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Za dowodem doreczenia
DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 i 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.) oraz art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1 12, art.
60 ust. 1, art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t,j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku:

EF STUDZIENIEC Sp. z 0. 0.
ul. Akacjowa 18
62 — 025 Kostrzyn

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla budowy elektrowni fotowoltaicznych Studzieniec I, Studzie-
niec I, Studzieniec III, Studzieniec IV o lacznej mocy do 4 MW (4x1,0 MW lub 2x 2MW lub 1 x 4 MW)
wraz z droga wewnetrzng i infrastrukturg towarzyszaca na dzialce o nr ewid. 270/7 polozonej w miejsco-
wosci Studzieniec, gmina Rogozno, po stwierdzeniu, Ze teren i rodzaj inwestycji spetnia wymogi art. 61
ust. 1, pkt 3 — 6 i ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

Ustalam

nastepujace warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1. ustalenia dotyczace funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa elektrowni fotowolta-
icznych Studzieniec I, Studzieniec II, Studzieniec III, Studzieniec IV o lacznej mocy do 4
MW (4x1,0 MW lub 2x 2MW lub 1 x 4 MW) wraz z droga wewnetrzng i infrastruktury to-
warzyszaca

2. rodzaj zabudowy: urzadzenia infrastruktury technicznej;

3. ustalenia dotyczgce warunkow i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy okreslono na zatgczniku graficznym do niniejszej decyzji,

b) frontowa nieprzekraczalna linia zabudowy: zgodnie z zatgcznikiem graficznym do niniejszej de-
cyzji,

¢) przy realizacji inwestycji nalezy zachowa¢ odleglo$¢ od rowu melioracyjnego oraz istniejacej
infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

d) zakaz realizacji inwestycji na gruntach chronionych III klasy,

¢) dopuszcza sie realizacj¢ inwestycji w etapach,

f) taczny obszar inwestycji: nie wigcej niz 6,0 ha,

g) powierzchnia przeznaczona pod inwestycj¢: nie wigcej niz 6,0 ha, w tym powierzchnia pod sta-
cjami transformatorowymi (do 4 szt.) — nie wigcej niz 200,0 m’,

h) minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego: 20% powierzchni przedmiotowego tere-
nu,

i) liczba:
- paneli: nie wigcej niz 10 000 szt.,
- inwerteréw: nie wigcej niz 40 szt.,
- stacji transformatorowych: nie wigcej niz 4 szt.,

j) moc: catej inwestycji: do 4 MW

k) szerokos¢ elewacji frontowej pojedynczej stacji transformatorowej (do 4 szt.): nie wigcej niz 7,0
m’

1) liczba kondygnacji nadziemnych stacji transformatorowej (do 4 szt.): 1,

URZAD MIEJSKI W ROGOZNIE ) Urzednik: Olimpia Szczepanska
WYDZIAL GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMLI, Biuro: 19a Tel. 785-009-406
ROLNICTWA I OCHRONY SRODOWISKA



m)rodzaj dachu, uksztattowanie gléwnych potaci dachowych kontenerowej stacji transformatoro-
wej (do 4 szt.): dach plaski lub dach dwuspadowy o potaciach zbiegajacych si¢ symetrycznie w
kalenicy,

n) kat nachylenia gléwnych potaci dachu stacji transformatorowej (do 4 szt.):

- dach ptaski: do 12°,
- dach pochyty: 12-30°,
0) wysokos¢:
- rzgdu paneli: nie wyzej niz 5,0 m,
- stacji transformatorowej (do 4 szt.): nie wyzej niz 5,0 m,

p) zabrania si¢ budowy od strony drogi ogrodzen petnych oraz z prefabrykowanych element6w be-
tonowych, maksymalna wysoko$é ogrodzenia od strony drogi 1,50 m,

q) przy projektowaniu inwestycji nalezy zachowaé obowigzujace przepisy prawa budowlanego —
ustawa z dnia 7 lipca 1994r. (tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 1333) oraz ustalenia rozporzadzenia Mini-
stra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019r., poz. 1065);

r) zakaz lokalizacji zamierzen budowlanych w obszarze w stosunku do ktorego decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w
art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociagu oraz w strefie bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu, o ile
przepisy odrgbne nie stanowig inaczej;

