatki;

roztopowych:

6) | gospodarowanie odpadami: postgpowanie z odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi;

7) | obstuga komunikacyjna: prolek}owanym zjazdem bezposrednio do drogi gminnej nr 004659F (dziatka nr 4, obreb
Wawrow).

8) | iloS¢ miejsc parkingowych: nie mniej niz 2.

9) | inne ustalenia: brak.

Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interesow osob trzecich:

1)  projektowane obiekty powinny spetnia¢ warunki okreslone w art. 5 Prawa budowlanego (tj. Dz.U.2020 poz.1333 ze zm.).

2) inwestycja nie moze ograniczy¢ dostgpu osob trzecich do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji,
energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkow tacznosci, dostgpu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na

pobyt ludzi;

3)  wszelkie ucigzliwoéci zwigzane z inwestycja muszg zamknag sie w obrebie przedmiotowego terenu objetego decyzja;

Ustalenia dotyczace granic i sposoboéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrgbnych przepisow, w tym terendw gérniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi
oraz zagrozonych osuwaniem sie¢ mas ziemnych: Nie dotyczy.
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9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Lokalizacje przedmiotowej inwestycji wyznaczono na mapie stanowigcej zatacznik graficzny do niniejszej decyzji.

10. Inne warunki:
— Nalezy zachowa¢ zgodne z przepisami Prawa budowlanego i Polskimi Normami odlegtosci projektowanych obiektow od
infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajacej przez teren objety wnioskiem i w jego bezpo$rednim otoczeniu.
Zaleca si¢ uzgodnienie tych odleglosci z wtascicielami sieci. Dopuszcza sie usunigcie kolizji na warunkach okreslonych

przez wiasciciela sieci.

— Planowang zabudowg nalezy realizowa¢ w taki sposdb, by przewidywane zagospodarowanie terenu nie naruszato
przepisow art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 23 sierpnia 2017 r. Prawo wodne (tj. Dz.U.2020, poz. 310 ze zm.), w ktorym
czytamy, iz wtaciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej, nie moze:

1) zmienia¢ kierunku i natgzenia odptywu znajdujacych sig na jego gruncie wod opadowych lub roztopowych ani
kierunku odptywu wod ze Zrodet - ze szkodg dla gruntow sasiednich;
2) odprowadza¢ wod oraz wyprowadzaé Sciekow na grunty sasiednie”. .

— Zabrania si¢ nadmiernej zmiany wysokoéci terenu w wyniku realizacji inwestycji, mogacej powodowaé naruszenie

wskazanego powyzej przepisu Prawa wodnego.

UZASADNIENIE
Nn W 7 T " 'aia 2.11.2020 r wnhmal wningeh .

.. . ] L _ v sprawie ustalenia
warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 8MW wraz z niezbedng
infrastrukturg na dziatkach o nr ewid. 11/22, 448/11, 448/13, obreb Wawrow, gmina Santok.

Gmina Santok nie posiada obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowego
terenu, wobec czego zmiang sposobu jego zagospodarowania nalezy ustali¢ drogg decyzji o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu w oparciu o przepisy art. 59 ust. 1 oraz 2 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.
W oparciu o materiaty pozostajace w dyspozycji tut. Organu wyznaczone zostaly wlasciwe strony przedmiotowego

postgpowania, w szczegolnoSci w aspekcie przewidywanego oddzialywania inwestycji. Zgodnie z wnioskiem Inwestora
projektowana inwestycja nie wplynie znaczaco na Srodowisko, przez co uznac nalezy, iz nie bedzie znacznie oddziatywata na tereny
sgsiednie. Powyzsze wraz z charakterem inwestycji pozwala stwierdzi¢, iz wyznaczenie obszaru oddzialywania, a przez to
okreslenie stron postepowania w postaci wlascicieli dziatek objetych wnioskiem i dziatek bezposrednio grahiczqcych z terem
inwestycji, jest wystarczajace dla przedmiotowego postgpowania. Stronami postepowania sg wiec co do zasady wiasciciele
(uzytkownicy wieczysci) nieruchomoéci przyleglej do nieruchomosci, ktorej postepowania dotyczy. Nalezy podkreslic fakt, iz
0 przymiocie strony decyduje nie tylko polozenie dziatek poszczegolnych wtascicieli wobec dziatek objetych wnioskiem, ale takze
okolicznosci konkretnej sprawy zwigzane z rodzajem, rozmiarem oraz stopniem i zakresem ucigzliwego oddziatywania zamierzonej
inwestycji na otoczenie. W badanym przypadku szczegotowe wykazanie oddzialywania na sasiednie nieruchomosci planowanej
inwestycji jest na etapie ustalania warunkow zabudowy praktycznie niemozliwe, jednakze na uwadze mozna mie¢ ewentualne
oddziatywanie domniemane badz potencjalne, ktore zdaniem Wojta Gminy Santok dotyczy¢ bedzie wylacznie dziatek objetych
wnioskiem, dziatek bezposrednio graniczacych z terenem inwestycji oraz bedacych w bliskim sasiedztwie planowanej inwestycji, tj.
3/36, 3/5, 44813, 44814, 4486, 448/8, 11/21, 11/20.

Na podstawie 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
(Dz.U.2003.164.1588) wyznaczono wokot dziatki objgtej wnioskiem obszar analizowany, w ktorym przeprowadzono analize funkji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 3-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy, stanowigcej cze$é graficzng

analizy.
Z uwagi na duze arkusze zalacznikow  graficznych  wynikow  analizy  tut.  organ zgodnie

z powszechnie obowigzujacym orzecznictwem sadowym sporzadzit zatgczniki graficzne w dwoch egzemplarzach, z ktdrych jeden
otrzymuje wnioskodawca, za$ drugi pozostaje do wgladu w siedzibie tut. organu. Stanowisko w tej sprawie zajat Wojewodzki Sad
Administracyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia 14.12.2010 r. sygn. akt Il S.A./Bk 619/10 poparte wyrokiem Naczelnego Sadu
* Administracyjnego w Warszawie z dnia 14.09.2010 sygn. akt Il OSK 1368/09. ,Decyzje o ustaleniu warunkow zabudowy dotyczg
w licznych przypadkach inwestycji o niemalym zasiggu oddziatywania, ktorych realizacja oddziatuje na interes prawny znacznej
liczby podmiotow. W sprawach tych doreczenie kazdej stronie zafacznika graficznego w postaci mapy w odpowiedniej skali
z zaznaczonymi liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji pozostaje w sprzecznosci z zasadami ekonomii postepowania albowiem
generuje znaczne koszty i przyczyni¢ si¢ moze do odsunigcia w czasie ostatecznego zamknigcia sprawy. Jednoczesnie dla
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zapewnienia stronom mozliwosci skontrolowania prawidtowo$ci poczynionych w toku postepowania ustalen, ktorych wyrazem jest
tres¢ zatgcznika graficznego do decyzji, organy powinny umozliwi¢ im zapoznanie si¢ z aktami sprawy.”

Mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu jest uzalezniona od tacznego spelnienia
wszystkich warunkow art. 61 ust. 1 pkt. 3-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W trakcie analizy stanu
faktycznego i prawnego obszaru analizowanego ustalono, iz wszystkie warunki o ktorych mowa w powotanej ustawie, zostaty
spelnione przez wnioskowang inwestycje, tj.:

1. co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

- nie dotyczy;

2. teren ma dostep do drogi publiczne;j,

v - nie dotyczy; . . .

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

- warunek zostat spetniony;
4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lenych na cele nierolnicze i niele$ne albo jest

objety zgodq uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa
w art. 88 ust. 1,
- warunek zostat spetniony;
5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,
- warunek zostat spetniony.
Z uwagi na przedmiot inwestycji (infrastruktura techniczna) na podstawie zapisow art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym odstapiono od konieczno$ci spefnienia warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1-2
wspomnianej ustawy. Przeprowadzona analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu a takze analiza materiatow
pozostajacych w dyspozycji tut. Organu pozwala stwierdzi¢, iz spetnione sq pozostate warunki art. 61 ust. 1, tj.:

—  istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego: zgodnie z informacjami
wskazanymi przez Inwestora we wniosku zapotrzebowanie na energie elektryczna zostanie zapewnione na warunkach
Operatora sieci Dystrybucyjnej (ENEA Operator), w zakresie pozostatej infrastruktury Inwestor wskazat na brak
zapotrzebowania;

—  teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest
objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planow, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia
7.07.1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym;

—  projekt decyzji jest zgodny z przepisami odrebnymi.
Projekt decyzji zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy, o ktérej mowa wyzej zostat pozytywnie uzgodniony z:

1. Starosta Gorzowski, ul. Pankiewicza 5-7, 66-400 Gorzow Wikp. — zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 6 — w zakresie ochrony
gruntow rolnych projekt zostat uznany za uzgodniony stosownie do art. 53 ust.5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.

2. Starosta Gorzowski, ul. Pankiewicza 5-7, 66-400 Gorzow WIkp. — zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 5 i 5a— w zakresie do
udokumentowanych zi6z kopalin i wod podziemnych oraz w odniesieniu do terenéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych, postanowienie GP.644.7.2021 z dnia 21.01.2021 . .

Strony postgpowania zostaly skutecznie powiadomione o uzgodnieniach projektu decyzji pismem z dnia 04.01.2021 r.

Pismem z dnia 29.02.2021 r. — zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. k.p.a.— zawiadomiono strony
postepowania o zakonczeniu postgpowania administracyjnego oraz o mozliwoéci zapoznania sie z zebrang dokumentacijg sprawy,
uzyskania wyjasnien w sprawie, a takze wypowiedzenia si¢ przed wydaniem decyzji, w terminie 7 dni od daty otrzymania pisma.

Wnioskodawca i strony postgpowania zostaly skutecznie powiadomione i nie wniosty uwag.
Poniewaz {acznie s spefnione warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1 - 5 ww. ustawy, a planowana inwestycja

nie narusza tadu przestrzennego i przepisow odrebnych, postanowiono jak w sentenciji decyz;i.
Zgodnie z trescig art. 60 ust. 4 wyzej wymienionej ustawy sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy

powierzono osobie posiadajgcej niezbgdne kwalifikacje, ktorych potwierdzenie znajduje si¢ w aktach sprawy.

POUCZENIE
Od decyzji przystuguje odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Gorzowie Wielkopolskim za

posrednictwem Wojta Gminy Santok w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.
W trakcie biegu ww. terminu do wniesienia odwotania istnieje mozliwos¢ zrzeczenia si¢ prawa do wniesienia odwolania
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wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem dorgczenia o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna. W przypadku zlozenia przez strong
o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do odwotania od decyzji nie przystuguje prawo do odwotania sie ani skargi do sadu
administracyjnego.

