Lubaczow, dnia 14.04.2026r.
GPS.6730.115.2025

DECYZJA NR 38/2026/GPS/WZ
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku — Kodeks postepowania administracyjnego
(tekst jednolity Dz. U. z 2025r. poz. 1691) oraz art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 5a,
art. 54 w zwiazku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2024r. poz. 1130 z poézn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku
EDMONTON Sp. z 0.0., ul. Jana Pawta II 19/10 pietro, 00-854 Warszawa, w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy dla inwestycji polegajacej na: budowie elektrowni fotowoltaicznej ,Nowa Grobla 9”
0 mocy do 40 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca na czesci dziatki nr ewid. 808/45 w miejscowosci
Krowica Sama, gm. Lubaczow,

ustalam
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

dla inwestycji polegajacej na: budowie elektrowni fotowoltaicznej ,,Nowa Grobla 9” o mocy do 40 MW
wraz z infrastruktura towarzyszaca na czesci dzialki nr ewid. 808/45 w miejscowosci Krowica Sama,
gm. Lubaczéw - na rzeczc EDMONTON Sp. z 0.0., ul. Jana Pawla II 19/10 pietro, 00-854 WWarszawa.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy — teren elektrowni stonecznej.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:

2.1. Teren czgéci dziatki nr ewid. 808/45 w miejscowosci Krowica Sama - oznaczony na zalgczniku
graficznym Nr 1 do decyzji symbolem PEF - przeznacza si¢ pod: budowg elektrowni fotowoltaicznej
,Nowa Grobla 9” o mocy do 40 MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca, w sktad ktorej
wchodzi¢ beda: moduly paneli fotowoltaicznych, kontenerowe stacje transformatorowe NnN/SN,
magazyny energii w postaci konteneré6w oraz stacja GPO (glowny punktu odbioru).

2.2. Teren pozostatej cze$ci dziatki nr ewid. 808/45 w miejscowosci Krowica Sama, pozostawia si¢
w dotychczasowym uzytkowaniu.

3. Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego:

3.1. Linii zabudowy — nie ustala sie.

3.2. Strefy budowy elektrowni fotowoltaicznej - jak na zataczniku graficznym Nr 1 do decyzji.

3.3. Udzial powierzchni zabudowy - nie moze przekracza¢ 80% czgs$ci dziatki, przyjetej jako teren
inwestycji.

3.4. Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej - 20% cze$ci dziatki, przyjetej jako teren
inwestycji.

4. Ustalenia dotyczace warunkow architektoniczno-budowlanych:

4.1. Podstawowe parametry techniczne elektrowni fotowoltaicznej:

- moc instalacji fotowoltaicznej — do 40 MW,

- panele fotowoltaiczne — do 125 000 szt., zamontowane na konstrukcjach wsporczych wbijanych
w ziemi¢, W przypadku braku mozliwo$ci wbicia podpory (np. natrafienic na kamien) nastgpi
osadzenie podpory w fundamencie betonowym (tzw. betonowe tawy fundamentowe/bloczki),

- nachylenie paneli fotowoltaicznych - od 5°do 50°,

- catkowita wysokos$¢ paneli fotowoltaicznych - do 5,0 m n.p.t.,

- odstepy miedzy rzedami paneli fotowoltaicznych - od ok. 1,0 m do ok. 5,0 m,

- powierzchnia podlegajgca przeksztatceniu przeznaczona pod panele fotowoltaiczne - do 338 000 m?
tj. 33,8 ha.

4.2. Podstawowe parametry kontenerowych stacji transformatorowych nN/SN (do 29 szt.):

a) pojedyncza kontenerowa stacja transformatorowa, wolnostojgca, parterowa,

b) powierzchnia zabudowy pojedynczej kontenerowej stacji transformatorowej - do 24 m?,

c) szeroko$¢ elewacji frontowej pojedynczej kontenerowej stacji transformatorowej - do 8,0 m,

d) wysoko$¢ pojedynczej kontenerowej stacji transformatorowej - do 4,0 m,

e) dach pojedynczej kontenerowej stacji transformatorowej - ptaski (jedno lub dwuspadowy),
0 nachyleniu do 12°, pokryty blacha,

f) kalenica dachu pojedynczej kontenerowej stacji transformatorowej - prostopadta lub réownolegta
do elewacji frontowej, a w przypadku dachu ptaskiego lub jednospadowego - brak kalenicy,
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g) kontenerowe stacje transformatorowe posadowione zostang w formie obiektow prefabrykowanych
na uszczelnionej powierzchni.

Podstawowe parametry magazynéw energii (do 58 szt.):

a) pojedynczy magazyn energii w formie kontenera, wolnostojacy, parterowy,

b) powierzchnia zabudowy pojedynczego magazynu energii - do 24 m?,

c) szeroko$¢ elewacji frontowej pojedynczego magazynu energii - do 8,0 m,

d) wysoko$¢ pojedynczego magazynu energii - do 4,0 m,

e) dach pojedynczego magazynu energii - ptaski, 0 hachyleniu do 12°,

f) kalenica dachu pojedynczego magazynu energii - brak kalenicy,

g) poszczegdlne komponenty magazyndéw energii zostang zamontowane w systemie otwartym lub
W postaci konteneréw, w formie naziemne;.

Podstawowe parametry budynku stacji GPO (gtéwnego punktu odbioru) - budynek sterowni stacji wraz

Z Wyposazeniem:

a) stacja GPO, wolnostojgca, parterowa,

b) powierzchnia zabudowy stacji GPO - do 120 m?,

C) szeroko$¢ elewacji frontowej stacji GPO - do 30,0 m,

d) wysoko$¢ stacji GPO - do 6,0 m,

e) dach stacji GPO - ptaski, jedno lub dwuspadowy, 0 nachyleniu do 45°,

f) kalenica dachu stacji GPO - prostopadta lub rownolegta do elewacji frontowej, a w przypadku dachu
ptaskiego lub jednospadowego - brak kalenicy.

Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

. Projektowany zjazd na dziatk¢ nr ewid. 808/45 z drogi gminnej niepublicznej od strony wschodniej,

stanowigce]j dziatke nr ewid. 808/36 - jak na zataczniku graficznym Nr 1 do decyzji.

Projektowany zjazd na dziatke nr ewid. 808/45 z drogi gminnej niepublicznej od strony poinocnej,

stanowigcej dziatke nr ewid. 548 - jak na zataczniku graficznym Nr 1 do decyzji.

Drogi wewngtrzne o szeroko$ci minimum 4,0 m, nieutwardzone z kKruszywa.

Zaopatrzenie w energie elektryczng - z sieci elektroenergetycznej na warunkach gestora tej sieci — w

razie koniecznosci z agregatu pradotworczego oraz z sieci elektroenergetycznej na warunkach gestora

tej sieci - dla wlasnych potrzeb.

Przy realizacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ przebiegajaca przez dziatke nr ewid. 808/45 lini¢

elektroenergetyczng SN 15 kV i gazociag gsD75.

Zaopatrzenie w wode, odprowadzenie $ciekow i usuwanie odpaddw - nie dotyczy.

Odprowadzenie wod opadowych - w obrebie dziatki objetej inwestycja.

Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, krajobrazu oraz dziedzictwa kulturowego i dobr

kultury wspélczesnej:

Teren obejmujacy inwestycje tj. wnioskowanej czesci dziatki nr ewid. 808/45 w miejscowosci Krowica

Sama, nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

Inwestycja nie begdzie negatywnie oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu przepiséw dotyczacych

ochrony $rodowiska.

Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54a Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019r. w sprawie

przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019r. poz. 1839 z poézn. zm.)

tj. ,,zabudowa przemystowa w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi lub magazynowa, wraz

z towarzyszqcq jej infrastrukturq, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:

a) 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8
i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody,
o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

b) 2 ha na obszarach innych niz wymienione W lit. a,” - zaliczana jest do przedsiewzig¢ mogacych
potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko.

Po zaopiniowaniu przez Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Lubaczowie opinia

znak: PSNZ.9020.4.17.2023.MZ z dnia 26.06.2023r., Dyrektora Zarzadu Zlewni Panstwowego

Gospodarstwva Wodnego Wody Polskie w Przemys$lu pismo z dnia 19.07.2023r. znak:

RZ.Z78.3.4901.83.2023.KP oraz Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Rzeszowie

postanowienie z dnia 28.02.2025r. (28.02.2025r. - data wpltywu do tut. Organu) znak:

WO00S.4221.9.3.2024 KW.19, Wojt Gminy Lubaczow wydat decyzje o $rodowiskowych

uwarunkowaniach znak: GPS.6220.11.2023 z dnia 03.04.2025r. dla realizacji przedsigwzigcia pn.:

,,Budowa elektrowni fotowoltaicznej ,, Nowa Grobla 9 o mocy do 40 MW wraz z infrastrukturg

towarzyszqcq, obreb Krowica Sama, gm. Lubaczow obszar wiejski”, w ktorej ustalit Srodowiskowe

uwarunkowania dla ww. przedsigwzigcia:

I. Zakres przedsigwzigcia.




Planowane przedsiewzigcie polegato bedzie na budowie i eksploatacji farmy fotowoltaicznej o mocy
do 40 MW wraz z infrastrukturg techniczng, na dziatki o nr ewid. 808/45 w miejscowosci Krowica
Sama, gmina Lubaczow, powiat lubaczowski.