4. ustalenia dotyczace ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) inwestycja musi by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $ro-
dowiska (t.j. Dz. U z2020r. poz. 1219 ze zm.),

b) w czasie realizacji inwestycji oraz podczas eksploatacji inwestycji nalezy zapobiegaé i przeciw-
dziata¢ zmianom powierzchni ziemi poprzez niedopuszezenie do niszczenia lub uszkadzania jej
powierzchni, niekorzystne przeksztalcanie Jej budowy w wyniku sktadowania odpadéw,

¢) teren objety wnioskiem nie jest potozony w granicach obszaréw objetych formami ochrony
przyrody, ”

d) wnioskowana inwestycja zalicza si¢ do przedsigwzig¢ okreslonych w rozporzadzeniu Rady Mi-
nistréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé
na srodowisko (Dz. U. z 2019r., poz. 1839), decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach Nr
GRO.6220.22.2021.GM z dnia 26.08.2021r. Burmistrz Rogozna stwierdzit brak obowiazku
przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko wskazujac jednoczesnie konieczno$é
spefnienia warunkow realizacji i eksploatacji przedsigwziecia zawartych w ww. decyzji;

5. ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspélczesnej:
Przedmiotowa dziatka znajduje si¢ w granicy stref ,OW” ochrony zewidencjonowanych stanowisk
archeologicznych. Kto w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych, odkry} przedmiot,
co do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzyma¢ wszelkie
roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczyé odkryte przedmioty, zabezpieczyé, przy uzyciu dostepnych
srodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwlocznie zawiadomi¢ o tym Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw, a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza Rogozna;

6. ustalenia dotyczace obshigi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a) dostep do drogi publicznej — nie dotyczy

b) minimalna liczba miejsc postojowych — nie dotyczy,

¢) dostawa wody — nie dotyczy,

d) zasilanie w energie elektryczna — zgodnie z przepisami odrebnymi,

e) zasilanie w energig cieplng — nie dotyczy,

f) odprowadzanie sciekéw — nie dotyczy,

g) gospodarowanie odpadami — gromadzenie odpadéw w pojemnikach usytuowanych na terenie
dziatki i wywoz na sktadowisko w ramach systemu gminnego,

h) 1acznoéé — nie dotyczy,



i) nalezy zachowaé zgodne z przepisami prawa budowlanego i Polskimi Normami odlegtosci pro-
jektowanych obiektéw od infrastruktury podziemnej i nadziemne;j,

j) kolizje i skrzyzowania z istniejagcym uzbrojeniem podziemnym i nadziemnym zaprojektowac i
zrealizowaé po uzgodnieniu z dysponentem sieci, zgodnie z obowiazujacymi przepisami;

7. wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:

a) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostgpu do drogi publicznej dla in-
nych dziatek,

b) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ograniczaé korzystania z wody, kanalizacji,
energii elektrycznej i cieplnej oraz srodkéw lacznosei dla obiektéw zlokalizowanych na innych
dziatkach,

¢) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostepu $wiatta dziennego do po-
mieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi (oséb trzecich),

d) w projekcie technicznym nalezy zastosowaé takie rozwigzania aby nie wnosi¢ dodatkowych
ucigzliwoséci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia powietrza, hatasu i drgan,

e) realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sgsiednich dziatkach oséb trze-
cich;

8. linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono na mapie zasadniczej w skali 1:1000 bedacej
zalacznikiem do niniejszej decyzji, linig tamang okreslong literami ABCDEFGH.

Informacje
Stosownie do art. 63 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-

nym:

- decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wigcej niz jednemu wnioskodawcy,

- niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnier osob trze-
cich,

- jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktorych mowa w art. 36 ustawy, maja
takze odpowiednio zastosowanie przepisy art. 36 137,

- koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 i 3, ponosi inwestor po uzyskaniu osta-
tecznej decyzji o pozwoleniu na budowe,

- wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzjg o warunkach zabudowy.

Decyzja nie jest jednoznaczna z pozwoleniem na budowe. O pozwolenie na budowe nalezy wystgpic

do Starosty Obornickiego, ul. 11 Listopada 2a, 64 -600 Oborniki.