Decyzja nie jest pozwoleniem na budowe. Do budowy mozna przystapi¢ po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe, o ktorg nalezy wystapi¢ do Starostwa Powiatowego w Gorzowie Wielkopolskim, przy ul. Jozefa Pankiewicza 5-7.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnoéci i uprawnien osob trzecich (art. 63 ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje
roszczenie o zwrot naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Organ, ktory wydat decyzje o warunkach
zabudowy stwierdza jej wygasniecie, jezeli: ,
1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;
2) dlatego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyz;ji.
Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

7 up. Waita Gminy aniok

Integralng czes$¢ decyzji stanowig ponumerowane i opieczgtowane zataczniki.

Zataczniki:
1. Czesc¢ graficzna decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (czesc tekstowa i graficzna).

Projekt niniejszej decyzji sporzadzita osoba posiadajgca kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium RP (zgodnie z art. 60 ust.4 i
art. 5 pkt 3 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Otrzymuja:

1

2
3.
4.
5.
6
7
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Wojt Gminy Santok
ul. Gorzowska 59

66-431 Santok
Santok, 31.05.2019 .

Nr sprawy; RRG.6730.2.5.2019.MZ

Decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 54 (w zwigzku z art. 64 ust. 1), art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2018, poz. 1945
ze zm.) oraz na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz.U.2018, poz. 2096 ze zm.), po uzgodnieniu stosownie do art. 60 ust. 1 i art. 64 ust.
1 powotanej na wstepie ustawy, po rozpatrzeniu wniosku Inwestora: ‘

-t .y

w imieniu ktérej dziata petnomocni*

z dnia 4.01.2019 r. ze zmianami zgodnie z pismem z dnia 5.03.2019 r., w sprawie wydania decyz;ji
o warunkach zabudowy dla inwestycji majgcej polega¢ na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do
12MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca na dziatce nr: 448/5 (obreb Wawréw) w miejscowosci Wawrow.

ustalam
nastepujgce warunki zabudowy terenu:

1. Rodzaj inwestycji (zabudowy): budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 12 MW wraz z infrastrukturg

towarzyszgca.
2. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce
z przepisow odrebnych:
1) warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
nieprzekraczalna linia zabudowy': 17,0 m od granicy dzialki z dziatkg drogowg nr 44 (droga
wojewddzka nr 158), tj. w odlegtosci 20,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni na podstawie art.
43 ust. 1 ustawy o drogach publicznych z 21 marca 1985 (tj. Dz.U.2018.) — wedtug zalgcznika
graficznego; nalezy takze zachowac¢ wymagane odlegtoSci, zgodnie z przepisami odrebnymi;
— moc elektrowni fotowoltaicznej: do 12 MW,
— powierzchnia inwestycji do 0,5 ha;
— kat nachylenia paneli fotowoltaicznych: od 15° do 40°;
— wysokos¢ paneli fotowoltaicznych: do 2,5 m;
— wysokos¢ prefabrykowanych stacji transformatorowych: do 2,0 m;
— ogrodzenie: zabrania sie budowy ogrodzen petnych oraz z ptyt betonowych, nalezy wykonac¢
ogrodzenie azurowe, bez podmurowki z pozostawieniem minimum 10 cm przerwy miedzy

ogrodzeniem a powierzchnig gruntu; wysokos¢ ogrodzenia od strony ulicy do 2,0 m;
2) ochrona srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr

kultury wspotczesnej:
— przedmiotowa inwestycja nie wptynie znaczgco na Srodowisko, stwierdzono takze brak
potrzeby przeprowadzania oceny oddziatywania na $rodowisko o ktérej mowa
w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewziec¢
moggcych znaczgco oddziatywac na Srodowisko (Dz. U. z 2016 r. poz. 71).

— zachowac i zgtosi¢ ewentualne napotkane obiekty archeologiczne;

3) Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

' Poprzez nieprzekraczalng linie zabudowy nalezy rozumieé linig, poza ktorg wyklucza sie lokalizacje zewnetrznej $ciany
budynku lub obiektu budowlanego; zewnetrznej $ciany budynku nie stanowig: ganki, wiatrotapy, schody i pochylnie
wejsciowe do budynku, wykusze, balkony i inne podobne elementy bryty budynku, ktére moge byé wysuniete poza linie

zabudowy maksymalnie 1,5 m;
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— brak zaopatrzenia w infrastrukture techniczng dla przedmiotowej inwestycji:
dostep do drogi publicznej: dostep bezposredni do drogi publicznej ~ dziatki nr 44, bedacej
drogg wojewddzkg nr 158;

przytacze do sieci elektroenergetycznej nalezy projektowac, realizowaé¢ i uzytkowad przy
zachowaniu przepisoéw, w tym techniczno-budowlanych, a takze w oparciu o wspotczesng

wiedze techniczng,
kolizje i skrzyzowania z istniejgcym uzbrojeniem podziemnym i nadziemnym nalezy
zaprojektowac i zrealizowa¢ po uzgodnieniu z gestorem sieci, zgodnie z obowigzujgcymi

przepisami.
4) wymagania dotyczace ochrony intereséw 0s6b trzecich: projektowane obiekty powinny spetniac

warunki okreslone w art. 5 Prawa budowlanego (t.j. Dz.U.2018 poz.1202 ze zm.).

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznacza sig na kopii mapy stanowiacej integralng czesé

decyzji.
4. Okres waznosci decyzji: bezterminowo.
5. Inne warunki:
Zgodnie z pismem Operatora Gazociggéow Przesylowych GAZ-SYSTEM S.A. Oddziat
w Poznaniu; znak OP-DL.420.45.2019.2 z dnia 18.02.2019 r. oraz znak OP-DL.420.45.2019 4
z dnia 18.04.2019 r. (data wptywu) dla planowanej inwestycji zachowaé odlegtosci wynikajgce
z Rozporzgdzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. poz. 640).
Wszelkie prace na terenach zmeliorowanych nalezy uzgodni¢ z wiasciwg spotka wodna.
W przypadku, kiedy uszkodzenie urzadzen drenarskich zostato spowodowane przez wiasciciela
danej nieruchomosci, zobowigzany jest on do ich naprawy na wtasny koszt.
Nalezy zachowac zgodne z przepisami Prawa budowlanego i Polskimi Normami odlegtosci
projektowanych obiektow od infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajgcej przez teren
objety wnioskiem i w jego bezposrednim otoczeniu, zaleca sie uzgodnienie tych odlegtosci
z wiascicielami sieci. Dopuszcza si¢ usunigcie kolizji na warunkach okreslonych przez
wiasciciela sieci.
Planowang zabudowe nalezy realizowaé w taki sposéb, by przewidywane zagospodarowanie
terenu nie naruszato przepisow art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 23 sierpnia 2017 r. Prawo wodne
(t.j-Dz.U.2018, poz.2268 ze zm.), w ktorym czytamy, iz ,witasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy
nie stanowig inaczej, nie moze:

1) zmienia¢ kierunku i natgzenia odptywu znajdujgcych sie na jego gruncie wod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wod ze zrodet - ze szkodg dla
gruntow sgsiednich;

2) odprowadzac wod oraz wyprowadzac¢ Sciekow na grunty sgsiednie”.

Zabrania si¢ nadmiernej zmiany wysokosci terenu w wyniku realizacji inwestycji, mogacej
powodowac naruszenie wskazanego powyzej przepisu Prawa wodnego.

UZASADNIENIE

Teren objety wnioskiem znajduje sig na obszarze nieobjetym obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, wobec czego zmiane sposobu jego zagospodarowania nalezy ustali¢
drogg decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Postepowanie w powyzszym zakresie na
rzecz ustalenia warunkéw zabudowy dla dziatki objetej wnioskiem przeprowadzone zostato na wniosek
Inwestora, za$ chronologia postgpowania i jego przebieg wskazane zostaty na wstepie decyzji.

W oparciu o materiaty pozostajgce w dyspozycji tut. Organu wyznaczone zostaly wiasciwe strony
przedmiotowego postgpowania, w szczegoinosci w aspekcie przewidywanego oddziatywania inwestyc;ji.
Zgodnie z wnioskiem Inwestora projektowana inwestycja nie wplynie zZnaczgco na srodowisko, przez co
uzna¢ nalezy, iz nie bedzie znacznie oddziatywata na tereny sgsiednie. Powyzsze wraz z charakterem
inwestycji pozwala stwierdzi¢, iz wyznaczenie obszaru oddziatywania, a przez to okreslenie stron
postepowania w postaci wiascicieli dziatek objetych wnioskiem i dziatek bezposrednio graniczgcych z terem
inwestycji, jest wystarczajgce dla przedmiotowego postepowania. Niemniej jednak tut. Organ postanowit
poszerzy¢ krag stron postgpowania o dziatki 11/5 (obecnie 11/20, 11/21), 11/13, 43, 448/6, 448/7, 448/4,
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448/3, 204/19. Stronami postgpowania sg wigc co do zasady wiasciciele (uzytkownicy wieczysci)
nieruchomosci przylegtej do nieruchomosci, ktorej postepowania dotyczy. Nalezy podkresli¢ fakt, iz
o przymiocie strony decyduje nie tylko potozenie dziatek poszczegoélnych wiascicieli wobec dziatek objetych
wnioskiem, ale takze okolicznosci konkretnej sprawy zwigzane z rodzajem, rozmiarem oraz stopniem
I zakresem ucigzliwego oddzialywania zamierzonej inwestycji na otoczenie. W badanym przypadku
szczegblowe wykazanie oddziatywania na sgsiednie nieruchomosci planowanej inwestycji jest na etapie
ustalania warunkow zabudowy praktycznie niemozliwe, jednakze na uwadze mozna mieé¢ ewentualne
oddziatywanie domniemane badz potencjalne, ktére zdaniem Wojta Gminy Santok dotyczy¢ bedzie
wytgcznie dziatek objetych wnioskiem, dziatek bezposrednio graniczacych z terenem inwestyciji jak i dziatek

wyzej wymienionych.

Na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2003.164.1588) wyznaczono wokét dziatek objetych wnioskiem
obszar analizowany, w ktorym przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust 1 pkt 3-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym. Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy,

stanowigcej czes¢ graficzng analizy.