Powierzchnia dziatki inwestycyjnej wynosi ok. 75 ha, natomiast powierzchnia terenu, na ktorym
planuje si¢ lokalizacje przedmiotowej fermy wynosi ok. 33 ha. Z obszaru realizacji przedsigwzigcia
zostanie wylaczony fragment dziatki, ktory w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
zostal oznaczony jako ,,ZLzm”, tj. zmeliorowane grunty rolne przeznaczone do zalesienia.

. Warunki wykorzystania terenu w fazie realizacji i eksploatacji, ze szczegdlnym uwzglednieniem

koniecznoséci ochrony cennych wartosci przyrodniczych, zasobow naturalnych i zabytkow oraz
ograniczenia ucigzliwosci dla terenow sasiednich.
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Transport paneli fotowoltaicznych, elementéw konstrukcyjnych i infrastruktury technicznej oraz
prace budowlane nalezy prowadzi¢ wytacznie w porze dnia, tj. w godzinach 6.00 do 22.00.
Zaplecza budowy zostanie zlokalizowane na terenie potozonym w mozliwie najwigkszej
odlegtosci od zabudowy mieszkaniowe;.
Zaplecza budowy, bazy techniczne, bazy materiatowe, place postojowe maszyn budowlanych
i $rodkow transportu, miejsca magazynowania odpadow, lokalizowane beda poza terenami
zadrzewionymi, poza dolinami ciekow wodnych, a takze poza miejscami podmoktymi
i miejscami, na ktorych w okresie wiosennym stagnujg wody roztopowe. Tereny, na ktorych
zlokalizowane beda zaplecze budowy, bazy materiatowe, place postojowe maszyn budowalnych
i $rodkéw transportu, miejsca magazynowania odpadow zostang uszczelnione w taki sposob, aby
uniemozliwi¢ przedostanie si¢ zanieczyszczen do srodowiska gruntowo-wodnego.
Zaplecze budowy zostanie wyposazone w $rodki umozliwiajace skuteczng neutralizacje
substancji ropopochodnych z wykorzystaniem maszyn, w przypadku ich uszkodzenia
(np. sorbenty, maty absorbujace, itp.). Awaryjne wycieki substancji takich jak paliwa, oleje
silnikowe i hydrauliczne itp. beda na biezaco usuwane lub neutralizowane, a powstale
w ten sposob odpady gromadzone w szczelnym pojemniku i przekazywane do utylizacji.
Tankowanie oraz serwis maszyn i pojazdoéw beda sie odbywaty poza terenami realizacji inwestyc;i.
Potrzeby sanitarne ekip budowlanych bedg zabezpieczone w przenosnych sanitariatach, skad
zgromadzone w nich $cieki beda wywozone do oczyszczalni $ciekow.
Drogi wewngtrzne, place postojowe 1 manewrowe zostang wykonane jako powierzchnie
przepuszczalne, o nawierzchni umozliwiajacej infiltracje wod opadowych lub roztopowych.
Linie kablowe zostang wykonane jako linie podziemne.
W przypadku wyboru do zamontowania w stacjach transformatorowych transformatoréw
olejowych, zamontowane bedg pod nimi szczelne misy, zdolne wychwyci¢ cato§¢ wycieku oleju
w przypadku ewentualnego rozszczelnienia (pojedyncza misa olejowa bgdzie posiadata objetosc
zdolng przechwyci¢ 100 % oleju, jaki bedzie zawieral transformator).
Magazyny energii zostang zamontowane na podtozu uniemozliwiajacym wyciek elektrolitu
do srodowiska gruntowo-wodnego.
Stacja GPO 1 magazyny energii zostang umieszczone w obudowach/kontenerach
ograniczajacych ich oddzialywanie. Minimalna izolacyjno$¢ przegrdéd zewnetrznych stacji GPO
i magazynow energii wynosi¢ bedzie min. 16 dB.
Roéwnowazny poziom mocy akustycznej pojedynczego inwertera nie bedzie przekraczat
wartosci 65 dB(A).
Réwnowazny poziom mocy akustycznej pojedynczej stacji transformatorowej nie bedzie
przekraczat wartosci 75 dB(A).
Wszystkie zrodla hatasu zostang zlokalizowane w mozliwie najwigkszym oddaleniu
od zabudowy mieszkaniowej.
Prace przygotowawcze (ziemne) zwigzane z budowa przedmiotowej farmy fotowoltaicznej
zostang przeprowadzone poza gldéwnym okresem legowym ptakow, tj. poza okresem
od 01 marca do 31 sierpnia. W przypadku koniecznosci wykonywania ww. prac w okresie
legowym ptakéw, prace te beda poprzedzone kontrola przyrodnika pod katem wystepowania
chronionych gatunkow ptakow oraz innych zwierzat w okresie 1-3 dni przed planowanym
rozpoczeciem prac budowlanych. W razie stwierdzenia wystgpowania chronionych gatunkow,
prace budowlane bedg wstrzymane do momentu opuszczenia danego terenu przez te zwierzeta
(np. do zakonczenia legow, wyprowadzenia miodych) lub do momentu uzyskania
stosownych zezwolen na odstepstwa od zakazow obowigzujacych w stosunku do chronionych
gatunkow.
Podczas realizacji przedsiewzigcia nie bedzie dopuszczaé si¢ do tworzenia si¢ zastoisk
z wodg, aby uniemozliwi¢ zasiedlenie przez ptazy.
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Znajdujace si¢ na terenie budowy wykopy (w tym liniowe) i inne potencjalne pulapki
ekologiczne, do ktérych mogg wpadaé ptazy (i inne mate zwierzeta), bedg zabezpieczane w taki
sposob, aby uniemozliwi im dostanie si¢ do nich (np. poprzez zastosowanie szczelnych
przykry¢ lub wygrodzen) lub tez zastosowac rozwigzania umozliwiajace Samodzielne wydostanie
si¢ z nich (np. pochylnie, pozostawianie wyptaszczenia jednej ze $cian). W przypadku wykopow
liniowych realizowane one beda na mozliwie krotkich odcinkach i mozliwie szybko zasypywane.
Codziennie rano przed rozpoczgciem robot, a nastepnie bezposrednio przed zasypaniem
wykopow i innych zaglebien terenowych powstatych w trakcie prac budowlanych. sprawdzane
bedzie, czy nie zostaly w nich uwiezione zwierzeta. Znajdujace si¢ w ,,putapkach® plazy i inne
zwierzeta beda niezwlocznie uwalniane i przenoszone w odpowiednie danemu gatunkowi siedliska.
poza strefe prowadzonych prac.

Nie beda zasypywane, wystgpujace w obszarze realizacji przedsigwziecia lokalne podmoktos$ci
i naturalne zaglebienia terenu.

Znajdujace si¢ na terenie przedsigwzigcia rowy melioracyjne oraz ciek stanowiacy doptyw
cieku Zamilo, na etapie realizacji =zostang odgrodzone tymczasowymi plotkami
herpetologicznymi, w celu zminimalizowania ryzyka przedostania si¢ ptazow na plac budowy.
Na potrzeby realizacji przedsigwzigcia nie dojdzie do wycinki drzew i krzewow.

Z obszaru realizacji planowanego przedsiewzigcia zostanie wylaczony, potozony w obrebie
dziatki inwestycyjnej, teren przeznaczony w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego do zalesienia oraz zaniechane zostanie grodzenie tego terenu.

Budowa planowanej farmy fotowoltaicznej, nie bedzie wigzata si¢ z ingerencjg w zlokalizowane
na terenie przedsiewzigcia ciek i rowy melioracyjne, wraz z towarzyszaca im obudowa
biologiczna.

Przedsiewziecie zostanie zbudowane w dwoch kompleksach, ktore zostang odsunigte {wraz
z ogrodzeniem) od przecinajacego teren inwestycji cieku (doptywy Zamito) na odleglos¢
min. 10 m od brzegu prawego (kompleks umiejscowiony po stronie brzegu prawego)
i na odlegtos¢ 10 m od brzegu lewego (kompleks umiejscowiony po stronie brzegu lewego).
W pozostatej w ten sposob strefie buforowej nie bedg lokalizowane zadne elementy zwigzane
z przedsiewzieciem.

Przedsigwzigcie (wraz z ogrodzeniem) zostanie osunicte od skarp rowow melioracyjnych
na odlegto$¢ min. 5 m.

Przekroczenia rowow melioracyjnych kablami elektroenergetycznymi zostana wykonane
metodg bezwykopowa, tj. bez ingerencji w skarpy i dna rowy melioracyjnego.

Przedsiewzigcie nalezy zaprojektowa¢ w sposdb zapewniajacy zachowanie sprawnos$ci
uzytkowej urzadzen melioracji wodnych oraz zachowania niezaktéconych stosunkow wodnych
na dziatkach przyleglych oraz powiazanych funkcjonalnie siecia  melioracji.
W przypadku uszkodzenia melioracji wodnych, nalezy je przebudowaé celem zapewnienia
swobodnego przeptywu wad sieci drenarskiej (dodane z opinii wod polskich).

