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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.].
Dz. U. z2021r., poz. 735) oraz art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 11 2, 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:

PVE 194 Sp. z o. o.
ul. Chodkiewicza 7/1C
85 — 065 Bydgoszcz

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla budowy instalacji fotowoltaicznych (elektrowni) o mocy
do 8 MW (z mozliwoscia podzialu na etapy) wraz z niezbe¢dng infrastruktury na terenie czesci dzialki o
nr ewid. 190 polozonej w miejscowosci Gosciejewo, gmina Rogozno,

po stwierdzeniu, Ze teren i rodzaj inwestycji spelnia wymogi art. 61 ust. 1, pkt 3 — 5 i ust. 3 ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym,

Ustalam

nastepujace warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1. ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa instalacji fotowoltaicznych
(elektrowni) 0 mocy do 8 MW (z mozliwoscig podzialu na etapy) wraz z niezbedny infrastruktury;
2. rodzaj zabudowy: urzadzenia infrastruktury technicznej;
3. ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy okreslono na zatacznikach graficznych do niniejszej decyzji,
b) frontowa nieprzekraczalna linia zabudowy: zgodnie z zalgcznikiem graficznym do niniejszej decyzji,
¢) przy realizacji inwestycji nalezy zachowa¢ odleglosé od terenéw kolejowych zgodnie, z przepisami od-
rebnymi,
d) zakaz realizacji inwestycji na gruntach chronionych I11 klasy,
e) dopuszcza sig realizacje inwestycji w etapach,
f) fgczny obszar inwestycji: nie wiecej niz 7,50 ha
) powierzchnia przeznaczona pod inwestycje: nie wigcej niz 7,50 ha, w tym powierzchnia pod kontenera-
mi (do 8 szt.) — nie wigcej niz 400,0 m>,
h) minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego: 50% powierzchni przedmiotowego terenu,
i) odlegtos¢ migdzy rzedami paneli fotowoltaicznych: nie wigcej niz 10,0 m,
j) liczba:
- paneli fotowoltaicznych: do 32 000 szt.,
- inwerteréw rozproszonych — do 240 szt.,
k) moc:
- calej instalacji fotowoltaicznej: nie wiecej niz 8,0 MW,
- pojedynczego panelu fotowoltaicznego: 200,0 — 2 000,0 Wp,
1) wysokos¢ catkowita inwestycji:
- kontener (do 8 szt.): nie wyzej niz 3.50 m,
- pojedynczy panel fotowoltaiczny: nie wyzej niz 5,0 m,
m)zabrania si¢ budowy od strony drogi ogrodzen petych oraz z prefabrykowanych elementéw betono-
wych, maksymalna wysoko$¢ ogrodzenia od strony drogi 1,50 m,
n) przy projektowaniu inwestycji nalezy zachowaé obowiazujace przepisy prawa budowlanego — ustawa z
dnia 7 lipca 1994r. (tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 1333) oraz ustalenia rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2019r., poz. 1065), a takze zapisy ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie
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kolejowym (Dz. U. z 2020 r.. poz. 1043) w sprawie okreslenia odlegtosei i warunkdw dopuszczajgcych
usytuowanie drzew i krzewow, elementow ochrony akustycznej. wykonywanie robét ziemnych, budyn-
kow lub budowli w sasiedztwie linii kolejowych oraz sposobu urzadzania i utrzymania zaston ods$niez-
nych w paséw przeciwpozarowych, w szczegolnosci art. 53.

4. ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) inwestycja musi by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(tj. Dz. Uz 2020 r. poz. 1219 ze zm.),

b) w czasie realizacji inwestycji oraz podczas eksploatacji inwestycji nalezy zapobiegaé i przeciwdziataé
zmianom powierzchni ziemi poprzez niedopuszczenie do niszczenia lub uszkadzania jej powierzchni,
niekorzystne przeksztalcanie jej budowy w wyniku skfadowania odpadéw,

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

d) wnioskowana inwestycja zalicza si¢ do przedsigwziec okreslonych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z
dnia 10 wrzednia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz.
U. z 2019r., poz. 1839), decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach znak GRO.6220.12.2021.GM z
dnia 14.04.2021r. Burmistrz Rogozna stwierdzil brak obowigzku przeprowadzenia oceny oddziatywania
na $rodowisko wskazujac jednoczesnie konieczno$é spetnienia warunkdw realizacji i eksploatacji przed-
siewziecia zawartych w ww. decyzji;

5. ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspdlczesnej: Teren
dziatki znajduje sie czesciowo w granicach stref ,,OW?™ ochrony zewidencjonowanych stanowisk archeolo-
gicznych. Kto w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego
istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymac wszelkie roboty mogace uszko-
dzi¢ lub zniszezy¢ odkryte przedmioty, zabezpieczyé, przy uzyciu dostgpnych srodkdw, ten przedmiot i
miejsce jego odkrycia, niezwtocznie zawiadomi¢ o tym Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdw, a jesli
nie jest to mozliwe, Burmistrza RogoZna;

6. ustalenia dotyczgce obstugi 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 elektryczng — zgodnie z przepisami odrgbnymi,

e) zasilanie w energie cieplng — nie dotyczy,

f) odprowadzanie $ciekdéw — nie dotyczy,

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

h) tgcznosc — nie dotyczy,

i) nalezy zachowac zgodne z przepisami prawa budowlanego i Polskimi Normami odlegltosci projektowa-
nych obiektow od infrastruktury podziemnej i nadziemnej,

j) kolizje i skrzyzowania z istniejacym uzbrojeniem podziemnym i nadziemnym zaprojektowa¢ i zrealizo-
waé po uzgodnieniu z dysponentem sieci, zgodnie z obowigzujacymi przepisami;

7. wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

a) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostgpu do drogi publicznej dla innych dzia-
fek,

b) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ korzystania z wody, kanalizacji, energii elek-
trycznej i cieplnej oraz srodkow tacznosci dla obiektdw zlokalizowanych na innych dziatkach,

¢) zabudowa 1 zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi (oséb trzecich),

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

e) realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach oséb trzecich;

8. linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono na mapach zasadniczych w skali 1:1000 b¢dacych za-
facznikami do niniejszej decyzji, linia tamang okreélong literami ABCDEFGH.

Informacje

Stosownie do art. 63 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
1. decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wiecej niz jednemu wnioskodawcy,



2. niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnieni oséb
trzecich,

3. jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36 ustawy, maja takze
odpowiednio zastosowanie przepisy art. 361 37,

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

5. wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

Decyzja nie jest jednoznaczna 7 pozwoleniem na budowe. O pozwolenie na budowe nalezy wystgpic do

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

Uzasadnienie

Whnioskiem z dnia 22.04.2021r. (data wptywu do tut. Urzedu 26.04.2021r.) firma PVE 194 Sp. z o. o.
wystgpita do Burmisirza o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji
fotowoltaicznej (elektrowni) o mocy do 8 MW (z mozliwoscig podzialu na etapy) wraz z niezbedng
infrastrukturg na terenie czesci dziatki o nr ewid. 190 potozonej w miejscowosci Gosciejewo, gmina Rogozno.
W zwigzku z tym, ze wniosek nie spetnial wymogéw formalnych podania, Burmistrz pismem z dnia
30.04.2021 r. wezwal inwestora na podstawie art. 64 § 2 KPA do jego uzupeinienia w zakresie dostarczenia
kopii mapy zasadniczej z przedstawiong lokalizacja obiektéw bedacych przedmiotem wniosku w formie
graficznej. Dodatkowo poinformowano, Ze dotgczony przez inwestora zalacznik graficzny przedstawia
wylacznie obszar inwestycji, obszar jej oddziatywania oraz granice dziatki. Organ pouczyt inwestora, iz w
przypadku nieuzupetnienia powyzszych brakéw w wyznaczonym terminie wniosek pozostawiony zostanie bez
rozpoznania. Pismo skutecznie dostarczono 10.05.2021 r., a dnia 14.05.2021 r. uzupetniono braki formalne.

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 przepiséw
odrebnych;
2) Stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje sig realizacje inwestycji, ktéra znajduje
si¢ 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 2020r., poz. 256 ze zm.) pismem z dnia 25.05.2021r. zawiadomiono strony o wszczetym
postepowaniu, informujgc o prawie uczestniczenia w kazdym jego, oraz sktadania uwag i wnioskow.