Z uwagi na duze arkusze zatgcznikow graficznych wynikéw analizy tut. organ zgodnie
z powszechnie  obowigzujgcym  orzecznictwem  sgdowym  sporzadzit  zatgczniki graficzne
w dwodch egzemplarzach, z ktérych jeden otrzymuje wnioskodawca, za$ drugi pozostaje do wglgdu
w siedzibie tut. organu. Stanowisko w tej sprawie zajgt Wojewddzki Sad Administracyjny
w Biatymstoku w wyroku z dnia 14.12.2010 r. sygn. akt Il S.A/Bk 619/10 poparte wyrokiem Naczelnego
Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 14.09.2010 sygn. akt Il OSK 1368/09. ,Decyzje
o ustaleniu warunkéw zabudowy dotyczg w licznych przypadkach inwestycji o niematymn zasiegu
oddziatywania, ktorych realizacja oddziatuje na interes prawny znacznej liczby podmiotéw. W sprawach tych
doreczenie kazdej stronie zalgcznika graficznego w postaci mapy w odpowiedniej skali
z zaznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji pozostaje w sprzecznosci z zasadami ekonomii
postepowania albowiem generuje znaczne koszty i przyczyni¢c sie moze do odsuniecia
w czasie ostatecznego zamknigcia sprawy. Jednocze$nie dla zapeéwnienia stronom mozliwosci
skontrolowania prawidfowosci poczynionych w toku postepowania ustalen, ktérych wyrazem jest trescé
zatgcznika graficznego do decyzji, organy powinny umoZliwi¢ im zapoznanie sie¢ z aktami sprawy.”

Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.Dz.U.2018, poz.1945)
mozliwos¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu jest uzalezniona od tacznego
spetnienia wszystkich warunkow art. 61 ust. 1 pkt. 1-5 ww. ustawy. Jednakze, zgodnie z art. 61 ust 3, ww.
ustawy ,Przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzgdzen
infrastruktury technicznej”. W zwigzku z powyzszym odstgpiono od okreslenia wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu, a takze dostgpu do drogi publicznej. Jednakze nalezy Zauwazyc,
ze dziatka objeta wnioskiem posiada dostgp do drogi publiczne;j tj. do drogi wojewodzkiej nr 158.

W trakcie analizy stanu faktycznego i prawnego obszaru analizowanego ustalono, iz wszystkie wymagane

warunki, o ktérych mowa w powotanej ustawie, sg spetnione, tj:

—  brak zapotrzebowania w zakresie infrastruktury technicznej dla przedmiotowej inwestycji.

— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i leénych na cele
nierolnicze i niele$ne. Dziatki objgte wnioskiem stanowig uzytki oznaczone w ewidenciji gruntéw jako RV
i RVI, w stosunku do ktorych zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntow rolnych
i lesnych (tj. Dz.U.2017, poz.1161) nie jest wymagane uzyskanie zgody wtasciwego organu.

—  projekt decyzji jest zgodny z przepisami odrebnymi.

W zwigzku z powyzszym mozliwe byto ustalenie warunkow zabudowy dla wnioskowanej inwestycji na

dziaice objetej wnioskiem.
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Odnoénie do ustalonych w niniejszej decyzji parametrow zabudowy, tut. Organ pragnie zauwazyg,
iz na podstawie z art. 61 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, odstgpiono od
analizy parametrow zabudowy znajdujacej si¢ w sgsiedztwie i przychylono sie do wskazanych przez

Inwestora parametréw planowanej zabudowy.

Projekt niniejszej decyzji zostat uzgodniony przez:
Zarzad Drog Wojewodzkich — zgodnie z art. 53 ust.4 p. 9, w zakresie obszaru przylegtego do drogi;

projekt decyzji uznany za uzgodniony zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,;

Staroste Powiatu Gorzowskiego — postanowieniem z dnia 8 kwietnia 2019 r. (data wptywu) znak:
GP.644.39.2019 zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 5i 5a— w zakresie do udokumentowanych zt6z kopalin
i wod podziemnych oraz w odniesieniu do terenéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:;
Staroste Powiatu Gorzowskiego — zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 6 — w zakresie ochrony gruntéw
rolnych, projekt decyzji uznany za uzgodniony zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentenciji.

Pouczenie

Od decyzji przystuguje odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Gorzowie Wielkopolskim
przy ul. Chrobrego 31 za posrednictwem Wojta Gminy Santok w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu ww. terminu do wniesienia odwotania istnieje mozliwo$¢ zrzeczenia sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia o$wiadczenia
o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

W przypadku ziozenia przez strone o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do odwotania od decyzji nie

przystuguje prawo do odwotania si¢ ani skargi do sgdu administracyjnego.
Decyzja nie jest pozwoleniem na budowg. Do budowy mozna przystgpi¢ po uzyskaniu ostatecznej decyzji
o pozwoleniu na budowe, o ktérg nalezy wystgpi¢ do Starostwa Powiatowego w Gorzowie Wielkopolskim,

przy ul. Jozefa Pankiewicza 5-7, zatgczajgc cztery egzemplarze projektu budowlanego, stosownie do
przepisow Prawa budowlanego.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa witasnosci i uprawnien oséb trzecich (art.
63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).
Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Organ, ktéry wydat decyzje
o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

2) dlatego terenu uchwalono plan miejscowy, ktdrego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sig, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Integralng cze$¢ decyzji stanowig ponumerowane i opieczetowane zatgczniki.

ds. gospodarki przestrzennej
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Zataczniki:
1. Czesc¢ graficzna decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nr 2/2019 na kopii mapy.
2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (czes¢ tekstowa).

Otrzymuja:
T

1 U,
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Woéjt Gminy Santok
ul. Gorzowska 59

66-431 Santok
Santok, 29.05.2019 .

Nr sprawy: RRG.6730.3.5.2019.MZ

Decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 54 (w zwigzku z art. 64 ust. 1), art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2018, poz. 1945
ze zm.) oraz na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz.U.2018, poz. 2096 ze zm.), po uzgodnieniu stosownie do art. 60 ust. 1 i art. 64 ust.

1 powotanej na wstepie ustawy, po rozpatrzeniu wniosku Inwestora:

v

tecbewudten i -

z dnia 4.01.2019 r., w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji majgcej polegaé na
budowie dwdch farm fotowoltaicznych o mocy do 1,0 MW kazda wraz z infrastruktura towarzyszaca

na dziatce nr: 448/8 (obreb Wawrdéw) w miejscowosci Wawrow.

ustalam
nastepujace warunki zabudowy terenu:

1. Rodzaj inwestycji (zabudowy): Budowa dwoch farm fotowoltaicznych o mocy do 1,0 MW kazda wraz

z infrastrukturg towarzyszacg;
2. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce

z przepiséw odrebnych:

1) warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

nieprzekraczalna linia zabudowy': 18,0 m od granicy dziatki z dziatkg drogowg nr 44 (droga
wojewodzka nr 158), tj. w odlegtosci 20,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni na pod stawie art.
43 ust. 1 ustawy o drogach publicznych z 21 marca 1985 (tj. Dz.U.2018.) — wedtug zatgcznika
graficznego; nalezy takze zachowac¢ wymagane odlegto$ci, zgodnie z przepisami od rebnymi;
— moc elektrowni fotowoltaicznej: do 2,0 MW,
— powierzchnia inwestycji 0,3615 ha;
— kat nachylenia paneli fotowoltaicznych: od 15° do 40°;
— wysokoé¢ paneli fotowoltaicznych: do 2,5 m;
— wysokos¢ prefabrykowanych stacji transformatorowych: do 2,0 m;

ogrodzenie: zabrania si¢ budowy ogrodzen petnych oraz z plyt betonowych, nalezy wykonad
ogrodzenie azurowe, bez podmurdwki z pozostawieniem minimum 10 cm przerwy miedzy
ogrodzeniem a powierzchnig gruntu; wysoko$¢ ogrodzenia od strony ulicy do 2,0 m;

2) ochrona srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr

kultury wspétczesnej:
— przedmiotowa inwestycja nie wptynie znaczgco na s$rodowisko, stwierdzono takze brak
potrzeby przeprowadzania oceny oddzialywania na $rodowisko o ktérej mowa
w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzigé¢
mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2016 r. poz. 71).

— zachowac i zgtosi¢ ewentualne napotkane obiekty archeologiczne;
3) Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

' Poprzez nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy rozumiec lini¢, poza ktorg wyklucza si¢ lokalizacje zewnetrznej $ciany
budynku lub obiektu budowlanego; zewnetrznej $ciany budynku nie stanowig: ganki, wiatrotapy, schody i pochylnie
wejsciowe do budynku, wykusze, balkony i inne podobne elementy bryty budynku, ktore moge byé wysuniete poza linie

zabudowy maksymalnie 1,5 m;
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— brak zaopatrzenia w infrastrukture techniczng dla przedmiotowej inwestyciji;
dostep do drogi publicznej: dostgp bezposredni do drogi publicznej — dziatki nr 44, bedacej
drogg wojewodzkg nr 158;

przylacze do sieci elektroenergetycznej nalezy projektowac, realizowac i uzytkowaé przy
zachowaniu przepisow, w tym techniczno-budowlanych, a takze w oparciu o wspofczesng

wiedze techniczng,
kolizje i skrzyzowania z istniejgcym uzbrojeniem podziemnym i nadziemnym nalezy
zaprojektowac i zrealizowa¢ po uzgodnieniu z gestorem sieci, zgodnie z obowigzujgcymi

przepisami.
4) wymagania dotyczace ochrony interes6w os6b trzecich: projektowane obiekty powinny spetia¢

warunki okreslone w art. 5 Prawa budowlanego (t.j. Dz.U.2018 poz.1202 ze zm.).

3. Linie rozgraniczajace inwestycji oznacza sig na kopii mapy stanowiacej integralng czesé decyzji.

4. Okres waznosci decyzji: bezterminowo.

5. Inne warunki:

zgodnie z pismem Operatora Gazociggow Przesytowych GAZ-SYSTEM S.A. Oddziat
w Poznaniu; znak OP-DL.420.44.2019.2 z dnia 18.02.2019 r. (data wpltywu) dla planowanej
inwestycji zachowac odlegtosci wynikajgce z Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26
kwietnia 2013 w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe
i ich usytuowanie (Dz. U. poz. 640);

Wszelkie prace na terenach zmeliorowanych nalezy uzgodni¢ z wtasciwg spotka wodng.
W przypadku, kiedy uszkodzenie urzgdzen drenarskich zostato spowodowane przez wiasciciela
danej nieruchomosci, zobowigzany jest on do ich naprawy na wtasny koszt.