Ogrodzenie elektrowni  fotowoltaicznej (np. jako siatkowe) wykonane bedzie
z pozostawieniem ok. 20 cm wolnej przestrzeni pomigdzy poziomem terenu, a dolng krawedzig
ogrodzenia (ogrodzenie bez podmurowki). Dolng krawedz ogrodzenia nalezy wykona¢ z w sposob
wykluczajacy kaleczenie si¢ zwierzat — w przypadku ogrodzenia siatkowego w jego dolnej czgsci
nalezy zastosowa¢ pelny splot siatki z zamknietymi oczkami.

Teren planowanego przedsiewziecia nie bedzie oswietlony w sposob ciggly. Dopuszcza sie
mozliwo$¢ punktowego oswietlenia farmy fotowoltaicznej, montowanego w rogach farmy
1 przy bramie wjazdowej, aktywowanego czujnikami ruchu. O$wietlenie powinno by¢ jak
najmniej intensywne, o cieptej barwie i skierowane wytacznie w kierunku elementu, ktory
ma oswietla¢ (nie powodujace efektu tuny i1 rozproszenia). Zasieg S$wiatla nie powinien
przekracza¢ odlegtosci kilkunastu metrow od lampy. Os$wietlenie powinno si¢ wytacza¢ kilka
minut po ustaniu ruchu. Nalezy stosowa¢ zamknigte obwody zrodet $wiatta.

Zastosowane zostang panele fotowoltaiczne pokryte powloka antyrefleksyjng.

Na terenie farny fotowoltaicznej nie beda stosowane pestycydy, herbicydy i inne substancje
ograniczajgce wzrost roslin.

Zabiegi zwigzane z utrzymaniem terenu przedsigwzigcia na etapie eksploatacji (wykaszanie
roslinnosci) bedg prowadzone poza okresem 01 kwietnia - 31 sierpnia. Nie beda uzywane kosiarki
rozdrabniajgce. Wykaszanie prowadzone bgdzie od centrum farmy ku jej krancom. Pokos
nalezy pozostawi¢ przez kilka dni, do wyschniecia i osypania si¢ nasion, nastepnie pozyskang
biomasg nalezy usung¢ z powierzchni farmy fotowoltaicznej.

Kolorystyka ogrodzenie planowanej farmy fotowoltaicznej i znajdujacych si¢ na jej powierzchni
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obiektow  kubaturowych bedzie stonowana, zblizona do kolorow  wystgpujacych
w bezposrednim otoczeniu obiektéw (stonowane odcienie zieleni, szarosci, brazu).

33. Nie dopuszcza si¢ wykonywania slupowych stacji transformatorowych, jak rowniez ustawiania
magazyndéw energii w sposob jeden po drugim.

34. Ogrodzenie od strony wschodniej zostanie obsadzone pnaczami lub/i krzewami gatunkow
rodzimych.

35. Na etapie eksploatacji przedsigwzigcia nie bedzie prowadzone odladzanie i od$niezanie paneli
fotowoltaicznych przy uzyciu $rodkéw chemicznych. W procesie okresowego mycia paneli
stosowana bedzie czysta woda (dowozona na teren farmy), bez uzycia srodkdéw czyszczacych.

36. Podczas eksploatacji farmy fotowoltaicznej uszkodzone panele lub inne zuzyte urzadzenia
elektryczne i elektroniczne nie beda magazynowane na terenie farmy, beda bezposrednio
przekazywane specjalistycznej firmie, celem poddania ich recyklingowi.

W przypadku natrafienia w trakcie prowadzenia robot ziemnych na obiekty o charakterze
archeologicznym - nalezy niezwlocznie powiadomi¢ Podkarpackiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow z/s w Przemyslu.

Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony obiektéow budowlanych na teremach gérniczych
oraz narazonych na niebezpieczenstwo powodzi i zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemi:

Teren obejmujacy inwestycje tj. wnioskowanej czesci dziatki nr ewid. 808/45 w miejscowosci Krowica
Sama, nie jest potozony w terenie gorniczym (w obszarze eksploatacji), znajduje si¢ jednak czesciowo
w granicach udokumentowanego ztoza ropy naftowej ,,Cetynia”.

Zgodnie z przekazanymi mapami zagrozenia powodziowego (MZP) podanymi do publicznej
wiadomosci w dniu 22 pazdziernika 2020r. w BIP Ministerstwa Klimatu i Srodowiska oraz dostepnymi
na Hydroportalu PGW Wody Polskie - teren obejmujacy inwestycje, nie znajduje si¢ w obszarze
szczegolnego zagrozenia powodzig.

Teren obejmujacy inwestycje¢ tj. wnioskowanej czesci dziatki nr ewid. 808/45 w miejscowosci Krowica
Sama, nie jest polozony na terenach zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemi.

Zgodnie z postanowieniem Dyrektora Zarzadu Zlewni w Przemyslu Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie znak: RP.ZPU.523.1302.2026 z dnia 24.02.2026r. (24.02.2026r.) — data
wptywu do tut. Urzedu) teren planowanej inwestycji tj. dziatka nr ewid. 808/45 obr. Krowica Sama, gm.
Lubaczéw potozony jest w czeSci W obszarze gruntow zdrenowanych. W sasiedztwie planowanej
inwestycji zlokalizowany jest row melioracyjny ozn. R-X, R-H, R-E. Majac na wzgledzie powyzsze,
Dyrektor Zarzadu Zlewni w Przemys$lu zobowiazat Inwestora do wykonania inwestycji w sposob
zapewniajacy zachowanie sprawno$ci uzytkowej urzadzen melioracji wodnych. W przypadku
przerwania lub uszkodzenia ciggdéw drenarskich, nalezy przystagpi¢ do natychmiastowego ich
zabezpieczenia przed przedostaniem si¢ ziemi do wnetrza rur celem zapewnienia swobodnego
przeptywu wod w sieci drenarskiej. Zgodnie z art.17 ust. 1 pkt 3a, art. 17 pkt 4 oraz art. 389 pkt 6
ustawy Prawo wodne (Dz. U. 2025 r., poz. 960 ze zm.) odbudowa, rozbudowa, nadbudowa
przebudowa lub rozbiorka lub likwidacja tych urzadzen, z wylaczeniem robdt zwiazanych z
utrzymywaniem urzadzen wodnych w_celu zachowania ich funkcji wymaga uzyskania decyzji
pozwolenie wodnoprawne. Projektowang inwestycje nalezy zlokalizowa¢ w odleglosci min. 5.0 m
liczac od gornej krawedzi skarpy brzegowej rowu melioracyjnego ozn. R-X, R-H, R-E.

Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oso6b trzecich.

. Projekt budowlany planowanego zamierzenia inwestycyjnego nalezy sporzadzi¢ z uwzglgdnieniem

wymagan dotyczacych ochrony uzasadnionych intereséw o0sob trzecich.

Sposob zagospodarowania terenu inwestycji nie moze powodowac naruszenia interesoOw 0sob trzecich

w zakresie mozliwos$ci zagospodarowania i uzytkowania terenow sasiednich, a w szczegdlnosci:

a) ograniczenia badz pozbawienia mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, gazu, energii
elektrycznej, $rodkéw tacznosci, dostgpu do drogi publicznej, ograniczenia dostgpu $wiatla
dziennego do pomieszczen przeznaczonych na staly pobyt ludzi,

b) zanieczyszczenia powietrza, wod powierzchniowych i podziemnych oraz gleby,

C) ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie,

d) odprowadzania wod opadowych na tereny sasiednie.

Uciazliwos¢ inwestycji musi zawiera¢ si¢ w granicy nieruchomosci przeznaczonej pod planowana

inwestycje, a zadna forma zagospodarowania nie moze obniza¢ standardu $rodowiska okreslonego

w przepisach szczegdlnych dla danej kategorii terenu na sgsiadujacych obszarach potozonych

poza granicami nieruchomosci.

Planowana inwestycja bedzie realizowana w oparciu o najwyzsze] klasy dostgpne materiaty

i urzadzenia, a w tym moduly (panele) fotowoltaiczne z zastosowang technologia antyrefleksyjnym

i oddziatywaniem w granicy dziatki. Dzialanie antyrefleksu w zastosowanej technologii polega¢ bedzie
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na niwelowaniu niepozadanych odbi¢ $wiatla.
9.  Warunki wynikajace z przepisow szczegolnych.
9.1. Przy wykonaniu projektu budowlanego zamierzenia nalezy:
a) uwzgledni¢ przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2025r.
poz. 418 z p6zn. zm.),
b) zachowa¢ wymogi okreslone w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst
jednolity Dz. U. z 2022r. poz. 1225 z p6zn. zm.),
c) uwzgledni¢ przepisy Rozporzadzenia Ministra Zdrowia z dnia 17 grudnia 2019r. w sprawie
dopuszczalnych poziomoéw pdl elektromagnetycznych w srodowisku (Dz. U. z 2019r. poz. 2488).
10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji — wyznaczono na Zalaczniku graficznym Nr 1 do decyzji
w konturach oznaczonych cyframi 1 - 43.