Uzasadnienie

Whioskiem z dnia 20.10.2021r. (data wplywu do tut. Urzgdu 21.10.2021r.) Pan Konrad Tartowski,

reprezentujacy firmg¢ EF STUDZIENIEC Sp. z o. o. wystgpila do Burmistrza o ustalenie warunkow

zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznych Studzieniec I, Studzie-

niec I, Studzieniec 111, Studzieniec IV o tgcznej mocy do 4 MW (4x1,0 MW lub 2x 2MW lub 1 x 4

MW) wraz z droga wewnetrzng i infrastrukturg towarzyszaca na terenie dziatki o nr ewid. 270/7 poto-

zonej w miejscowosci Studzieniec, gmina Rogozno.

W zwiazku z art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym dokonano analizy:

1) Warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych;

2) Stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji, ktora
znajduje sie w aktach sprawy.



Na podstawie z art. 61 §1 i 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 ., poz. 735 ze zm.) pismem z dnia 28.10.2021 r. zawiadomiono
strony o wszczgtym postgpowaniu, informujac o prawie uczestniczenia w kazdym jego, oraz sktadania
uwag i wnioskow.

Art. 61. ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
stanowi, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej inwestycji jest mozliwe jedynie w
przypadku tacznego spetnienia nastgpujacych warunkéw:

1) co najmniej jedna sasiednia dziatka dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystani terenu,

2) teren posiada dostep do drogi publicznej,

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzeniu miejscowych
plan6w, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowa-
niu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz.U. z 2021 r. poz.
428, 784 1 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu

¢) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu

Stosownie do § 3 ust. 1 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. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588) w
celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza
wokot dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar
analizowany i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w
zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 u.z.p.

Inwestycje w postaci farmy fotowoltaicznej kwalifikuje sie do urzadzenia infrastruktury technicznej.
Znajduje to uzasadnienie w rozwoju zrédet pozyskiwania energii, ktéry to rozwdj nie pozostaje bez
wplywu na spos6éb wykladni przepiséw prawa. Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, ktry stanowi, ze: ,,przepiséw ust. pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ 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. 0 odnawialnych zrédtach
energii” nie przeprowadza si¢ analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, do
warunkéw wynikajacych z pkt 1 i 2, przeprowadza sie Ja wylgcznie do warunkéw wynikajacych z art.
61 ust. 1 pkt 3-5 ustawy.

Lokalizacja elektrowni stonecznych (nazywanych rowniez farmami fotowoltaicznymi), co do zasady,
odbywa si¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego poprzez okreslenie granic tere-
néw pod budowe urzadzen, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a u.p.z.p. (urzadzen wytwarzajacych ener-



gie z odnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajacej 100 kW) oraz granic ich stref ochronnych
zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz wystgpo-
waniem znaczacego oddzialywania tych urzadzeri na $rodowisko (art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p.). Jed-
nakze w sytuacji, gdy dla danego terenu nie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego, to lokalizacja elektrowni stonecznej odbywa si¢ poza "wladztwem planistycznym", w
oparciu o przepisy szczegblne normujgce poszczegdlne dziedziny zycia w obszarze spofeczno-
gospodarczym (wyrok z dnia 16.07.2021 r. WSA w Lodzi sygn. II SA/Ld 312/19). Burmistrz Rogoz-
na wyjasnia, ze elektrownia stoneczna nie jest inwestycja celu publicznego, bowiem nie miesci sig w
katalogu celéw publicznych o jakich mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 1990) w zw. z art. 2 pkt 5 u.p.z.p. Wobec tego jej lokali-
zacja odbywa sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy z uwzglednieniem przestanek okreslo-
nych w art. 61 w.p.z.p. Decyzja o warunkach zabudowy ze swej istoty stanowi niejako urzedows in-
formacje dla inwestora o warunkach wynikajacych z przepisow w.p.z.p. oraz przepisow szczegélnych,
po ktérych spemieniu bedzie dopuszczalna realizacja projektowanego przez niego przedsigwzigcia.
Szczegblnie istotny jest tu przepis art. 56 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p., ktéry stanowi, iz nie mozna
odméwié ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami
odrebnymi.

W orzecznictwie sadowo-administracyjnym do urzadzen infrastruktury technicznej, w rozumieniu art.
143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zostaty zaliczone elektrownie wiatrowe. Sady ad-
ministracyjne zgodnie zaakceptowaly poglad, iz elektrownie wiatrowe stanowig urzadzenia infrastruk-
tury technicznej w rozumieniu art. 61 ust 3 u.p.z.p.