Nalezy zachowac zgodne z przepisami Prawa budowlanego i Polskimi Normami odlegtosci
projektowanych obiektow od infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajacej przez teren
objety wnioskiem i w jego bezposrednim otoczeniu, zaleca sie uzgodnienie tych odlegtosci z
wiascicielami sieci. Dopuszcza sig usunigcie kolizji na warunkach okreslonych przez wiasciciela

sieci.
Planowang zabudowe nalezy realizowac w taki sposéb, by przewidywane zagospodarowanie
terenu nie naruszato przepisow art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 23 sierpnia 2017 r. Prawo wodne

(tj.Dz.U.2018, poz.2268 ze zm.), w ktorym czytamy, iz ,wlasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy

nie stanowig inaczej, nie moze:
1) zmienia¢ kierunku i natgzenia odptywu znajdujgcych sie na jego gruncie wod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wod ze zrodet - ze szkodg dla

gruntow sasiednich;
2) odprowadzac¢ wod oraz wyprowadzac $ciekdw na grunty sgsiednie”.
Zabrania si¢ nadmiernej zmiany wysokosci terenu w wyniku realizacji inwestycji, mog3ace;j

powodowac naruszenie wskazanego powyzej przepisu Prawa wodnego.

UZASADNIENIE

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze nieobjetym obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, wobec czego zmiang sposobu jego zagospodarowania nalezy ustali¢
drogg decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Postepowanie w powyzszym zakresie na
rzecz ustalenia warunkéw zabudowy dla dziatki objetej wnioskiem przeprowadzone zostalo na wniosek
Inwestora, zas chronologia postgpowania i jego przebieg wskazane zostaty na wstepie decyzji.

W oparciu o materialy pozostajgce w dyspozycji tut. Organu wyznaczone zostaly wilasciwe strony
przedmiotowego postgpowania, w szczegolnosci w aspekcie przewidywanego oddziatywania inwestycji.
Zgodnie z wnioskiem Inwestora projektowana inwestycja nie wptynie znaczgco na $rodowisko, przez co
uzna¢ nalezy, iz nie bedzie znacznie oddziatywata na tereny sgsiednie. Powyzsze wraz z charakterem
inwestycji pozwala stwierdzi¢, iz wyznaczenie obszaru oddzialywania, a przez to okreslenie stron
postepowania w postaci wtascicieli dziatek objetych wnioskiem i dziatek bezposrednio graniczgcych z terem
inwestycji, jest wystarczajgce dla przedmiotowego postepowania. Niemniej Jednak tut. organ postanowit
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poszerzy¢ krag stron postepowania o dziatki 11/20, 11/21, 448/6, 448/7, 448/4, 448/3, 204/19, 11/13, 448/10,
43. Stronami postgpowania sg wigc co do zasady wiasciciele (uzytkownicy wieczysci) nieruchomosci
przylegtej do nieruchomosci, ktorej postepowania dotyczy. Nalezy podkreslic fakt, iz o przymiocie strony
decyduje nie tylko potozenie dziatek poszczegolnych wiascicieli wobec dziatek objetych wnioskiern, ale takze
okolicznosci konkretnej sprawy zwigzane z rodzajem, rozmiarem oraz stopniem i zakresem ucigzliwego
oddziatywania zamierzonej inwestycji na otoczenie. W badanym przypadku szczegétowe wykazanie
oddziatywania na sgsiednie nieruchomos$ci planowanej inwestycji jest na etapie ustalania warunkow
zabudowy praktycznie niemozliwe, jednakze na uwadze mozna mie¢ ewentualne oddzialywanie
domniemane bgdz potencjalne, ktore zdaniem Woeéjta Gminy Santok dotyczy¢ bedzie wytgcznie dziatek
objetych wnioskiem, dziatek bezposrednio graniczacych z terenem inwestycji jak i dziatek wyzej

wymienionych.

Na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2003.164.1588) wyznaczono wokdt dziatek objetych wnioskiem
obszar analizowany, w ktérym przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust 1 pkt 3-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy,

stanowigcej czesc¢ graficzng analizy.

Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.Dz.U.2018, poz.1945 ze
zm.) mozliwos¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu jest uzalezniona od
tgcznego spetnienia wszystkich warunkow art. 61 ust. 1 pkt. 1-5 ww. ustawy. Jednakze, zgodnie z art. 61 ust
3, ww. ustawy ,Przepisow ust. 1 pkt 112 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektoéw liniowych i urzgdzen
infrastruktury technicznej”. W zwigzku z powyzszym odstgpiono od okreslenia wymagan dotyczgcych nowe;j
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu, a takze dostepu do drogi publicznej. Jednakze nalezy zauwazyc,
ze dziatka objeta wnioskiem posiada dostgp do drogi publicznej tj. do drogi wojewodzkiej nr 158.

W trakcie analizy stanu faktycznego i prawnego obszaru analizowanego ustalono, iz wszystkie wymagane

warunki, o ktérych mowa w powotanej ustawie, sg spetnione, tj:

—  brak zapotrzebowania w zakresie infrastruktury technicznej dla przedmiotowej inwestycji,

— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntobw rolnych i leénych na cele
nierolnicze i nielesne. Dziatki objete wnioskiem stanowig uzytki oznaczone w ewidencji gruntéw jako
RVI, w stosunku do ktorych zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (tj. Dz.U.2017, poz.1161) nie jest wymagane uzyskanie zgody wtasciwego organu.

—  projekt decyzji jest zgodny z przepisami odrebnymi.

W zwigzku z powyzszym mozliwe byto ustalenie warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji na

dziatce objetej wnioskiem.

Odnosnie do ustalonych w niniejszej decyzji parametréw zabudowy, tut. Organ pragnie zauwazyc,
iz na podstawie z art. 61 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, odstgpiono od
analizy parametrow zabudowy znajdujgcej sig¢ w sgsiedztwie i przychylono sie do wskazanych przez
Inwestora parametrow planowanej zabudowy.

Projekt niniejszej decyzji zostat uzgodniony przez:
1. Staroste Gorzowskiego, ul. Pankiewicza 5-7, 66-400 Gorzow Wikp. — zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. ust.
4 pkt. 6 — w zakresie ochrony gruntéw rolnych, projekt decyzji uznany za uzgodniony zgodnie z art.
53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
2. Staroste Gorzowskiego, ul. Pankiewicza 5-7, 66-400 Gorzow Wlkp.— zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 5 i
5a— w zakresie do udokumentowanych zt6z kopalin i wéd podziemnych oraz w odniesieniu do tere-
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noéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, postanowienie GP.644.43.2019 z dnia 12.04.2019 r.
(data wptywu).

3. Zarzad Droég Wojewodzkich, Al Niepodlegtosci 32, 65-042 Zielona Gora — zgodnie
z art. 53 ust.4 p. 9, w zakresie obszaru przylegtego do drogi, projekt decyzji uznany za uzgodniony
zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

4. Lubuskiego ~Wojewodzkiego Konserwator ~ Zabytkéw, Delegatura w  Gorzowie Wikp.,
ul. Kosynierow Gdynskich 75, 66-400 Gorzow WIkp. — zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 2 w zakresie do
obszarow i obiektow objetych formami ochrony konserwatorskiej, projekt decyzji uznany za uzgod-
niony zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentenciji.

Pouczenie

Od decyzji przystuguje odwotanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego w Gorzowie Wie Ikopolskim
przy ul. Chrobrego 31 za posrednictwem Wojta Gminy Santok w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu ww. terminu do wniesienia odwotania istnieje mozliwo$¢ zrzeczenia sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia o$wiadczenia
0 zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

W przypadku zfozenia przez strong oswiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do odwotania od decyzji nie

przystuguje prawo do odwotania si¢ ani skargi do sgdu administracyjnego.

Decyzja nie jest pozwoleniem na budowg. Do budowy mozna przystapi¢ po uzyskaniu ostatecznej decyzji
o pozwoleniu na budowe, o ktorg nalezy wystgpi¢ do Starostwa Powiatowego w Gorzowie Wielkopolskim,
przy ul. Jozefa Pankiewicza 5-7, zatgczajgc cztery egzemplarze projektu budowlanego, stosownie do

przepiséw Prawa budowlanego.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien oséb trzecich (art.

63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw pon iesionych

w zwigzku z oftrzymang decyzjg o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).
Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Organ, ktory wydat decyzje

o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budoweg;

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sig, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Integralng czesc decyzji stanowig ponumerowane i opieczetowane zatgczniki.

Zataczniki:
1. Czesc graficzna decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nr 2/2019 na kopii mapy.

2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (czes¢ tekstowa).

Otrzymuja:
1. Krzysztof Jarocki
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WOJT GMINY SAN TOK

woj. lubust
Santok, 03.10. 2019 r.
Nr sprawy: RRG.6730.54.4.2019.MZ

Decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 54 (w zwigzku z art. 64 ust. 1), art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2018, poz. 1945
ze zm.) oraz na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz.U.2018, poz. 2096 ze zm.), po uzgodnieniu stosownie do art. 60 ust. 1 i art. 64 ust.
1 powotanej na wstepie ustawy, po rozpatrzeniu wniosku Inwestora:

z dnia 1.07.2019 r. w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji majgcej polegac¢ na
budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 1 MW z infrastrukturg towarzyszaca na czesci dziatki o nr
ewidencyjnym 11/20 (obreb: 0001 Wawrow) w miejscowosci Wawrow.

ustalam
nastepujace warunki zabudowy terenu:

Rodzaj inwestycji (zabudowy): obiekty infrastruktury technicznej.

1. Warunki i szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce
z przepisow odrebnych: ‘
1) warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

— nieprzekraczalna linia zabudowy1: 20,0 m od drogi wojewoddzkiej nr 158, zgodnie z art. 43 ust.
1 ustawy o drogach publicznych z 21 marca 1985 (tj. Dz.U.2018.) — wedtug zatgcznika
graficznego; nalezy takze zachowac¢ wymagane odlegto$ci, zgodnie z przepisami od rebnymi;

— moc elektrowni fotowoltaicznej: do 1 MW,

— powierzchnia inwestycji: ok. 2,1 ha;

— kat nachylenia paneli fotowoltaicznych: od 15° do 40°;

— wysokos$¢ paneli fotowoltaicznych: do 4,0 m;

— wysokos$¢ prefabrykowanej stacji transformatorowej SN/nN 15/0,4 kV: do 4,0 m;

— ogrodzenie: zabrania sie budowy ogrodzen petnych oraz z pltyt betonowych, nalezy wykonaé
ogrodzenie azurowe, bez podmuréwki z pozostawieniem minimum 10 cm przerwy miedzy
ogrodzeniem a powierzchnig gruntu; wysoko$¢ ogrodzenia od strony ulicy do 2,0 m;

2) ochrona srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr
kultury wspoétczesnej:’

— przedmiotowa inwestycja nie wptynie znaczgco na Srodowisko, stwierdzono takze brak
potrzeby przeprowadzania oceny oddziatywania na S$rodowisko o ktérej mowa
w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewziec
mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2016 r. poz. 71), zgodnie z decyzjg
Wojta Gminy Santok z dnia 26 kwietnia 2019 r. Nr : RGKROS.6220.10.2018.AJD.