UZASADNIENIE

EDMONTON Sp. z 0.0., ul. Jana Pawtla II 19/10 pietro, 00-854 Warszawa, wystapita z wnioskiem
0 wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na: budowie elektrowni
fotowoltaicznej ,,Nowa Grobla 9” o mocy do 40 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca na czesci dziatki
nr ewid. 808/45 w miejscowosci Krowica Sama, gm. Lubaczow.

Cze$¢ dziatki nr ewid. 808/45 w miejscowosci Krowica Sama, objete wnioskiem potozona jest
w terenie, na ktérym nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Oznacza to,
ze w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2
ustawy, sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy ustala si¢ w drodze decyzji o warunkach
zabudowy.

Miejscowy Plan Ogélny Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Lubaczow zatwierdzony uchwata
Nr 1/I/93 Rady Gminy Lubaczéw z dnia 10 lutego 1993r. (Dz. Urz. Woj. Przemyskiego Nr 4 poz. 30
z 8 marca 1993r.) - utracit wazno$§¢ na mocy art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 1999r. Nr 15, poz. 139).
Przedmiotowy teren w nieobowigzujagcym MPO gminy Lubaczéw, przeznaczony byt pod: Gospodarstwo
Rolne Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa obejmujace sektory: hodowlany z 300 m strefa od obiektow
ucigzliwych w kierunku napowietrznym - péinocnym i wschodnim oraz mieszkaniowy oznaczone symbolem
L26 RPZ, tereny upraw polowych bez prawa zabudowy oznaczone symbolem RP oraz tereny tgk i pastwisk
oznaczone symbolem RZ.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie
decyzji o warunkach zabudowy, jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spekienia nastepujacych
warunkow:

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

w sposob pozwalajacy na okre§lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnos$ci wykorzystania terenu,

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j,

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych na cele
nierolnicze 1 nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu plandéw miejscowych,
ktore utracity moc na podstawie ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. 0 przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (t. j. Dz. U. z 2024r.
poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktérym mowa w art. 53 ust. Se
pkt. 2,

) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Zgodnie natomiast z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
., Przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury
technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii.”.



Ustalono, ze planowana inwestycja - spelnia tacznie warunki art. 61 ust. 1 pkt 3 - 6 — w tym,
w szczegolnosci:

- istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego

- warunek zostal spelniony z uwagi, ze Wnioskodawca na etapie ztozonego wniosku oswiadczyt,
ze zaopatrzenie w energi¢ elektryczng odbywaé si¢ bedzie z sieci elektroenergetycznej
na warunkach gestora tej sieci — w razie koniecznosci z agregatu pradotworczego oraz z sieci
elektroenergetycznej na warunkach gestora tej sieci - dla wiasnych potrzeb,

- teren czgsci dziatki nr ewid. 808/45 w miejscowosci Krowica Sama, przeznaczonej pod planowana
inwestycje nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze,

- projekt decyzji jest zgodny z przepisami odr¢gbnymi,

- planowane zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

- w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (t. j. Dz. U. z 2024r.
poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53 ust. Se
pkt. 2,

- strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ww. ustawy nalezy stwierdzi¢, ze budowa elektrowni fotowoltaicznej ,,Nowa
Grobla 9” o mocy do 40 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca na czesci dziatki nr ewid. 808/45
w miejscowosci Krowica Sama, gm. Lubaczéw, zalicza¢ sie bedzie do urzadzen infrastruktury technicznej
i nie wymaga spelnienia przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

W zwiazku z tym, budowa elektrowni fotowoltaicznej ,,Nowa Grobla 9” o mocy do 40 MW wraz z
infrastruktura towarzyszaca na czesci dzialtki nr ewid. 808/45 w miejscowosci Krowica Sama,
gm. Lubaczéw - nie wymaga kontynuacji funkcji.

Powyzsze stanowisko w zakresie zaliczenia elektrowni fotowoltaicznej do urzadzen infrastruktury
technicznej potwierdza bogate orzecznictwo sadowo-administracyjne, jako przyktad m.in.: orzeczenie
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie w wyroku Sygn. akt II SA/Rz 178/19 z dnia
27 marca 2019r.: ,, Zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p., kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawg,
do zagospodarowania terenu, do ktorego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
Jjezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz 0sob trzecich” (....)

., W sprawie bezsporne pozostaje, ze na terenie objetym planowang inwestycjq nie obowiqzuje m.p.z.p.,
wobec czego jej potencjalna realizacja — stosownie do art. 4 ust. 2 i art. 50 ust. 1 u.p.zp. - oznacza
to dla inwestora koniecznos¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z tym ostatnim przepisem,
zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajqca na budowie obiektu
budowlanego lub wykonaniu innych robot budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkow zabudowy.” (....)

., Podsumowujqc, planowana inwestycja w petni wpisuje si¢ w ocenie Sqdu w uzyte w art. 61 ust. 3 u.p.z.p.
okreslenie ,,urzqdzenia infrastruktury technicznej”, a zatem nie bedgc typowq zabudowq produkcyjng,
nie musi tez spetniac¢ zwigzanych z tym wymagan okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. (....)".

., Ze wzgledu na specyfike tego typu inwestycji i w istocie ich jednostkowy charakter trudno bowiem mowic
w praktyce o mozliwosci dostosowania cech majgcej powstac w postaci elektrowni fotowoltaicznej zabudowy
do cech zabudowy istniejqcej. W przypadku bowiem braku obowigzywania na danym terenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego okreslajgcego granice terenow pod dopuszczalne rozmieszczenie
urzqdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zZrodet o mocy przekraczajgcej 100 kW oraz braku
perspektyw na jego uchwalenie w rozsqdnej perspektywie czasowej, oznaczatoby to w rzeczywistosci
— wobec koniecznosci spetnienia tzw. dobrego sgsiedztwa — catkowite zablokowanie mozliwosci realizacji
inwestycji, co stoi w sprzecznosci z nie tylko z ustawowym prawem — w granicach okreslonych planem
zagospodarowania przestrzennego lub decyzjig o warunkach zabudowy — do zagospodarowania
nieruchomosci do ktorej inwestor ma tytul prawny, ale takze stanowito by zaprzeczenie promowanych
powszechnie dziatan zmierzajgcych do ochrony Srodowiska naturalnego poprzez zwigkszenie stopnia
pozyskiwania energii elektrycznej ze Zzrodet odnawialnych”.

Powyzszy poglad zawarty jest rowniez w orzeczeniu Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gdansku wyrok Sygn. akt Il SA/Gd 777/22 - Wyrok WSA w Gdansku z dnia 21.12.2022r.:
. .....kategoryczne brzmienie art. 61 ust. 3 up.z.p. nie daje podstaw do wprowadzania ograniczen
w jego zastosowaniu wynikajgcych m.in. z mocy czy innych parametrow jakimi ma sie charakteryzowac
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lokalizowana instalacja odnawialnego zrodla energii oraz ze dokonywanie rekonstrukcji tresci art. 61 ust. 3
u.p.z.p. z uwzglednieniem art. 10 ust. 2a u.p.z.p. nie jest wlasciwe ze wzgledu na wewnetrzny i niewigzgcy
przy wydawaniu decyzji charakter postanowien studium. Takie poglgdy wyrazane byly przez wojewodzkie
sqdy administracyjne, przyktadowo przez WSA w Poznaniu w wyroku z 16 marca 2022 r., IV SA/Po 96/22,
czy przez WSA w Bydgoszczy w wyroku z 20 wrzesnia 2022 r., Il SA/Bd 549/22. W ostatnim czasie zapadio
tez szereg orzeczen Naczelnego Sgdu Administracyjnego, podzielajgcych te linie orzeczniczq, tj. wyrok
z 29 czerwca 2022 r., Il OSK 1276/21, wyrok z 12 pazdziernika 2022 r., Il OSK 1482/21, wyrok
z 3 listopada 2022 r., 11 OSK 2130/22, wyrok z 22 listopada 2022 r., |1 OSK 2249/22.

Majgc na uwadze ostatnie wypowiedzi Naczelnego Sgdu Administracyjnego w omawianej kwestii,
uktadajgce si¢ w jednolitq linig¢ orzeczniczq, tutejszy Sqd odstgpuje od swojego dotychczasowego poglgdu,
wyrazanego w poprzednich wyrokach (m.in. przywolanych wyzej), przyjmujgc tym samym poglqd,
ze lokalizacja farmy fotowoltaicznej dokonywana na podstawie przepisow u.p.z.p. niezaleznie od jej mocy,
zgodnie z art. 61 ust. 3 tej ustawy nie wymaga w oceny przestanki zasady dobrego sgsiedztwa oraz dostgpu
do drogi publicznej.