Wobec powyzszego, zgodnie z cytowanym powyzej art. 61 ust. 3 u.p.z.p., w toku analizowania prze-
stanek warunkujacych wydanie pozytywnej decyzji lokalizacyjnej nie stosuje si¢ zasady "dobrego sa-
siedztwa" i dostepu do drogi publicznej, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 u.p.z.p. Analiza do-
puszczalnosci realizacji planowanej inwestycji na wskazanym przez inwestora terenie ograniczona jest
zatem do zbadania, czy zostaly spetnione przestanki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 3-5 u.p.z.p.

Z wniosku wynika, ze projektowane uzbrojenie terenu w zakresie zaopatrzenia w energig elektryczng
jest wystarczajgce dla tego rodzaju przedsigwzigcia, poniewaz samo bedzie takg energi¢ wytwarzato.
Ponadto, okreslenie dla przedmiotowej inwestycji warunkoéw przytaczenia do sieci energetycznej na-
stepuje dopiero po przedstawieniu gestorowi sieci decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu (art. 7 ust. 8d pkt 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne - t.j. Dz. U. z 2021
r., poz. 716 ze zm.). Dostep do urzadzen zaopatrzenia w wode i odprowadzania $ciekow oraz energii
cieplnej nie jest wymagany, poniewaz inwestor nie przewiduje zapotrzebowania na tego rodzaju me-
dia. Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych 1 le-
énych na cele nierolnicze, poniewaz dziatki stanowia odpowiednio grunty orne: RV, RIVa, RIVD,
Rllla, RIIIb, taki trwate LIV, przy czym zakazuje sie lokalizacji inwestycji na gruntach klasy I11.

Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi, do ktorych zalicza si¢ ustawy regulujace kwestie doty-
czgce: ochrony $rodowiska, ochrony przyrody, ochrony zabytkéw, ochrony gruntéw rolnych i lesnych,
drog publicznych, gospodarki wodnej, prawa geologicznego i gbrniczego oraz inwestycji w zakresie
elektrowni wiatrowych.

Teren objety wnioskiem nie jest potozony w granicach obszaréw objetych formami ochrony przyrody,
planowana inwestycja ujeta jest w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r. w
sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko. Burmistrz Rogozna decyzja
znak GRO.6220.22.2021.GM z dnia 26.08.2021 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach stwierdzit
brak obowiazku przeprowadzenia oceny oddzialywania na Srodowisko wskazujac jednoczesnie
konieczno$é spetnienia warunkéw realizacji i eksploatacji przedsigwzigcia zawartych w ww. decyzji.



Gromadzenie odpadéw statych bytowych do projektowanych pojemnikéw, odprowadzanie wéd
opadowych i roztopowych nastapi na przewidywany teren biologicznie czynny, ktdrego powierzchnia
okreslona zostata na minimalng 20% powierzchni przedmiotowego terenu.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ww ustawy projekt decyzji sporzadzony zostat przez osobe, o ktérej mowa w

art. 5 1 wymagal uzgodnienia z wladciwymi w sprawie organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 w

zwigzku z powyzszym pismem z dnia 30.11.202 1r. Burmistrz skierowat ww. projekt do uzgodnienia z:

1. Wielkopolskim Wojew6dzkim Konserwatorem Zabytkéw (art. 53 ust. 4 pkt 2): skorzystal z
przystugujacego mu prawa wynikajacego z art. 53 ust. 5 i nie zajal stanowiska w terminie
ustawowym, wigc uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

2. Zarzadem Drég Powiatowych w Obornikach: Postanowienie nr 159/2021 z dnia 16.12.2021 r.
(data wptywu 17.12.2021 r.) uzgodniono projekt decyzji przy zachowaniu warunku: ,,dostep do
drogi publicznej na teren dzialki o nr ewid. 270/7 potozonej w miejscowosci Studzieniec, gmina
Rogozno — nie dotyczy”.