— zachowac i zglosi¢ ewentualne napotkane obiekty archeologiczne;

' Poprzez nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy rozumiec linie, poza ktorg wyklucza sie lokalizacje zewnetrznej $ciany
budynku lub obiektu budowlanego; zewnetrznej $ciany budynku nie stanowig: ganki, wiatrotapy, schody i pochyinie
wejsciowe do budynku, wykusze, balkony i inne podobne elementy bryty budynku, ktére moge by¢ wysuniete poza linie

zabudowy maksymalnie 1,5 m;
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3) Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

— brak zaopatrzenia w infrastrukture techniczng dla przedmiotowej inwestycji;

— sposoéb unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z przepisami odrebnymi;

— dostep do drogi publicznej: dostep bezposredni do drogi publicznej — dziatki nr 44, bedgcej
drogg wojewddzkg nr 158;

— przytgcze do sieci elektroenergetycznej nalezy projektowac, realizowaé i uzytkowac przy
zachowaniu przepisow, w tym techniczno-budowlanych, a takze w oparciu o wspotczesng
wiedze techniczna,

— kolizje i skrzyzowania z istniejgcym uzbrojeniem podziemnym i nadziemnym nalezy
zaprojektowac i zrealizowa¢ po uzgodnieniu z gestorem sieci, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

4) wymagania dotyczgce ochrony intereséw oso6b trzecmh projektowane ob|ekty powinny spetniac¢
warunki okreslone w art. 5 Prawa budowlanego (t.j. Dz.U.2018 poz.1202 ze zm.).

3. Linie rozgraniczajace inwestycji oznacza si¢ na kopii mapy stanowiacej integralng czes¢ decyzji.
Okres waznosci decyzji: bezterminowo.

5. Inne warunki:

- Wszelkie prace na terenach zmeliorowanych nalezy uzgodni¢ z wiasciwg spotka wodna.
W przypadku, kiedy uszkodzenie urzgdzen drenarskich zostato spowodowane przez wtasciciela
danej nieruchomosci, zobowigzany jest on do ich naprawy na wiasny koszt.

- Nalezy zachowa¢ zgodne z przepisami Prawa budowlanego i Polskimi Normami odlegtosci
projektowanych obiektow od infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajgcej przez teren
objety wnioskiem i w jego bezposrednim otoczeniu, zaleca si¢ uzgodnienie tych odlegtosci
z wiascicielami sieci. Dopuszcza sig usunigcie Kkolizji na warunkach okreslonych przez
wiasciciela sieci.

- Planowang zabudowe nalezy realizowac w taki sposob, by przewidywane zagospodarowanie
terenu nie naruszato przepisow art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 23 sierpnia 2017 r. Prawo wodne
(tj.Dz.U.2018, poz.2268 ze zm.), w ktorym czytamy, iz ,wtasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy
nie stanowig inaczej, nie moze:

1) zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujgcych sie na jego gruncie wod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wod ze zrédet - ze szkodg dla
gruntéw sgsiednich;

2) odprowadzac wod oraz wyprowadzac Sciekdw na grunty sgsiednie”.

- Zabrania sig nadmiernej zmiany wysokosci terenu w wyniku realizacji inwestycji, moggcej
powodowac¢ naruszenie wskazanego powyzej przepisu Prawa wodnego.

P

UZASADNIENIE

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze nieobjetym obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, wobec czego zmiang sposobu jego zagospodarowania nalezy ustalié
drogg decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Postepowanie w powyzszym zakresie na
rzecz ustalenia warunkéow zabudowy dla dziatki objetej wnioskiem przeprowadzone zostato na wniosek
Inwestora, za$ chronologia postepowania i jego przebieg wskazane zostaty na wstepie decyzji.

W oparciu o materialy pozostajgce w dyspozycji tut. Organu wyznaczone zostaly wiasciwe strony
przedmiotowego postgpowania, w szczegdlnosci w aspekcie przewidywanego oddziatywania inwestycji.
Zgodnie z wnioskiem Inwestora projektowana inwestycja nie wptynie znaczgco na $rodowisko, przez co
uzna¢ nalezy, iz nie bedzie znacznie oddziatywata na tereny sagsiednie. Powyzsze wraz z charakterem
inwestycji pozwala stwierdzi¢, iz wyznaczenie obszaru oddziatywania, a przez to okreslenie stron
postepowania w postaci wtascicieli dziatek objetych wnioskiem i dziatek bezposrednio graniczgcych z terem
inwestycji, jest wystarczajgce dla przedmiotowego postgpowania. Niemniej jednak tut. Organ postanowit
poszerzy¢ krag stron postepowania, wobec czego jako strony uznano dziatki nr ewid. 11/21, 11/22, 11/13, 43,
44, 448/5, 448/2, 448/10, 448/9, 448/8, 448/6, 448/7, 448/4, 448/3, 204/11, 204/19, 204/21, 135/232.
Stronami postgpowania sg wigc co do zasady wiasciciele (uzytkownicy wieczysci) nieruchomosci przylegtej
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do nieruchomoéci, ktorej postepowania dotyczy. Nalezy podkresli¢ fakt, iz o przymiocie strony decyduje nie
tylko potozenie dziatek poszczegolnych wiascicieli wobec dziatek objetych wnioskiem, ale takze okolicznosci
konkretnej sprawy zwigzane z rodzajem, rozmiarem oraz stopniem i zakresem ucigzliwego oddziatywania
zamierzonej inwestycji na otoczenie. W badanym przypadku szczegdtowe wykazanie oddziatywania na
sgsiednie nieruchomosci planowanej inwestycji jest na etapie ustalania warunkéw zabudowy praktycznie
niemozliwe, jednakze na uwadze mozna mie¢ ewentualne oddziatywanie domniemane badz potencjalne,
ktore zdaniem Wojta Gminy Santok wszystkich dziatek wyzej wymienionych.

Na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2003.164.1588) wyznaczono wokét dziatek objetych wnioskiem
obszar analizowany, w ktorym przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 3-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym. Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy,

stanowigcej czesc¢ graficzng analizy.

Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.Dz.U.2018, poz.1945)
mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu jest uzalezniona od tgcznego
spetnienia wszystkich warunkow art. 61 ust. 1 pkt. 1-5 ww. ustawy. Jednakze, zgodnie z art. 61 ust 3, ww.
ustawy ,Przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzgdzen
infrastruktury technicznej”. W zwigzku z powyzszym odstgpiono od okreslenia wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu, a takze dostepu do drogi publicznej. Jednakze nalezy zauwazyc,
ze dziatka objeta wnioskiem posiada dostep do drogi publicznej tj. do drogi wojewodzkiej nr 158.

W trakcie analizy stanu faktycznego i prawnego obszaru analizowanego ustalono, iz wszystkie wymagane
warunki, o ktérych mowa w powotanej ustawie, sg spetnione, tj:
— - brak zapotrzebowania w zakresie infrastruktury technicznej dla przedmiotowej inwestyc;ji.

— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne. Dziatki w cze$ci objetej wnioskiem stanowig uzytki oznaczone w ewidencji
gruntdw jako grunty orne klasy IVb i V w stosunku do ktorych zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U.2017, poz.1161) nie jest wymagane uzyskanie
zgody witasciwego organu.

—  projekt decyzji jest zgodny z przepisami odrebnymi.

W zwigzku z powyzszym mozliwe byto ustalenie warunkow zabudowy dla wnioskowanej inwestycji na

dziatce objetej wnioskiem.

Odnoénie do ustalonych w niniejszej decyzji parametrow zabudowy, tut. Organ pragnie zauwazyc,
iz na podstawie z art. 61 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, odstgpiono od
analizy parametréw zabudowy znajdujgcej sie w sgsiedztwie i przychylono sie¢ do wskazanych przez
Inwestora parametrow planowanej zabudowy.

Projekt niniejszej decyzji zostat uzgodniony przez:

1. Staroste Gorzowskiego, ul. Pankiewicza 5-7, 66-400 Gorzéw WIlkp. — zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 6 —
w zakresie ochrony gruntéw rolnych, postanowienie GN.6123.422.2019.JB
z dnia 21.08.2019 r. (data wptywu). Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe, zgodnie z art. 11 ust.
4 ustawy o ochronie gruntoéw rolnych i leSnych inwestor zobowigzany jest wystgpi¢ do Starostwa
Powiatowego o ustalenie warunkéw wytgczenia gruntow rolnych z produkgiji rolnej.

2. Staroste Gorzowskiego, ul. Pankiewicza 5-7, 66-400 Gorzéow WIkp. — zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 5 i
5a— w zakresie do udokumentowanych zt6z kopalin i wodd podziemnych oraz
w odniesieniu do terendw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych, postanowienie
GP.644.105.2019 r. z dnia 21.08.2019 r. (data wptywu).
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3. Zarzgd Drég Wojewddzkich, Al Niepodlegtosci 32, 65-042 Zielona Goéra — zgodnie
z art. 53 ust.4 p. 9, w zakresie obszaru przylegtego do drogi, projekt zostat uznany za uzgodniony
stosownie do art. 53 ust.5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie

Od decyzji przystuguje odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Gorzowie Wielkopolskim
przy ul. Chrobrego 31 za posrednictwem Wojta Gminy Santok w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu ww. terminu do wniesienia odwotania istnieje mozliwos¢ zrzeczenia sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia o$wiadczenia
o0 zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

W przypadku zfozenia przez strong o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do odwotania od decyzji nie
przystuguje prawo do odwotania sie ani skargi do sgdu administracyjnego.

Decyzja nie jest pozwoleniem na budowg. Do budowy mozna przystgpi¢ po uzyskaniu ostatecznej decyzji
o pozwoleniu na budowe, o ktdrg nalezy wystgpi¢c do Starostwa Powiatowego w Gorzowie Wielkopolskim,
przy ul. Jozefa Pankiewicza 5-7, zatgczajgc cztery egzemplarze projektu budowlanego, stosownie do
przepisow Prawa budowlanego.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien osob trzecich (art.
63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Organ, ktory wydat decyzje
o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sig, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Integralng czes¢ decyzji stanowig ponumerowane i opieczet

Zataczniki:
1. Cze$¢ graficzna decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nr 54/2019 na kopii mapy.
2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (cze$é tekstowa).