Jak wskazal Naczelny Sqd Administracyjny w wyroku z dnia 12 pazdziernika 2022 r., Il OSK 1482/21,
analize tej kwestii nalezy rozpoczqé od stwierdzenia, ze aktualne brzmienie art. 61 ust. 3 up.zp.
(obowigzujgce od 29 sierpnia 2019 r.) przepis ten uzyskal wskutek nowelizacji dokonanej ustawq
z 19 lipca 2019 r. o zmianie ustawy o odnawialnych zrodtach energii oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
poz. 1524, dalej nowela 2019). W przepisie tym dodano zwrot "a takze instalacji odnawialnego zrodila
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii”. Zatem
art. 61 ust. 3 u.p.z.p. - w zakresie w jakim dodano to kolejne odstepstwo od zasady zawartej w ust. 1 art. 61
U.p.z.p. - nie wydaje sie budzic¢ wigkszych semantycznych wqtpliwosci, poniewaz w przypadku odnawialnych
zrodet energii (dalej oze) przepis wprost odsyla do definicji oze zawartej w odrebnej ustawie.
Z gramatycznego punktu widzenia art. 61 ust. 3 u.p.z.p. nie budzi wgtpliwosci. Jego tres¢ jest w petni
klarowna i jednoznacznie przesqdza, ze przepisow art. 61 ust. I pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ m.in. do instalacji
oze w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy o odnawialnych zZrodlach energii. Z tego przepisu nie wynika,
aby ustawodawca roznicowal instalacje w zaleznosci od ich mocy, co w zalozeniu miatoby determinowaé
badanie przestanek okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 u.p.z.p. Takiego rozroznienia nie sposob rowniez
wywieS¢ z tresci art. 10 ust. 2 u.p.z.p. oraz art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p. Z przepisow tych wynika wylqcznie
to, ze urzqdzenia wytwarzajqce energie z odnawialnych zrodel energii o mocy zainstalowanej wigkszej
niz 100 (obecnie 500) kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu, muszq zostac¢ rozmieszczone w studium, aby mogly pozmiej ich
dopuszczalna lokalizacja zostala wprowadzona w planie miejscowym, o ile oczywiscie taki plan zostanie
uchwalony. Przepisy te odnoszq si¢ jednak do tzw. lokalnego porzqdku planistycznego (studium, plan
miejscowy) i zakres ich stosowania jest ograniczony wylgcznie do tych gminnych aktow planistycznych, a nie
decyzji o warunkach zabudowy. Okolicznosé, Ze gmina w studium planuje przeznaczyé dany teren pod
okreslong zabudowe, nie ma jakiegokolwiek znaczenia dla dopuszczalnosci wydania warunkow zabudowy
(zob. wyrok NSA z 1 grudnia 2020 r. sygn. akt Il OSK 1580/18). Prowadzi zas do konkluzji, iz brak
rozmieszczenia w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy urzqdzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrodel energii o mocy zainstalowanej wigkszej niz 500 kW
nie wyltqcza a priori dopuszczalnosci ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu dla takiej
inwestycji. Jest to podyktowane tym, zZe stosownie do art. 9 ust. 4 u.p.z.p. ustalenia studium sq wigzgce
dla organow gminy przy sporzqdzaniu planow miejscowych. Jezeli jednak studium nie jest aktem prawa
miejscowego, co wynika z art. 9 ust. 5 u.p.z.p., to jego zapisy nie sq wigzqce dla organu na etapie wydawania
decyzji 0 warunkach zabudowy. Z uwagi na powyzsze art. 10 ust. 2 u.p.z.p., jak i art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p.
nie mogq stanowic¢ podstaw normatywnych, ktore powinny by¢ uwzgledniane przy ustalaniu warunkow
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Przytoczony w odpowiedzi na skarge fragment uzasadnienia projektu ustawy nowelizujgcej z 19 lipca 2019 r.
wspiera powyzsze stanowisko. W pkt 5 uzasadnienia projektu wskazano jednoznacznie, ze "ze wzgledu
na rozbieznosci judykatury, interwencji ustawodawcy wymagata rowniez kwestia kwalifikowania budowy
urzqdzen wytwarzajgcych energie ze zrodet odnawialnych do kategorii urzgdzen infrastruktury technicznej
W rozumieniu art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(...)". Zaproponowano rozszerzenie art. 61 ust. 3 u.p.z.p. o instalacje odnawialnego zZrodla energii. Przy
ustalaniu warunkow zabudowy dla tych instalacji nie bedzie wymagane spetnienie zasady dobrego
sgsiedztwa oraz warunku dostepu do drogi publicznej. W ramach tych zapisow w Zadnym miejscu
nie wskazano, Ze zmiana art. 61 ust. 3 u.p.zp. ma dotyczy¢ instalacji odnawialnego Zrodla energii
o okreslonej mocy.

Dodatkowo wskaza¢ nalezy (rowniez za powotanym wyrokiem NSA z 12 paZdziernika 2022 r.),
ze nowelizacje art. 61 ust. 3 up.zp. trzeba postrzegac systemowo jako realizacje celow dyrektywy
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Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2018/2001 z 11 grudnia 2018 r. w sprawie promowania stosowania
energii ze zrodel odnawialnych Jednym z celow tej dyrektywy, ktory zostal uprzednio rowniez wyrazony
w  Dyrektywach 2009/28/EC oraz 2001/77/EC, jest zalecenie uproszczenia i skrocenia procedur
administracyjnych dotyczqcych realizacji inwestycji w zakresie odnawialnych zrodet energii. Kazdy krok
w celu zwigkszenia dostgpnosci energii stonecznej ma fundamentalne znaczenie w transformacji polityki
energetycznej i zmniejszenia uzaleznienia od tradycyjnej energii jak i ochrone klimatu. Wdrozenie
technologii fotowoltaiki stonecznej i energii stonecznej termicznej daje szanse przynoszenia obywatelom
i przedsigbiorstwom korzysci, tak w zakresie ochrony klimatu, jak i korzysci ekonomiczne. Wykorzystanie
energii stonecznej, w polqczeniu z efektywnosciq energetyczng, stanowi sposob na ochrone obywateli
i przedsigbiorcow przed zmiennosciq cen paliw kopalnych. Te fundamentalne wartosci lezqce u podstaw
ograniczenia barier w rozwoju instalacji fotowoltaicznych w peitni uzasadnialy odejscie od zawartej
w art. 61 ust. 1 pkt 1 up.z.p. ustawowej zasady kontynuacji, majgcej na celu zapewnienie ladu
przestrzennego, z ktorej wynikataby dopuszczalnos¢ realizacji takich inwestycji tylko w sgsiedztwie
zabudowy przemystowej. Nie sposob uzasadnié pierwszenstwa zasady kontynuacji przed korzysciami jakie
dla spoleczenstwa plyng z energii slonecznej, to jest zwigkszeniem bezpieczenstwa energetycznego,
stabilnosciq jej cen oraz korzysciami dla klimatu, takimi jak ograniczenie odpadow, oszczednosé¢ paliw
kopalnych oraz zmniejszeniem w skali globalnej emisji zanieczyszczen do atmosfery.

Majgc zatem na uwadze wszystkie wskazane powyzej argumenty Sqd stwierdzil, ze wydajgc zaskarzong
decyzje Kolegium, a wczesniej Wojt Gminy C., dokonato blednej wykiadni art. 61 ust. 3 w zwigzku z art. 61
ust. 1 pkt 112 up.z.p. w stopniu majgcym istotny wplyw na wynik sprawy. Wykluczenie literalnej wyktadni
przepisu art. 61 ust. 3 wp.zp., a skupienie si¢ na poszukiwaniu wykladni systemowej, doprowadzito
do wydania decyzji odmownej, ktora jest przedwczesna i nie uwzglednia mozliwosci realizacji spornej
inwestycji na podstawie decyzji o warunkach zabudowy (art. 4 ust. 2 i art. 59 ust. 1 u.p.z.p.), dla ktorej
nie ma potrzeby spetnienia wymogu dobrego sgsiedztwa.”.

Bioragc pod uwage ww. orzeczenia Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie oraz
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku, nalezy stwierdzi¢, ze wnioskowana inwestycja
polegajaca na: budowie elektrowni fotowoltaicznej ,,Nowa Grobla 9” o mocy do 40 MW wraz
z infrastrukturg towarzyszaca na czgsci dzialtki nr ewid. 808/45 w miejscowosci Krowica Sama,
gm. Lubaczéw, nalezy zaliczy¢ do urzadzen infrastruktury technicznej, a zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ww. inwestycja nie musi spelnia¢ wymogéw art. 61 ust. 1
pkt 1, 2 ww. ustawy.

Jak wynika z dyspozycji art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
»W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, przy czym:

2) lokalizacje¢ inwestycji celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu

publicznego;

3) sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala si¢ w drodze

decyzji o warunkach zabudowy”.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w postgpowaniu dotyczgcym niniejszej decyzji dokonano analizy:

- warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych

z przepiséw odrebnych,

- stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji
w tym: ustalen nieobowigzujacego Miejscowego Planu Ogolnego Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Lubaczow zatwierdzonego uchwala Nr 1/I/93 Rady Gminy Lubaczéw
z dnia 10 lutego 1993r. oraz ,Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Lubaczéw”, uchwalonego uchwala Rady Gminy Lubaczow
Nr LXI1/583/2023 z dnia 6 wrze$nia 2023r. Przedmiotowy teren w Studium zostal przeznaczony
pod: tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych oznaczone symbolem 1RU oraz tereny
rolnicze z dopuszczeniem urzadzen fotowoltaicznych oznaczone symbolem 1R/E.