3. Starostwem Powiatowym w Obornikach (art. 53 ust. 4 pkt 6): skorzystat z przystugujacego mu
prawa wynikajacego z art. 53 ust. 5 i nie zajal stanowiska w terminie ustawowym, wigc
uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

Na podstawie art. 10 § 1 ustawy z dnia 14.06.1960 r. KPA pismem z dnia 30.11.2021 r. zawiadomiono
strony o mozliwosci wypowiedzenia si¢ co do zebranych w sprawie dowodéw i materialéw oraz zglo-
szonych zadan w terminie od 16 do 23 grudnia 2021 r. Strony nie skorzystaly z przystugujacego im
prawa wobec czego ustalono niniejsze warunki zabudowy.

Pouczenie

1. Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Pile, ul. Dzieci Polskich 26, za poSrednictwem Burmistrza Ro-
gozno, w terminie 14 dni od daty otrzymania decyzji.

2. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sieg prawa
do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal
decyzje.

3. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzecze-
niu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatniq ze stron postgpowania, de-
cyzja staje sig ostateczna i prawomocna.

4. OSwiadczenie o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania moze byé ztozone
dopiero po wydaniu decyzji.

5. Zrzeczenie si¢ prawa do wniesienia odwotania ma taki skutek, ze decyzji nie
mozna bedzie zaskarzyé do Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego.



Zalgczniki:
1. Czes¢ graficzna decyzji na kopii mapy zasadniczej
2. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania oraz jej wyniki

Projekt decyzji przygotowala:
mgr Magdalena Kalinowska
Czlonek ZOIU nr Z-383

Otrzymuijs:
1. Pemomocnik inwestora;
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Zwolniono z oplaty skarbowej na podstawie cz. I kol. 4 pkt 8
zalgeznika do ustawy z dnia 16.11.2006 r. o oplacie skarbowej
(Dz. U. z 2020r., poz. 1546 ze zm.)






Zalacznik Nr 2
do decyzji Nr GPiM.6730.297.2021.SO
z dnia 29.12.2021 r.

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEJ WYNIKI

dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy na terenie cz¢$ci dzialki o nr ewid.
270/7 polozonej w miejscowosci Studzieniec, gmina Rogozno.

Na podstawie art. 61 ust. 6 oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.) i wydanych do nich Rozporzadzen Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z
2003r, Nr 164, poz. 1588) oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzji
o warunkach zabudowy (Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1589), przepisow odrgbnych oraz inwentaryzacji terenu,

na wniosek EF STUDZIENIEC Sp. z o. 0., ul. Akacjowa 18, 62 — 025 Kostrzyn, Pelnomocnik: Pan Konrad
Tarlowski, ul. Kostrzyfiska 19, 60 — 025 Czerlejno z dnia 20.10.2021r. (data wplywu do tut. Urzedu
21.10.2021r.) w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla budowy elektrowni fotowoltaicznych
Studzieniec I, Studzieniec II, Studzieniec III, Studzieniec IV o lacznej mocy do 4 MW (4x1,0 MW lub 2x
2MW lub 1 x 4 MW) wraz z droga wewngtrzng i infrastruktura towarzyszacg na dzialce o nr ewid. 270/7
polozonej w miejscowosci Studzieniec, gmina Rogozno, w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust.
1 pkt 3—6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalono co nastgpuje:

1. Wyznaczenie obszaru analizowanego: nie dotyczy (art.61 ust. 3);
2. Wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.)
art. 61 ust. 1
pkt1 - sasiedztwo” - ,.co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest

zabudowana w sposéb pozwalajacy na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu” — NIE DOTYCZY,

Inwestycje w postaci instalacji fotowoltaicznej (elektrowni) kwalifikuje si¢ do urzadzen
infrastruktury technicznej. Znajduje to uzasadnienie w rozwoju Zrédet pozyskiwania energii, ktory to
rozwdj nie pozostaje bez wptywu na sposob wykladni przepisow prawa.

pkt2 - dostep do drogi publicznej — NIE DOTYCZY,

pkt3 -, uzbrojenie” - istniejace lub projektowane uzbrojenie z uwzglednieniem ust. 5 jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego — SPELNIONY,
pkt4 - odrolnienie” - teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele

nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktore
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1, - SPELNIONY,
pkt5 - decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi,
pkt 6 ,zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust.1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o przygotowaniu i
realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. 22021r. poz.428, 784 i
922), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu”;
3. Dostep do drogi publicznej (nr ewid. dzialki, kategoria, wlasciciel/zarzadzajacy)
- dojazd od strony drogi publicznej — nie dotyczy;
4. Mozliwosci obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
- sie¢ elektroenergetyczna,
- linia telefoniczna,
5. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu w obrgbie obszaru analizowanego
- funkcja zabudowy sasiedniej (na podstawie wizji lokalnej i mapy): nie dotyczy;
6. Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie obszaru analizowanego
Nie dotyczy;