Otrzymuja:
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: Santok, 07.10.2019 r.
Nr sprawy: RRG.6730.55.4.2019.MZ

Decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 54 (w zwigzku z art. 64 ust. 1), art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2018, poz. 1945
ze zm.) oraz na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (tj. Dz.U.2018, poz. 2096 ze zm.), po uzgodnieniu stosownie do art. 60 ust. 1 i art. 64 ust.
1 powotanej na wstepie ustawy, po rozpatrzeniu wniosku Inwestora:

z dnia 1.07.2019 r. w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji majgcej polegaé na
Budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 1 MW z infrastrukturg towarzyszgcg na dzialce o nr
ewidencyjnym 448/8 i czesci dziatki 448/5 (obreb Wawréw, gmina Santok)

ustalam
nastepujgce warunki zabudowy terenu:

Rodzaj inwestycji (zabudowy): obiekty infrastruktury technicznej.
1. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce
z przepiséw odregbnych:
1) warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
— nieprzekraczalna linia zabudowy1:'20,0 m od drogi wojewddzkiej nr 158, zgodnie z art. 43 ust.
1 ustawy o drogach publicznych z 21 marca 1985 (. Dz.U.2018.) — wedtug zatgcznika
graficznego; nalezy takze zachowa¢ wymagane odlegtosci, zgodnie z przepisami odrebnymi,
w tym od gazociggu;
— moc elektrowni fotowoltaicznej: do 1 MW,
— powierzchnia inwestycji: ok. 1,9 ha;
— kat nachylenia paneli fotowoltaicznych: od 15° do 40°;
— wysokos¢ paneli fotowoltaicznych: do 4,0 m;
— wysoko$¢ prefabrykowanej stacji transformatorowej SN/nN 15/0,4 kV: do 4,0 m;
— ogrodzenie: zabrania si¢ budowy ogrodzen petnych oraz z ptyt betonowych, nalezy wykonaé
ogrodzenie azurowe, bez podmuréwki z pozostawieniem minimum 10 cm przerwy miedzy

ogrodzeniem a powierzchnig gruntu; wysokoéé ogrodzenia od strony ulicy do 2,0 m;
2) ochrona $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspétczesne;j:
— przedmiotowa inwestycja nie wplynie znaczaco na srodowisko, stwierdzono takze brak
potrzeby przeprowadzania oceny oddzialywania na $rodowisko o ktérej mowa
w rozporzadzeniu Rady Ministréow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢

moggcych znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2016 r. poz. 71), zgodnie z decyzjg
Woéjta Gminy Santok z dnia 4 czerwca 2019 r. Nr : RGKROS$.6220.2.2019.DD.

— zachowac i zglosi¢ ewentualne napotkane obiekty archeologiczne; .

3) Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

' Poprzez nieprzekraczalng linig zabudowy nalezy rozumieé linie, poza ktorg wyklucza sie lokalizacje zewnetrznej $ciany
budynku Iub obiektu budowlanego; zewnetrznej $ciany budynku nie stanowig: ganki, wiatrotapy, schody i pochylnie
wejsciowe do budynku, wykusze, balkony i inne podobne elementy bryly budynku, ktére moge by¢ wysuniete poza linie
zabudowy maksymalnie 1,5 m;
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— energia elektryczna na podstawie promesy Enea Operator Oddziat Dystrybucji Gorzéw Wikp.,
ul. Sikorskiego 37, 66-400 Gorzow Wikp. ZD/6269/2019 z dnia 06.05.2019 r.

— sposodb unieszkodliwiania odpadow — zgodnie z przepisami odrebnymi;

— dostep do drogi publicznej: dostep bezposredni do drogi publicznej — dziatki nr 44, bedgcej
drogg wojewodzkg nr 158;

— przylgcze do sieci elektroenergetyczne;j nalezy projektowad, realizowaé i uzytkowac przy
zachowaniu przepisow, w tym techniczno-budowlanych, a takze w oparciu o wspodiczesng
wiedze techniczng,

— kolizje i skrzyzowania z istniejgcym  uzbrojeniem podziemnym i nadziemnym nalezy
zaprojektowac i zrealizowaé po uzgodnieniu z gestorem sieci, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

4) wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich: projektowane obiekty powinny spetniaé
- warunki okreslone w art. 5 Prawa budowlanego (t.j. Dz.U.2018 poz.1202 ze zm.).

3. Linie rozgraniczajace inwestycji oznacza sie na kopii mapy stanowigcej integralng czes¢ decyzji.
4. Okres waznosci decyzji: bezterminowo.
5. Inne warunki:

— Wszelkie prace na terenach zmeliorowanych nalezy uzgodnié¢ z wiasciwg spotka wodna.
W przypadku, kiedy uszkodzenie urzadzen drenarskich zostato spowodowane przez wiasciciela
danej nieruchomosci, zobowigzany jest on do ich naprawy na witasny koszt.

- Nalezy zachowac¢ zgodne z przepisami Prawa budowlanego i Polskimi Normami odlegtosci
projektowanych obiektéw od infrastruktury podziemnej i nadziemne;j przebiegajgcej przez teren
objety wnioskiem i w jego bezposrednim otoczeniu, zaleca sie uzgodnienie tych odlegtosci z
wiascicielami sieci. Dopuszcza sig usuniecie kolizji na warunkach okreslonych przez wiasciciela
sieci.

- Planowang zabudowe nalezy realizowa¢ w taki sposab, by przewidywane zagospodarowanie
terenu nie naruszato przepiséw art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 23 sierpnia 2017 r. Prawo wodne
(t.j.Dz.U.2018, poz.2268 ze zm.), w ktérym czytamy, iz ,wiasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy
nie stanowig inaczej, nie moze:

1) zmienia¢ kierunku i natgzenia odptywu znajdujgcych si¢ na jego gruncie waod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wéd ze zrodet - ze szkodg dla
gruntéw sgsiednich;

2) odprowadza¢ wéd oraz wyprowadzaé Sciekow na grunty sgsiednie”.

— Zabrania sig nadmiernej zmiany wysokosci terenu w wyniku realizacji inwestycji, mogace;j
powodowac naruszenie wskazanego powyzej przepisu Prawa wodnego.

- Zgodnie z pismem Operatora Gazociggéw Przesytowych GAZ-SYSTEM S.A.  Oddziat
w Poznaniu, ul. Grobla 15, 61-859 Poznan (strony w przedmiotowym postepowaniu), na dziatce
sgsiedniej nr 448/9 przebiega gazocigg DN 500 relagiji Skwierzyna-Barlinek, w zwigzku z tym
lokalizacja obiektow budowlanych wzgledem istniejgcej sieci gazowej wi/c powinna by¢ zgodna
Z wymaganiami zawartymi w Rozporzgdzeniu Ministra Gospodarki z dnia 26.04.2013 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe i ich usytuowanie
(Dz.U. z 2013 r. poz. 640). Dla gazociggu DN 500 relacji Skwierzyna-Barlinek strefa
kontrolowana wynosi 65,0m . po 32,5m na strone od osi gazociggu. Odlegtosci zabudowy
nalezy wyznacza¢ na podstawie tabeli 1 zatgcznika nr 2 w/w Rozporzadzenia, co wynika
z zapisu §110 dotyczgcego sieci gazowej wybudowanej przed rokiem 2001.

UZASADNIENIE

Teren objety wnioskiem znajduje sie na obszarze nieobjetym obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, wobec Czego zmiang sposobu jego zagospodarowania nalezy ustali¢
drogg.decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Postgpowanie w powyzszym zakresie na
rzecz ustalenia warunkoéw zabudowy dla dziatki objetej wnioskiem przeprowadzone zostato na whniosek
Inwestora, za$ chronologia postepowania i jego przebieg wskazane zostaty na wstepie decyzji.

W oparciu o materialy pozostajgce w dyspozycji tut. Organu wyznaczone zostaly wiasciwe strony

przedmiotowego postepowania, w szczegodlnosci w aspekcie przewidywanego oddziatywania inwestycji.
Zgodnie z wnioskiem Inwestora projektowana inwestycja nie wplynie znaczgco na $rodowisko, przez co
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uznac¢ nalezy, iz nie bedzie znacznie oddziatywata na tereny sgsiednie. Powyzsze wraz z charakterem
inwestycji pozwala stwierdzi¢, iz wyznaczenie obszaru oddziatywania, a przez to okreslenie stron
postepowania w postaci wiascicieli dziatek objetych wnioskiem i dziatek bezposrednio graniczgcych z terem
inwestycji, jest wystarczajgce dla przedmiotowego postepowania. Niemniej jednak tut. Organ postanowit
poszerzy€ krag stron postepowania, wobec czego jako strony uznano dziatki nr ewid. 11721, 11/22, 11/13, 43,
44, 448/5, 448/2, 448/10, 448/9, 448/8, 448/6, 448/7, 448/4, 448/3, 204/11, 204/19, 204/21, 135/232.
Stronami postgpowania sg wiec co do zasady wiasciciele (uzytkownicy wieczyéci) nieruchomosci przylegtej
do nieruchomoéci, ktorej postepowania dotyczy. Nalezy podkresli¢ fakt, iz o przymiocie strony decyduje nie
tylko potozenie dziatek poszczegdinych wiascicieli wobec dziatek objetych wnioskiem, ale takze okolicznosci
konkretnej sprawy zwigzane z rodzajem, rozmiarem oraz stopniem i zakresem ucigzliwego oddziatywania
zamierzonej inwestycji na otoczenie. W badanym przypadku szczegotowe wykazanie oddzialywania na
sgsiednie nieruchomosci planowanej inwestycji jest na etapie ustalania warunkéw zabudowy praktycznie
niemozliwe, jednakze na uwadze mozna mie¢ ewentualne oddziatywanie domniemane bgdz potencjalne,
ktore zdaniem Wéjta Gminy Santok dotyczy wszystkich dziatek wyzej wymienionych.

Na podstawie rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2003.164.1588) wyznaczono wokét dziatek objetych wnioskiem
obszar analizowany, w ktérym przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust 1 pkt. 3-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym. Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy,
stanowigcej czgs¢ graficzng analizy.

Z uwagi na duze arkusze zatgcznikow  graficznych  wynikow analizy tut. organ zgodnie
z  powszechnie  obowigzujgcym  orzecznictwem sagdowym  sporzadzit  zatgczniki  graficzne
w dwoch egzemplarzach, z ktérych jeden otrzymuje wnioskodawca, za$ drugi pozostaje do wgladu
w siedzibie tut. organu. Stanowisko w tej sprawie zajgt Wojewddzki Sad Administracyjny
w Biatymstoku w wyroku z dnia 14.12.2010 r. sygn. akt Il S.A./Bk 619/10 poparte wyrokiem Naczelnego
Sgdu Administracyjinego w Warszawie z dnia 14.09.2010 sygn. akt I OSK 1368/09. .Decyzje
O ustaleniu warunkéw zabudowy dotyczg w licznych przypadkach inwestycji o niematym zasiegu
oddziatywania, ktérych realizacja oddziatuje na interes prawny znacznej liczby podmiotéw. W sprawach tych
dorgczenie  kazdej stronie  zalgcznika graficznego w  postaci mapy w odpowiedniej  skali
z zaznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji pozostaje w sprzecznosci z zasadami ekonomii
postepowania albowiem generuje  znaczne koszty i przyczynié sie moze do odsuniecia
w czasie ostatecznego zamkniecia sprawy. Jednocze$nie dla zapewnienia stronom mozliwosci
skontrolowania prawidfowosci poczynionych w toku postepowania ustalen, ktérych wyrazem jest tresc
zatqcznika graficznego do decyzji, organy powinny umozliwic¢ im zapoznanie Sie z aktami sprawy:.”

Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.Dz.U.2018, poz.1945)
mozliwos¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu jest uzalezniona od tgcznego
spetnienia wszystkich warunkéw art. 61 ust. 1 pkt. 1-5 ww. ustawy. Jednakze, zgodnie z art. 61 ust 3, ww.
ustawy ,Przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sig do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzgdzen
infrastruktury technicznej”. W zwigzku z powyzszym odstgpiono od okreslenia wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuadji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywno$ci wykorzystania terenu, a takze dostepu do drogi publicznej. Jednakze nalezy zauwazyc,
ze dziatka objeta wnioskiem posiada dostep do drogi publicznej tj. do drogi wojewodzkiej nr 158.

W trakcie analizy stanu faktycznego i prawnego obszaru analizowanego ustalono, iz wszystkie wymagane

warunki, o ktérych mowa w powotanej ustawie, sg spetnione, tj: _ _

— istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego, co
potwierdzone zostato w szczegolnosci poprzez zapewnienie: dostawy energii elektrycznej wydane przez
ENEA Operator Sp. z 0.0. — Rejon Dystrybucji Gorzéw Wielkopolski w dniu 06.05.2019 [

— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne. Dziatki w czesci objetej wnioskiem stanowig uzytki oznaczone w ewidencji
gruntow jako grunty orne klasy V i VI w stosunku do ktorych zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego
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1995 1. 0 ochronie gruntéw rolnych i le$nych (tj. Dz.U.2017, poz.1161) nie jest wymagane uzyskanie
zgody wtasciwego organu.
—  projekt decyzji jest zgodny z przepisami odrebnymi.
W zwigzku z powyzszym mozliwe byto ustalenie warunkéw zabudowy dla wnioskowane;j inwestycji na
dziatce objetej wnioskiem.

Odnosnie do ustalonych w niniejszej decyzji parametréow zabudowy, tut. Organ pragnie zauwazy¢,
iz na podstawie z art. 61 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, odstgpiono od
analizy parametréw zabudowy znajdujgce] sie w sgsiedztwie | przychylono sie do wskazanych przez
Inwestora parametréw planowane;j zabudowy.

Projekt niniejszej decyzji zostat uzgodniony przez:

1. Staroste Gorzowskiego, ul. Pankiewicza 5-7, 66-400 Gorzow Wikp. — zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 6 —
w zakresie ochrony gruntéw rolnych, projekt zostat uznany za uzgodniony stosownie do art. 53 ust.5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Staroste Gorzowskiego, ul. Pankiewicza 5-7, 66-400 Gorzow Wikp. — zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 5 i
S5a— w zakresie do udokumentowanych  zt6z  kopalin i wéd podziemnych oraz
w odniesieniu do terenow zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych, postanowienie
GP.644.106.2019 r. z dnia 21.08.2019 r. (data wptywu).

3. Zarzad Drég Wojewddzkich, Al Niepodlegtosci 32, 65-042 Zielona Goéra - zgodnie
z art. 63 ust.4 p. 9, w zakresie obszaru przylegtego do drogi, projekt zostat uznany za uzgodniony
stosownie do art. 53 ust.5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie

Od decyzji przystuguje odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Gorzowie Wielkopolskim
przy ul. Chrobrego 31 za posrednictwem Wéjta Gminy Santok w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu ww. terminu do wniesienia odwotania istnieje mozliwo$¢ zrzeczenia sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktoéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia o$wiadczenia
0 zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

W przypadku zfozenia przez strone oswiadczenia o zrzeczeniu sie¢ prawa do odwotania od decyzji nie
przystuguje prawo do odwotania sie ani skargi do sadu administracyjnego.

Decyzja nie jest pozwoleniem na budowe. Do budowy mozna przystgpi¢ po uzyskaniu ostatecznej decyzji
0 pozwoleniu na budowe, o ktérg nalezy wystgpi¢ do Starostwa Powiatowego w Gorzowie Wielkopolskim,
przy ul. Jozefa Pankiewicza 5-7, zalgczajgc cztery egzemplarze projektu budowlanego, stosownie do
przepisow Prawa budowlanego.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien osob trzecich (art.
63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakiadow poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Organ, ktéry wydat decyzje
0 warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie, jezel:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe; ;

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Integralng czg$¢ decyzji stanowig ponumerowane i opieczetowane ,zaiaczniki.
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Zataczniki:
1. Cze$¢ graficzna decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nr 55/2019 na kopii
mapy.
2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.
Otrzymuja:

©CENDOA LN
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Santok, 02.11.2020 r.
Nr sprawy: RRG.6730.68.4.2020.MZ

Decyzja
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 54 (w zwigzku z art. 64 ust. 1), art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r., poz. 293
ze zm.) oraz na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2020 r, poz. 256 ze zm.), po uzgodnieniu stosownie do art, 60 ust. 1 i art. 64 ust.
1 powotanei na wetanin nint~ns 1o rozpatrzeniu wniosku Inwestora:

JU . , W sprawie wydania decyzji o warunkacn zavuuowy
dla inwestycji majgcej polega¢ na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 1 Mw
z infrastrukturg towarzyszgcg na dziatkach nr ewidencyjny 448/6 i448/7, obreb Wawréw, gmina Santok,
powiat gorzowski, wojewodztwo lubuskie,

C \m—e—— e

Rodzaj inwestycji: budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 1 MW z infrastrukturg towarzyszgcg na dziatce
o nr ewid. 448/6 i 448/7, obreb Wawréw, gmina Santok, powiat gorzowski, wojewodztwo lubuskie.

1. Warunki i szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce
z przepisow odrebnych:

1) warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

— nieprzekraczalna linia zabudowy": 18,0 m od granicy dziatki z dziatkg drogowg nr 44 (droga
wojewodzka nr 158), tj. w odlegtosci 20,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni na podstawie art.
43 ust. 1 ustawy o drogach publicznych z 21 marca 1985 (Dz. U. z 2020 r., poz. 470) — wedtug
zatgcznika graficznego nr 1; nalezy takze zachowaé wymagane odlegtosci, zgodnie
z przepisami odrebnymi;

— moc elektrowni fotowoltaicznej: do 1,0 MW;

— powierzchnia inwestycji do 1,9 ha, teren inwestycji graniczy z terenem objetym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego oznaczonym jako teren ,RL,G” (Uchwata Rady
Gminy Santok nr XLIV/239/09 z dnia 29.10.2009 r.), maksymalne wymiary terenu inwestycji
przedstawiono na zatgczniku graficznym nr 1;

— wysokos¢ paneli fotowoltaicznych: do 4,0 m:;

— powierzchnia zabudowy prefabrykowanych stagji transformatorowych: do 20,0 m?;

— Wwysoko$¢ prefabrykowanych stacji transformatorowych: do 4,0 m:

— ogrodzenie: zabrania si¢ budowy ogrodzen petnych oraz z ptyt betonowych, nalezy wykonaé
ogrodzenie azurowe, bez podmurowki z pozostawieniem minimum 10 cm przerwy miedzy
ogrodzeniem a powierzchnig gruntu; wysoko$¢ ogrodzenia od strony drogi publicznej do 2,0
s

1

2) ochrona s$rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz débr kultury wspétczesnej:

—. Zgodnie z art. 71. Ust. 1§ 2 Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informac;ji .
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach

" Poprzez nieprzekraczalng linie¢ zabudowy nalezy rozumie¢ linie, poza ktorg wyklucza sie lokalizacje zewnetrznej sciany
budynku lub obiektu budowlanego; zewnetrznej $ciany budynku nie stanowig: ganki, wiatrotapy, schody i pochylnie
wej$ciowe do budynku, wykusze, balkony i inne podobne elementy bryty budynku, ktore moge byé wysuniete poza linie
zabudowy maksymalnie 1,5 m;
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oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 283 z pozn. zm.), decyzja o
srodowiskowych  uwarunkowaniach okresla $rodowiskowe uwarunkowania realizacji
przedsiewzigcia, natomiast uzyskanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach jest
wymagane m.in. dla planowanych: przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie  znaczgco
oddziatywac¢ na srodowisko.

— Do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie oddziatywa¢ na érodowisko (zgodne z
Rozporzgdzeniem Rady Ministréow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewziged
mogacych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. poz. 1839) zalicza si¢ zgodnie z §3
ust. 1 pkt 54) zabudoweg przemystowg, w tym zabudowe systemami fotowoltaicznymi, lub
magazynowymi, wraz z towarzyszaca jej infrastrukturg, o powierzchni zabudowy nie mniejszej
niz 1 ha na obszarach nieobjetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1
pkt 1-5, 8,9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form

~ ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy; '

— Wo¢6jt  Gminy  Santok  dla przedmiotowej inwestycji  wydat  decyzje znak
RGKR0S.6220.3.2020.0D z dnia 06.07.2020 r. w ktorej orzekt o braku potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko dla przedsigwzigcia polegajgcego na
budowie farmie fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg towarzyszgcg na dziatce
onrew. 448/6, 448/7 obr. Wawréw, gmina Santok.

— Na podstawie Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2019 r.
poz. 1396 ze zm.) zgodnie z art. 74 w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy
zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu.

— Na terenie inwestycji znajduje sie stanowisko archeologiczne w m. Santok: stan. 27 (AZP 44-
12/18), zarejestrowane jako $lad osadnictwa — pradzieje, w zwigzku z tym w przypadku
wykonania robdt ziemnych lub zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci na tym
terenie, zastosowanie posiada przepis art. 31 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami. Przedmiotowe zabytki zostaly przeznaczone do ujgcia w wojewodzkiej ewidencii
zabytkow, spetniajgc wymogi art. 7 ustawy z dnia 18 marca 2010 r. o zmianie ustawy

- o ochronie zabytkéw i‘opiece nad zabytkami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U.
22010 1. Nr 75, poz. 474).