W  obowigzujacym Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewoddztwa Podkarpackiego
- Perspektywa 2030, uchwalonym Uchwata Nr LIX/930/18 Sejmiku Wojewodztwa Podkarpackiego
z dnia 27 sierpnia 2018 r., zmieniajgcg uchwale w sprawie uchwalenia planu zagospodarowania
przestrzennego Wojewodztwa Podkarpackiego (opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Podkarpackiego z dnia 18 wrzesnia 2018 r. poz. 3937), w rejonie dziatki nr ewid. 808/45 w miejscowosci
Krowica Sama - nie planuje si¢ zadnych zadan rzgdowych albo samorzadowych stuzacych realizacji
inwestycji celu publicznego.



Wykonana w postgpowaniu zwigzanym z wydaniem decyzji analiza funkcji oraz cech
zagospodarowania terenu i ocena stanu faktycznego i prawnego wykazata dopuszczalno$¢ realizacji
planowanego zamierzenia inwestycyjnego zgodnie z warunkami okreSlonymi w niniejszej decyzji oraz
po spelnieniu wymagan wynikajacych z przepisoéw odrebnych.

Analiza funkcji oraz cech zagospodarowania terenu oraz wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi zatacznik Nr 2, ktory
obejmuje cze$¢ tekstowa 1 graficzng wykonana na kopii mapy zasadniczej w skali 1 : 1000.

Warunki i wymagania dotyczace ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego zostaty sformutowane
W oparciu o:

- ustawe z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity

Dz. U. z 2024r. poz. 1130 z pézn. zm.),

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116).

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

Na podstawie wnioskow z analizy obszaru okreslone zostaly w niniejszej decyzji warunki
planowanego zagospodarowania terenu polegajace na: budowie elektrowni fotowoltaicznej ,,Nowa Grobla 9”
o mocy do 40 MW wraz z infrastruktura towarzyszaca na czesci dziatki nr ewid. 808/45 w miejscowosci
Krowica Sama, gm. Lubaczow.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu ustalone niniejsza decyzja spelniaja wymagania
w zakresie tadu przestrzennego, walorow architektonicznych i krajobrazowych terenu, wymagan ochrony
srodowiska przyrodniczego, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspdtczesnej
a takze ekonomicznych przestrzeni.

Teren obejmujacy inwestycje tj. wnioskowanej dziatki nr ewid. 808/45 w miejscowosci Krowica
Sama, nie jest potozony w terenie gorniczym, zagrozonym zjawiskami powodziowymi oraz osuwaniem si¢
mas ziemnych.

Teren obejmujgcy inwestycje¢ tj. wnioskowanej dziatki nr ewid. 808/45 w miejscowosci Krowica
Sama, potozony jest czgsciowo na terenie ztoza ropy naftowej ,,Cetynia” (kod wg Midas: NR 4606),
zatwierdzonego decyzja Ministra Ochrony Srodowiska i Zasobow Naturalnych znak: GOsm2/4092/95 z dnia
06.10.1995r., w zwiazku z tym planowana inwestycja zostala uzgodniona z Ministrem Klimatu
i Srodowiska w Warszawie.

Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54a Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie
przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019r. poz. 1839 i z 2023r.
poz. 1724) tj. ,,zabudowa systemami fotowoltaicznymi o powierzchni wyznaczanej po obrysie zewnetrznych
skrajnych modutow paneli nie mniejszej niz:

a) 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8

i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody,
0 ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

b) 2 ha na obszarach innych niz wymienione W lit. a,” - zaliczana jest do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko.

Po zaopiniowaniu przez Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Lubaczowie opinia
znak: PSNZ.9020.4.17.2023.MZ z dnia 26.06.2023r., Dyrektora Zarzadu Zlewni Pafistwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Przemy$lu pismo 2z dnia 19.07.2023r. znak:
RZ.778.3.4901.83.2023.KP oraz Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Rzeszowie postanowienie
z dnia 28.02.2025r. (28.02.2025r. - data wplywu do tut. Organu) znak: WOO0S$.4221.9.3.2024.KW.19, Wojt
Gminy Lubaczéw wydal decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak: GPS.6220.11.2023 z dnia
03.04.2025r. dla realizacji przedsigwzigcia pn.: ,, Budowa elektrowni fotowoltaicznej ,, Nowa Grobla 9*
0 mocy do 40 MW wraz z infrastrukturg towarzyszgcg, obreb Krowica Sama, gm. Lubaczéw obszar wiejski”,
w ktorej ustalil srodowiskowe uwarunkowania dla ww. przedsigwzigcia:

I. Zakres przedsigwzigcia.

Planowane przedsigwzigcie polegato bedzie na budowie i eksploatacji farmy fotowoltaicznej 0 mocy
do 40 MW wraz z infrastrukturg techniczng, na dziatki o nr ewid. 808/45 w miejscowos$ci Krowica
Sama, gmina Lubaczéw, powiat lubaczowski.

Powierzchnia dziatki inwestycyjnej wynosi ok. 75 ha, natomiast powierzchnia terenu, na ktorym
planuje si¢ lokalizacje przedmiotowej fermy wynosi ok. 33 ha. Z obszaru realizacji przedsiewzi¢cia
zostanie wylaczony fragment dziatki, ktéory w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego zostal oznaczony jako ,,ZLzm”, tj. zmeliorowane grunty rolne przeznaczone
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. Warunki wykorzystania terenu w fazie realizacji i eksploatacji, ze szczegdlnym uwzglgednieniem

koniecznosci ochrony cennych wartosci przyrodniczych, zasobow naturalnych i zabytkow oraz
ograniczenia ucigzliwosci dla terenow sasiednich.
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Transport paneli fotowoltaicznych, elementow konstrukcyjnych i infrastruktury technicznej oraz
prace budowlane nalezy prowadzi¢ wytacznie w porze dnia, tj. w godzinach 6.00 do 22.00.
Zaplecza budowy zostanie zlokalizowane na terenie potozonym w mozliwie najwigkszej
odleglosci od zabudowy mieszkaniowe;.

Zaplecza budowy, bazy techniczne, bazy materiatowe, place postojowe maszyn budowlanych
i $rodkow transportu, miejsca magazynowania odpadow, lokalizowane bedg poza terenami
zadrzewionymi, poza dolinami ciekéw wodnych, a takze poza miejscami podmoktymi
i miejscami, na ktorych w okresie wiosennym stagnuja wody roztopowe. Tereny, na ktorych
zlokalizowane beda zaplecze budowy, bazy materialowe, place postojowe maszyn budowlanych
i $rodkow transportu, miejsca magazynowania odpadow zostana uszczelnione w taki sposob, aby
uniemozliwi¢ przedostanie si¢ zanieczyszczen do srodowiska gruntowo-wodnego.

. Zaplecze budowy zostanie wyposazone w s$rodki umozliwiajace skuteczng neutralizacje