7. Ustalenie czy inwestycja moze znaczaco oddzialywaé na $rodowisko w rozumieniu obowiazujgcych
przepiséw
- wnioskowana inwestycja nie zalicza sie do przedsigwzigé okreslonych w rozporzqdzeniu Rady Ministréw z
dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsigwzigeé mogqcych znaczqco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z
2019r., poz. 1839),
- inwestycja musi by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
(tj. Dz. Uz 2020 r. poz. 1219 ze zm.);

8. Obszary i obiekty chronione na podstawie przepiséw szczegéinych (na obszarze dzialki/terenu lub w
sasiedztwie)
Teren objety wnioskiem nie jest potozony w granicach obszaréw objetych formami ochrony przyrody.
Wyniki analizy:
pkt1) ,.co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgji,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu”,
a) funkcja — urzadzenia infrastruktury technicznej;
b) parametry, cechy i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabaryty i forma architektoniczna obiektéw:
- laczny obszar inwestycji: nie wigcej niz 6,0 ha,
- powierzchnia przeznaczona pod inwestycje: nie wigcej niz 6,0 ha, w tym powierzchnia pod stacjami
transformatorowymi (do 4 szt.) — nie wiecej niz 200,0 m?,
- minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego: 20% powierzchni przedmiotowego terenu,
- liczba:
e paneli: nie wigcej niz 10 000 szt.,
® inwerteréw: nie wigcej niz 40 szt.,
* stacji transformatorowych: nie wigcej niz 4 szt.,
- moc: calej inwestycji: do 4 MW
- szerokos¢ elewacji frontowej pojedynczej stacji transformatorowej (do 4 szt.): nie wigcej niz 7,0 m,
- liczba kondygnacji nadziemnych stacji transformatorowej (do 4 szt.): 1,
- rodzaj dachu, uksztaltowanie gléwnych potaci dachowych kontenerowej stacji transformatorowe;j (do
4 szt.): dach ptaski lub dach dwuspadowy o potaciach zbiegajacych sie symetrycznie w kalenicy,
- kat nachylenia gléwnych potaci dachu stacji transformatorowej (do 4 szt.):
e dach plaski: do 12°,
e dach pochyly: 12-30°,
- wysokos¢:
® rzedu paneli: nie wyzej niz 5,0 m,
¢ stacji transformatorowe;j (do 4 szt.): nie wyzej niz 5,0 m,
¢) linia zabudowy:
- nieprzekraczalne linie zabudowy okreslono na zataczniku graficznym do niniejszej decyzji,
- frontowa nieprzekraczalna linia zabudowy: zgodnie z zatacznikiem graficznym do niniejszej decyzji,
d) minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego: 20% powierzchni przedmiotowego
terenu;
pkt2) ,,dostep do drogi publicznej”: NIE DOTYCZY
pkt3) istniejace lub projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego”: dostawa
wody — nie dotyczy; zasilanie w energie elektryczng — zgodnie z przepisami odrebnymi; odprowadzanie
sciekéw — nie dotyczy;
pkt4) ,teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 : teren nie wymaga uzyskania zgody na
zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze;
pkt5) ,decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi”: do ww. przepisow zalicza sie ustawy regulujace kwestie
dotyczace: ochrony srodowiska, ochrony przyrody, ochrony zabytkéw, ochrony gruntéw rolnych i
lesnych, drég publicznych, gospodarki wodnej, prawa geologicznego i gémiczego;
pkt 6) ,,zamierzenie budowlane nie Znajdzie sie w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust.1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o przygotowaniu i
realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. 22021r. poz.428, 784 i
922), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,



c) strefy bezpieczenistwa Wyznaczonej po obu stronach rurociggu”

Projekt decyzji nalezy uzgodnié z:
- Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw w Poznaniu,
- Starosta Obornickim,
- Zarzagdem Drég Powiatowych w Obornikach

Zalacznik graficzny w skali 1: 1000
Sporzadzila:

mgr Magdalena Kalinowska
Czlonek ZOIU nr Z-383
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