— Jezeli, podczas prowadzenia prac budowlanych, zostanie odkryty przedmiot, co do ktérego
istnieje przypuszczenie, ze jest on zabytkiem, nalezy wstrzymac¢ wszelkie prace,
odpowiednio zabezpieczy¢ miejsce oraz powiadomié odpowiednie stuzby ochrony zabytkow,
zgodnie z art. 32 ust.1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2020 r. poz. 282).

3) obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

— Przedmiotowa inwestycja nie korzysta z zaopatrzenia w infrastrukture techniczng.

— Dostep do drogi publicznej: dostep bezposredni do drogi publicznej — dziatki nr 44, bedgcej
drogg wojewoddzkg nr 158.

— Przytacze do sieci elektroenergetycznej nalezy projektowac¢, realizowac i uzytkowaé przy
zachowaniu przepisoéw, w tym techniczno-budowlanych, a takze w oparciu o wspoiczesng
wiedze techniczng.

— Kolizje i skrzyzowania z istniejgcym uzbrojeniem podziemnym i nadziemnym nalezy
zaprojektowac i zrealizowa¢ po uzgodnieniu z gestorem sieci, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami. : :

4) wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

— Projektowane obiekty powinny spetnia¢ warunki okreslone w art. 5 Prawa budowlanego (t.].
Dz. U.z 2020 r. poz. 1333 z p6zn. zm.).

— Projektowana inwestycja nie moze utrudniaé dostgpu i korzystania z nieruchomosci
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sgsiednich.
3. Lnie rozgraniczajgce inwestycji oznacza sig na kopii mapy stanowigcej integralng cze$é decyzji.
4. Okres waznosci decyzji: bezterminowo.
5. Inne warunki:

- Nalezy zachowa¢ warunki techniczne w zakresie odlegtosci od istniejgcych sieci uzbrojenia
podziemnego i nadziemnego okreslone przez jednostki branzowe. Nalezy zachowaé zgodne z
przepisami Prawa budowlanego i Polskimi Normami odlegtosci projektowanych obiektow od
infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajgcej przez teren objety wnioskiem i w jego
bezposrednim otoczeniu. Zaleca sie uzgodnienie tych odlegtosci z wiascicielami sieci.
Dopuszcza sig usunigcie kolizji na warunkach okreslonych przez wiasciciela sieci.

- Teren inwestycji graniczy z terenem objetym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oznaczonym jako teren ,RL,G”" (Uchwata Rady Gminy Santok nr XLIV/239/09 z
dnia 29.010.2009 r.), lokalizacja obiektéw budowlanych znajdujgcych sie w strefie odlegtosci
podstawowej rownej 65 m od osi istniejgcego gazociggu wymaga uzgodnienia z operatorem
sieci.

- Planowang zabudowe nalezy realizowa¢ w taki sposéb, by przewidywane zagospodarowanie
terenu nie naruszato przepiséw art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 23 sierpnia 2017 r. Prawo wodne
(Dz.U.2018, poz. 2268 ze zm.), ktory stanowi, iz ,wiasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie
stanowig inaczej, nie moze:

1) zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujgcych sie na jego gruncie wod
opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu wod ze zrodet - ze szkodg dla
gruntow sgsiednich;

2) odprowadza¢ wod oraz wyprowadzac $ciekow na grunty sgsiednie”.

- Zabrania si¢ nadmiernej zmiany wysokosci terenu w wyniku realizacji inwestycji, mogace;j
powodowac¢ naruszenie wskazanego powyzej przepisu Prawa wodnego.

UZASADNIENIE

Teren objety wnioskiem znajduje sig na obszarze nieobjetym obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, wobec czego zmiane sposobu jego zagospodarowania nalezy ustali¢
drogg decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Postepowanie w powyzszym zakresie na
rzecz ustalenia warunkoéw zabudowy dla terenu objetego wnioskiem przeprowadzone zostato na wniosek
Inwestora, za$ chronologia postgpowania i jego przebieg wskazane zostaty na wstepie decyzji.

W oparciu o materiaty pozostajgce w dyspozycji tut. Organu wyznaczone zostaty wtasciwe strony
przedmiotowego postgpowania, w szczegdlnosci w aspekcie przewidywanego oddziatywania inwestycji.
Zgodnie z wnioskiem Inwestora projektowana inwestycja nie wptynie znaczaco na $rodowisko, przez co
uznac nalezy, iz nie bedzie znacznie oddzialywata na tereny sgsiednie. Powyzsze wraz z charakterem
inwestycji pozwala stwierdzi¢, iz wyznaczenie obszaru oddziatywania, a przez to okreslenie stron
postgpowania w postaci wiascicieli dziatek objetych wnioskiem i dziatek bezposrednio graniczacych z terem
inwestycji, jest wystarczajgce dla przedmiotowego postepowania. Stronami postepowania sg wiec co do
zasady wiasciciele (uzytkownicy wieczysci) nieruchomosci przylegtej do nieruchomosci, ktorej postepowania
dotyczy. Nalezy podkresli¢ fakt, iz o przymiocie strony decyduje nie tylko potozenie dziatek poszczegolnych
wilascicieli wobec dziatek objetych wnioskiem, ale takze okolicznoéci konkretnej sprawy zwigzane
z rodzajem, rozmiarem oraz stopniem i zakresem ucigzliwego oddziatywania zamierzonej inwestycji na

. otoczenie. W badanym przypadku szczegdlowe wykazanie oddziatywania na sasiednie nieruchomosci

planowanej inwestycji jest na etapie ustalania warunkéw zabudowy praktycznie niemozliwe, jednakze na
uwadze mozna mie¢ ewentualne oddziatywanie domniemane bgdz potencjalne, ktére zdaniem Woéjta Gminy
Santok dotyczy¢ bedzie wytgcznie dziatlek objetych wnioskiem, dziatek bezposrednio graniczgcych
z terenem inwestycji oraz bedgcych w bliskim sgsiedztwie planowanej inwestycji, tj. 204/25, 204/11, 448/14,
448/3, 448/4, 448/5, 44818, 448/10, 448/14, 11/20.
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Na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2003.164.1588) wyznaczono wokét dzialek objetych wnioskiem
obszar analizowany, w ktorym przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust 1 pkt. 1-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy,
stanowigcej cze$¢ graficzng analizy.

Zgodnie z art. 61 ust 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji
0 warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkow:

— co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

— teren ma dostep do drogi publicznej;

— listniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego:;

— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych plandw, ktdre
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

— decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Jednakze, zgodnie z art. 61 ust 3, ww. ustawy ,Przepisow ust. 1 pkt 11 2 nie stosuje sie do linii kolejowych,
obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrodta energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii”. W zwigzku
z powyzszym odstgpiono od okreslenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektéow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu, a takze dostepu do drogi publiczne;.

W trakcie analizy stanu faktycznego i prawnego obszaru analizowanego ustalono, iz wszystkie wymagane

warunki, o ktérych mowa w powotane] ustawie, sg spetnione, tj.:

—  brak zapotrzebowania w zakresie infrastruktury technicznej dla przedmiotowej inwestyciji,

— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych na cele
nierolnicze i nielesne. Teren objety wnioskiem stanowig uzytki oznaczone w ewidencji gruntow jako
RIVa, RIVb, RVI w stosunku do ktérych zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U.2017, poz.1161) nie jest wymagane uzyskanie zgody wiasciwego
organu.

—  projekt decyzji jest zgodny z przepisami odrebnymi.

W zwigzku z powyzszym mozliwe byto ustalenie warunkow zabudowy dla wnioskowanej inwestycji na
dziatce objetej wnioskiem.

Odnosnie do ustalonych w niniejszej decyzji parametréw zabudowy, tut. Organ pragnie zauwazyc,
iz na podstawie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, odstgpiono od
analizy parametréow zabudowy znajdujgcej sie w sgsiedztwie i przychylono sie do wskazanych przez
Inwestora parametréw planowanej zabudowy.

Projekt niniejszej decyzji zostat uzgodniony przez:

1. Staroste Gorzowskiego, ul. Pankiewicza 5-7, 66-400 Gorzow WiIkp. — zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 6 —
w zakresie ochrony gruntéw rolnych, projekt zostat uznany za uzgodniony stosownie do art. 53 ust.5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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2. Starosta Gorzowski, ul. Pankiewicza 5-7, 66-400 Gorzéw WIikp. — zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 5 | 5a—
w zakresie do udokumentowanych zt6z kopalin i wod podziemnych oraz w odniesieniu do terenéw

zagrozonych osuwaniem sig¢ mas ziemnych, postanowienie GP.644.120.2020 z dnia 28.09.2020 r.
(data wptywu do tut. urzedu 30.09.2020 r.)

3. Zarzad Drog Wojewddzkich, Al Niepodlegtosci 32, 65-042 Zielona Gora - zgodnie
z art. 53 ust.4 p. 9, w zakresie obszaru przylegtego do drogi, projekt zostat uznany za uzgodniony
stosownie do art. 53 ust.5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

4. Lubuski Wojewodzki Konserwator Zabytkow, Delegatura w Gorzowie Wikp.,
ul. Kosynieréw Gdynskich 75, 66-400 Gorzow WIkp. — zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 2 w zakresie do
obszaréw i obiektoéw objetych formami ochrony konserwatorskiej, postanowienie ZN-G.5151 .33.2020
[San] z dnia 28.09.2020 r. (data wptywu do tut. urzedu 29.09.2020 r.)

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentenciji.
Pouczenie

Od decyzji przystuguje odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Gorzowie Wielkopolskim
przy ul. Chrobrego 31 za po$rednictwem Wojta Gminy Santok w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu ww. terminu do wniesienia odwotania istnieje mozliwo$é zrzeczenia sig prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia oswiadczenia
0 zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

W przypadku ztozenia przez strone o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do odwofania od decyzji nie
przystuguje prawo do odwotania si¢ ani skargi do sgdu administracyjnego.

Decyzja nie jest pozwoleniem na budowe. Do budowy mozna przystgpi¢ po uzyskaniu ostatecznej decyzji
0 pozwoleniu na budowe, o ktérg nalezy wystgpi¢ do Starostwa Powiatowego w Gorzowie Wielkopolskim,
przy ul. Joézefa Pankiewicza 5-7, zatgczajac cztery egzemplarze projektu budowlanego, stosownie do
przepisow Prawa budowlanego.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien osdb trzecich (art.
63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Organ, ktéry wydat decyzje
o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie, jezeli:
1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Integralng czgs$¢ decyzji stanowig ponumerowane i opieczetowane zatgczniki.

Zataczniki:
1. Czes¢ graficzna decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na kopii mapy
zasadniczej. /

2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (
- Niniejsza decyzja jest ostatecs a,

poniewaz w przystugujacym tenmini

fiie wniesiono odwolania

Banick, dnia QN AL 909,