substancji ropopochodnych z wykorzystaniem maszyn, w przypadku ich uszkodzenia
(np. sorbenty, maty absorbujace, itp.). Awaryjne wycieki substancji takich jak paliwa, oleje
silnikowe i hydrauliczne itp. beda na biezgco usuwane lub neutralizowane, a powstate
w ten sposob odpady gromadzone w szczelnym pojemniku i przekazywane do utylizacji.
Tankowanie oraz serwis maszyn i pojazdoéw beda sie odbywaty poza terenami realizacji inwestyc;i.
Potrzeby sanitarne ekip budowlanych beda zabezpieczone w przeno$nych sanitariatach, skad
zgromadzone w nich $cieki beda wywozone do oczyszczalni $ciekow.
Drogi wewngtrzne, place postojowe i manewrowe zostang wykonane jako powierzchnie
przepuszczalne, o nawierzchni umozliwiajacej infiltracje wod opadowych lub roztopowych.
Linie kablowe zostang wykonane jako linie podziemne.
W przypadku wyboru do zamontowania w stacjach transformatorowych transformatorow
olejowych, zamontowane beda pod nimi szczelne misy, zdolne wychwyci¢ cato$¢ wycieku oleju
w przypadku ewentualnego rozszczelnienia (pojedyncza misa olejowa bedzie posiadata objgtos¢
zdolng przechwyci¢ 100 % oleju, jaki bedzie zawierat transformator).
Magazyny energii zostang zamontowane na podtozu uniemozliwiajacym wyciek elektrolitu
do srodowiska gruntowo-wodnego.
Stacja GPO 1 magazyny energii zostang umieszczone w obudowach/kontenerach
ograniczajacych ich oddziatywanie. Minimalna izolacyjno$¢ przegrod zewngtrznych stacji
GPO i magazyndw energii wynosi¢ bedzie min. 16 dB.
Roéownowazny poziom mocy akustycznej pojedynczego inwertera nie bedzie przekraczat
wartosci 65 dB(A).
Réwnowazny poziom mocy akustycznej pojedynczej stacji transformatorowej nie bedzie
przekraczat wartosci 75 dB(A).
Wszystkie zrodta halasu zostang zlokalizowane w mozliwie najwickszym oddaleniu
od zabudowy mieszkaniowej.
Prace przygotowawcze (ziemne) zwigzane z budowa przedmiotowej farmy fotowoltaicznej
zostang przeprowadzone poza glownym okresem legowym ptakdéw, tj. poza okresem
od 01 marca do 31 sierpnia. W przypadku koniecznosci wykonywania ww. prac W okresie
legowym ptakow, prace te beda poprzedzone kontrola przyrodnika pod katem wystgpowania
chronionych gatunkéw ptakoéw oraz innych zwierzat w okresie 1-3 dni przed planowanym
rozpoczgciem prac budowlanych. W razie stwierdzenia wystepowania chronionych gatunkow,
prace budowlane bedg wstrzymane do momentu opuszczenia danego terenu przez te zwierzeta
(np. do =zakonczenia legow, wyprowadzenia miodych) lub do momentu uzyskania
stosownych zezwolen na odstepstwa 0od zakazow obowiazujacych w stosunku do chronionych
gatunkow.
Podczas realizacji przedsigwzigcia nie bedzie dopuszcza¢ si¢ do tworzenia si¢ zastoisk
z wodg, aby uniemozliwi¢ zasiedlenie przez ptazy.
Znajdujace si¢ na terenie budowy wykopy (w tym liniowe) i inne potencjalne putapki
ekologiczne, do ktérych moga wpada¢ plazy (i inne mate zwierzeta), bedg zabezpieczane w taki
sposob, aby uniemozliwi im dostanie si¢ do nich (np. poprzez zastosowanie szczelnych
przykry¢ lub wygrodzen) lub tez zastosowaé rozwigzania umozliwiajace samodzielne
wydostanie si¢ z nich (np. pochylnie, pozostawianie wyptaszczenia jednej ze scian). W przypadku
wykopow liniowych realizowane one beda na mozliwie krotkich odcinkach i mozliwie szybko
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zasypywane. Codziennie rano przed rozpoczgciem robot, a nastgpnie bezposrednio przed
zasypaniem wykopoéw 1 innych zaglebien terenowych powstalych w trakcie prac
budowlanych. sprawdzane bedzie, czy nie zostaty w nich uwig¢zione zwierzgta. Znajdujace si¢
w ,pulapkach® ptazy i inne zwierz¢ta beda niezwlocznie uwalniane i przenoszone
w odpowiednie danemu gatunkowi siedliska. poza strefe prowadzonych prac.

Nie beda =zasypywane, wystgpujace w obszarze realizacji przedsiewzigcia lokalne
podmoktosci i naturalne zagtebienia terenu.

Znajdujace sie na terenie przedsiewzigcia rowy melioracyjne oraz ciek stanowiacy doptyw
cieku Zamilo, na etapie realizacji zostanag odgrodzone tymczasowymi plotkami
herpetologicznymi, w celu zminimalizowania ryzyka przedostania si¢ ptazow na plac budowy.
Na potrzeby realizacji przedsiewzigcia nie dojdzie do wycinki drzew i krzewow.

Z obszaru realizacji planowanego przedsiewzigcia zostanie wytaczony, potozony w obrebie
dziatki inwestycyjnej, teren przeznaczony w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego do zalesienia oraz zaniechane zostanie grodzenie tego terenu.

Budowa planowanej farmy fotowoltaicznej, nie bedzie wigzala si¢ z ingerencja
w zlokalizowane na terenie przedsiewziecia ciek i rowy melioracyjne, wraz z towarzyszaca im
obudowa biologiczng.

Przedsiewziecie zostanie zbudowane w dwoch kompleksach, ktére zostang odsunicte {wraz
z ogrodzeniem) od przecinajacego teren inwestycji cieku (doptywy Zamilo) na odleglosé
min. 10 m od brzegu prawego (kompleks umiejscowiony po stronie brzegu prawego)
i na odlegtos¢ 10 m od brzegu lewego (kompleks umiejscowiony po stronie brzegu lewego).
W pozostalej w ten sposob strefie buforowej nie beda lokalizowane zadne elementy zwigzane
z przedsiewzieciem.

Przedsiewziecie (wraz z ogrodzeniem) zostanie osunic¢te od skarp rowow melioracyjnych
na odlegto$¢ min. 5 m.

Przekroczenia rowoéw melioracyjnych kablami elektroenergetycznymi zostang wykonane
metodg bezwykopowa, tj. bez ingerencji w skarpy i dna rowy melioracyjnego.

Przedsiewzigcie nalezy zaprojektowaC¢ w sposdb zapewniajacy zachowanie sprawnosci
uzytkowej urzadzen melioracji wodnych oraz zachowania niezakloconych stosunkow
wodnych na dzialkach przylegtych oraz powigzanych funkcjonalnie siecia melioracji.
W przypadku uszkodzenia melioracji wodnych, nalezy je przebudowac celem zapewnienia
swobodnego przeptywu wod sieci drenarskiej (dodane z opinii wod polskich).

Ogrodzenie elektrowni  fotowoltaicznej (np. jako siatkowe) wykonane bedzie
z pozostawieniem ok. 20 cm wolnej przestrzeni pomiedzy poziomem terenu, a dolng
krawedzig ogrodzenia (ogrodzenie bez podmurowki). Dolng krawedz ogrodzenia nalezy wykonaé
z w sposob wykluczajacy kaleczenie si¢ zwierzat — w przypadku ogrodzenia siatkowego w jego
dolnej czgséci nalezy zastosowaé petny splot siatki z zamknigtymi oczkami.

Teren planowanego przedsigwzigcia nie bedzie oswietlony w sposéb ciggly. Dopuszcza sig
mozliwos¢ punktowego o$wietlenia farmy fotowoltaicznej, montowanego w rogach farmy
i przy bramie wjazdowej, aktywowanego czujnikami ruchu. O$wietlenie powinno by¢ jak
najmniej intensywne, o cieptej barwie i skierowane wylacznie w kierunku elementu, ktory
ma o$wietla¢ (nie powodujace efektu tuny i rozproszenia). Zasieg $wiatta nie powinien
przekracza¢ odlegtosci kilkunastu metréw od lampy. O$wietlenie powinno si¢ wylaczac kilka
minut po ustaniu ruchu. Nalezy stosowa¢ zamknigte obwody zrodet §wiatla.

Zastosowane zostang panele fotowoltaiczne pokryte powlokg antyrefleksyjng.

Na terenie farny fotowoltaicznej nie beda stosowane pestycydy, herbicydy i inne substancje
ograniczajgce wzrost roslin.

Zabiegi zwigzane z utrzymaniem terenu przedsigwziecia na etapie eksploatacji (wykaszanie
ro$linnosci) beda prowadzone poza okresem 01 kwietnia - 31 sierpnia. Nie beda uzywane
kosiarki rozdrabniajace. Wykaszanie prowadzone bedzie od centrum farmy ku jej krancom.
Pokos nalezy pozostawi¢ przez kilka dni, do wyschnigcia i oSypania si¢ nasion, nastepnie
pozyskang biomase nalezy usuna¢ z powierzchni farmy fotowoltaicznej.

Kolorystyka ogrodzenie planowanej farmy fotowoltaicznej i znajdujacych si¢ na jej powierzchni
obiektow kubaturowych bedzie stonowana, zblizona do kolorow wystepujacych
w bezposrednim otoczeniu obiektéw (stonowane odcienie zieleni, szarosci, brazu).

Nie dopuszcza si¢ wykonywania stupowych stacji transformatorowych, jak roéwniez ustawiania
magazynOw energii w sposob jeden po drugim.

Ogrodzenie od strony wschodniej zostanie obsadzone pnaczami lub/i krzewami gatunkdéw
rodzimych.
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35. Na etapie eksploatacji przedsigwzigcia nie bedzie prowadzone odladzanie i od$niezanie paneli
fotowoltaicznych przy uzyciu srodkéw chemicznych. W procesie okresowego mycia paneli
stosowana bedzie czysta woda (dowozona na teren farmy), bez uzycia srodkdéw czyszczacych.

36. Podczas eksploatacji farmy fotowoltaicznej uszkodzone panele lu inne zuzyte urzadzenia
elektryczne i elektroniczne nie beda magazynowane na terenie farmy, beda bezposrednio
przekazywane specjalistycznej firmie, celem poddania ich recyklingowi.

Przy realizacji inwestycji nalezy zachowa¢ ustalenia decyzji Woéjta Gminy Lubaczéw znak sprawy:
GPS.6220.11.2023 z dnia 03.04.2025r. o srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsigwzigcia pn.:
,Budowa elektrowni fotowoltaicznej ,,Nowa Grobla 9“ o mocy do 40 MW wraz z infrastrukturg
towarzyszaca, obreb Krowica Sama, gm. Lubaczow obszar wiejski” na dzialce o nr ewid. 808/45 obreb
Krowica Sama.

Organ [ instancji przeprowadzil postgpowanie administracyjne w trybie przepiséw ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024r. poz. 1130
z pézn. zm.) oraz ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku — Kodeks postepowania administracyjnego
(t. j. Dz. U. z 2025r. poz. 1691). Zgodnie z trescig art. 10 § 1 Kpa zapewniono wszystkim stronom
postgpowania czynny udziat w kazdym stadium przeprowadzonego postgpowania administracyjnego, a przed
wydaniem niniejszej decyzji umozliwiono wypowiedzenie si¢ co do zebranych dowodow, materialow oraz
zgloszonych zadan.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zostal przygotowany przez mgr inz. arch. Janusza Napore,
posiadajgcego kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty uzyskane na podstawie ustawy
z dnia 15 grudnia 2000r. o samorzadach zawodowych architektow, inzynieréw budownictwa oraz
urbanistow.

Projekt decyzji uzyskal wuzgodnienia wymagane art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Starosta Lubaczowski postanowieniem znak: LST-S.6123.136.2026 z dnia 26.02.2026r. (27.02.2026r. -
data wptywu do tut. Urzedu), postanowit uzgodni¢ projekt decyzji o warunkach zabudowy w zakresie
ochrony gruntdéw rolnych o oznaczonych uzytkach i konturach klasyfikacyjnych RIVa, RIVb, RV, LIV,
RIllb, PslV, PsV, Br-PsV, Ls, Lzr-LV, Lzr-PslV, Lzr-RIVb, Lzr-RV, PsVI z uzasadnieniem, ze z
zataczonej dokumentacji wynika, ze planowane przedsigwzigcie bedzie realizowane w obrebie uzytku
oznaczonego w ewidencji gruntéow i budynkow jako: RIVa, RIVb, RV, LIV, PsIV, PsV, Br-PsV, Lzr-
LV, Lzr-PslV, Lzr-RIVDb, Lzr-PV, PsVI. Ograniczenie przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze
zgodnie z art. 7 ust. 2, art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych,
dotyczy gruntéw stanowigcych uzytki rolne wytworzone z gleb pochodzenia mineralnego i organicznego
zaliczonych do klas I, II, III, II1a, IITb oraz uzytkow rolnych klas 1V, IVa, IVb, V i VI wytworzonych z
gleb pochodzenia organicznego, a takze gruntow o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2-10. Zgodnie z art.
53 ust. 4 pkt 6 w zwiazku z art. 60 ust. 1, art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, decyzje o warunkach zabudowy w odniesieniu do gruntdéw wykorzystywanych na cele
rolne w rozumieniu przepisOw o gospodarce nieruchomosciami wydaje si¢ po uzgodnieniu z organami
wlasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

2. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Lubaczowie w terminie dwoch tygodni od dnia
doreczenia projektu decyzji o warunkach zabudowy nie zajal swego stanowiska w sprawie uzgodnienia
decyzji pod wzglgdem wymagan higienicznych i zdrowotnych. W zwigzku z tym zgodnie z zapisem art.
53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z
p6zn. zm.) uznano, ze uzgodnienie zostato dokonane.

3. Minister Klimatu i Srodowiska w Warszawie, w terminie dwoch tygodni od dnia doreczenia projektu
decyzji o warunkach zabudowy nie zajal swego stanowiska w sprawie uzgodnienia decyzji w
odniesieniu do udokumentowanych zt6z kopalin wymienionych w art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 9 czerwca
2011r. - Prawo geologiczne i gornicze. W zwigzku z tym zgodnie z zapisem art. 53 ust. 5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pdzn. zm.) uznano, ze
uzgodnienie zostato dokonane.

4. Dyrektor Zarzadu Zlewni w Przemyslu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie,
postanowieniem znak: RP.ZPU.523.1302.2026 z dnia 24.02.2026r. (24.02.2026 r. — data wptywu do
tut. Urzedu) postanowit uzgodni¢ projekt decyzji o warunkach zabudowy w zakresie melioracji wodnych
na dziatce o nr ewid. 808/45 obr. Krowica Sama, gm. Lubaczow. Zgodnie z ,.Ewidencja melioracji
wodnych” teren planowanej inwestycji tj. dziatka nr ewid. 808/45 obr. Krowica Sama, gm. Lubaczéw
potozony jest w czeSci w obszarze gruntow zdrenowanych. W sasiedztwie planowanej inwestycji
zlokalizowany jest row melioracyjny ozn. R-X, R-H, R-E. Majac na wzgledzie powyzsze, Dyrektor
Zarzadu Zlewni w Przemys$lu zobowiagzal Inwestora do wykonania inwestycji w sposob zapewniajacy
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zachowanie sprawno$ci uzytkowej urzadzen melioracji wodnych. W przypadku przerwania lub
uszkodzenia ciggébw drenarskich, nalezy przystapi¢c do natychmiastowego ich zabezpieczenia przed
przedostaniem si¢ ziemi do wnetrza rur celem zapewnienia swobodnego przeptywu wod wsieci
drenarskiej. Zgodnie z art.17 ust. 1 pkt 3a, art. 17 pkt 4 oraz art. 389 pkt 6 ustawy Prawo wodne (Dz. U.
2025 r., poz. 960 ze zm.) odbudowa, rozbudowa, nadbudowa przebudowa lub rozbiorka lub
likwidacja tych urzadzen, z wylaczeniem robét zwiazanych z utrzymywaniem urzadzen wodnych
w celu zachowania ich funkcji wymaga uzyskania decyzji pozwolenie wodnoprawne. Projektowana
inwestycje nalezy zlokalizowaé w_odleglo$ci min. 5,0 m liczac od gérnej krawedzi skarpy
brzegowej rowu melioracyjnego ozn. R-X, R-H, R-E.

W zwiazku z powyZszym orzeczono jak w sentencji.

POUCZENIE
W zwigzku z tre$cig art. 63 ust. 2 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzja nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich,
za$ wnioskodawca, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przyshuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja.

. Odnosnie do tego samego terenu decyzja o warunkach zabudowy moze by¢ wydana innym

whnioskodawcom.

. Decyzja wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe lub dla tego terenu uchwalono

miejscowy plan, ktdrego ustalenia sg inne niz w niniejszej decyzji.

Od niniejszej decyzji, stronom stuzy prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Przemyslu za posrednictwem Wojta Gminy Lubaczow w terminie 14 dni od dnia
jej doreczenia.

. Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania

wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa

do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna
(art. 127a Kodeksu postgpowania administracyjnego), co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu
wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego.
Nie jest mozliwe skuteczne cofni¢cie os$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania.

. Zgodnie z art. 136 § 2 Kpa jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepisow

postgpowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wpltyw na jej rozstrzygnigcie,
na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza
postgpowanie wyjasniajace w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

. Organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace takze w przypadku, gdy jedna ze stron

zawarla w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania wyjasniajgcego
w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy, a pozostate strony wyrazily na to zgode w terminie
czternastu dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwotania, zawierajacego wniosek
o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym
do rozstrzygniecia sprawy (art. 136 § 3 Kodeksu postepowania administracyjnego).

. Zgodnie z art. 51 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024r.

poz. 1130 z poézn. zm.) tj.: ,, W przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji o warunkach
zabudowy w terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia
wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktore przystuguje zazalenie, kare pienigzng
w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwloki. Wplywy z kar pienigznych stanowig dochod budzetu panstwa.”.
Zgodnie z art. 51 ust. 2e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024r.
poz. 1130 z pézn. zm.) tj.. ,, Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej, o ktérej mowa
w ust. 2, wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystgpil z wnioskiem o0 wydanie decyzji
o warunkach zabudowy, wniesie w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji o warunkach zabudowy
2qdanie wymierzenia tej kary. Zgdanie wniesione po terminie pozostawia sie bez rozpoznania.” .
Zgodnie z art. 51 ust. 2f ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024r.
poz. 1130 z pézn. zm.) tj.: ,, Zgdanie, o ktérym mowa w ust. 2e, wnosi sie za poSrednictwem organu

wlasciwego do wydania decyzji o warunkach zabudowy.”.
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Integralng czescia decyzji sa:

1. Zalacznik graficzny Nr 1 do decyzji - wykonany na kopii mapy zasadniczej w skali 1 : 1000.

2. Zalacznik Nr 2 - Analiza funkcji oraz cech zagospodarowania terenu oraz wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, obejmujaca cze$é
tekstowg i cze$¢ graficzna wykonana na mapie w skali 1 : 1000.

WOJT GMINY LUBACZOW
mgr Wiestaw Kapel

Otrzymuja:

1. Edmonton Sp. z 0.0., ul. Jana Pawta II 19/10 pi¢tro, 00-854 Warszawa,

2. strony postepowania zgodnie z trybem obwieszczenia na podstawie art. 53 ust 1c ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z p6zn.
zm.),

3. strony postepowania zgodnie z trybem obwieszczenia na podstawie art. 49a ustawy z dnia 14 czerwca
1960 roku — Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2025r. poz. 1691),

4. ala.

Oplata skarbowa: Na podstawie art. 4 i art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o opfacie skarbowej (t. j.
Dz. U. z 2020 poz. 1546 z pozn. zm.) uiszczono optate skarbowq za wydanie decyzji w wysokosci 598,00zt (stownie:
piecéset dziewieldziesigt osiem zlotych) zgodnie z potwierdzeniem dokonania przelewu z dnia 13.06.2025 r.
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