Dnia 07.06.2021 r. do tut Urzgdu wplynegto pismo Polskich Kolei Panstwowych Spotka Akcyjna znak
KNP01.653.278.2021.KZ/2 stanowigce odpowiedZ na wydane przez Burmistrza zawiadomienie o wszczeciu
postgpowania. Z pisma PKP S.A. wynika, ze w zwiazku z sgsiedztwem przedmiotowej inwestycji z obszarem
kolejowym (Dz. 185 obrgb Gosciejewo), przez ktory przebiegaja czynne linie kolejowe nr 206 relacji
INOWROCLAW RABINEK — ZNIN oraz 354 relacji POZNAN GLOWNY — PILA GLOWNA, decyzja o
ustaleniu warunkéw zabudowy powinna uwzgledniaé tres¢ Ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie
kolejowym (Dz. U. z 2020 r., poz. 1043) w sprawie okreslenia odlegtosci i warunkéw dopuszczajacych
usytuowanie drzew i krzew6w, elementow ochrony akustycznej, wykonywanie robot ziemnych, budynkéw lub
budowli w sasiedztwie linii kolejowych oraz sposobu urzadzania i utrzymania zaston od$nieznych w paséw
przeciwpozarowych, w szczegdlnosei art. 53, mowiacy, ze:

1. Usytuowanie budowli, budynkéw, drzew i krzewow oraz wykonywanie robét ziemnych w sasiedztwie
linii kolejowych, bocznic kolejowych i przejazdéw kolejowych moze mie¢ miejsce w odlegtosci nie-
zaklocajacej ich eksploatacji, dziatania urzadzen zwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego, a
takze niepowodujacej zagrozenia bezpieczenstwa ruchu kolejowego.

2. Budowle i budynki mogg by¢ usytuowane w odlegtosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru ko-
lejowego, z tym ze odleglosé ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m, z zastrzeze-
niem ust. 4.

Odlegtosci, o ktorych mowa w ust. 2, dla budynkéw mieszkalnych, szpitali, doméw opieki spotecznej,
obiektéw rekreacyjno-sportowych, budynkéw zwigzanych z wielogodzinnym pobytem dzieci i mto-
dziezy powinny by¢ zwigkszone, w zaleznosci od przeznaczenia budynku, w celu zachowania norm
dopuszczalnego hatasu w §rodowisku, okreslonych w odrebnych przepisach.

wa



PKP S.A. poinformowalo, Ze na podstawie art. 54 ww. Ustawy, tj. zgodnie z § 4.3 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan w zakresie odlegltodci i warunkow
dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewow, elementéw ochrony akustycznej i wykonywania robot
ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzymania zaston odénieznych oraz
paséw przeciwpozarowych (Dz. U. 2020 r., poz. 1247), ,,roboty ziemne moga by¢ wykonywane w odlegtosci
nie mniejszej niz 4 m od granicy obszaru kolejowego™ oraz ,,wykonywanie robét ziemnych w odleglosci od 4
do 20 m od granicy obszaru kolejowego powinno by¢ kazdorazowo uzgadniane z zarzadea infrastruktury™, tj.
PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. Zaktad Linii Kolejowych w Poznaniu.

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
facznego spelnienia nastepujgcych warunkow:

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

2) teren posiada dostep do drogi publicznej,

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

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

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Stosownie do § 3 ust. 1 rozporzgdzenia 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 wiasciwy organ wyznacza wokol dziatki budowlanej, ktorej
dotyczy wniosek o ustalenie warunkow zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analize funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 u.z.p.
Inwestycje w postaci farmy fotowoltaicznej kwalifikuje si¢ do urzadzenia infrastruktury technicznej. Znajduje
to uzasadnienie w rozwoju zrédet pozyskiwania energii, ktory to rozwéj nie pozostaje bez wplywu na sposob
wykladni przepisow prawa. Wobec powyzszego, zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, ktdry stanowi, ze ,przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii
kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej™ nie przeprowadza sie analizy funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, przeprowadza si¢ ja wylacznie do warunkéw wynikajacych z
art. 61 ust. 1 pkt 3-5 ustawy.

Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nie-
rolnicze, decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi, do ktorych zalicza si¢ ustawy regulujace kwestie doty-
czace: ochrony $rodowiska, ochrony przyrody, ochrony zabytkéw, ochrony gruntéw rolnych i lesnych, drog
publicznych, gospodarki wodne], prawa geologicznego i gdrniczego oraz inwestycji w zakresie elektrowni
wiatrowych. Teren dziatki znajduje si¢ czgsciowo w granicach stref ,,OW” ochrony zewidencjonowanych sta-
nowisk archeologicznych.

Teren objety wnioskiem nie jest pofozony w granicach obszaréw objetych formami ochrony przyrody,
wnioskowana inwestycja zalicza si¢ do przedsigwzig¢ okreslonych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z
2019r., poz. 1839), decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach Nr GRO.6220.12.2021.GM z dnia
14.04.2021r. Burmistrz Rogozna stwierdzil brak obowigzku przeprowadzenia oceny oddzialtywania na
srodowisko wskazujac jednoczesnie koniecznos¢ spetnienia warunkéw realizacji i eksploatacji przedsiewziecia
zawartych w ww. decyzji.

Gromadzenie odpadéw statych bytowych do projektowanych pojemnikéw, odprowadzanie wod opadowych i
roztopowych nastapi na przewidywany teren biologicznie czynny, ktérego powierzchnia okreslona zostata na
minimalna 50% powierzchni przedmiotowego terenu.



Zgodnie z art. 60 ust. 4 ww ustawy projekt decyzji sporzadzony zostat przez osobe, o ktorej mowa w art. 5 i
wymagat uzgodnienia z wiasciwymi w sprawie organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 w zwigzku z po-
wyzszym pismem z dnia 05.07.2021r. Burmistrz skierowal ww. projekt do uzgodnienia ze:

1. Wielkopolskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow (art. 53 ust. 4 pkt 2): skorzystat z
przystugujacego mu prawa wynikajacego z art. 53 ust. 5c i nie zajgt stanowiska w terminie ustawo-
wym, wige uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

2. Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni Srodkowej i Dolnej War-
ty w Poznaniu (art. 53 ust. 4 pkt 6): skorzystat z przystugujacego mu prawa wynikajacego z art, 53
ust. 5 i nie zajat stanowiska w terminie ustawowym, wiec uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

3. Starostwem Powiatowym w Obornikach (art. 53 ust. 4 pkt 6): skorzystat z przystugujgcego mu
prawa wynikajacego z art. 53 ust. 5 i nie zajat 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 05.07.2021 r. zawiadomiono strony
o mozliwosci wypowiedzenia si¢ co do zebranych w sprawie dowodéw i materiatow oraz zgloszonych zadan
w terminie od 22 do 29 lipca 2021 r.

Burmistrz zawiadomil réwniez na podstawie art. 36 § | w/w. ustawy o niezatatwieniu sprawy w terminie z
uwagi na jej zlozonos¢ ztozonosé. Ponadto organ wyznaczy! nowy termin jej zatatwienia do 06.08.2021 r. |
pouczyt o prawie do wniesienia ponaglenia na bezczynnos¢ lub przewleklos¢ organu do Samorzadowego Ko-
legium Odwotawczego. Strony nie skorzystaly z przystugujgcego im prawa wobec czego ustalono niniejsze
warunki zabudowy. i

Z up. BURMISTRZA

r Roy feorws kit
ANIK WYDZIAEU
riki Nieruchomoéciamu,
2 | Ochrony Srodowiska

1. Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwolaw-
czego w Pile, ul. Dzieci Polskich 26, za posrednictwem Burmistrza RogozZno, w termi-
nie 14 dni od daty otrzymania decyzji.

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

3. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oSwiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

4. Oswiadczenie o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania moze byé zlozone dopie-
ro po wydaniu decyzji.

5. Zrzeczenie si¢ prawa do wniesienia odwolania ma taki skutek, ze decyzji nie mozna be-
dzie zaskarzyé do Wojewdodzkiego Sqdu Administracyjnego.

Zalgczniki:
1 Czesc 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

Otrzymuja:
1. PVE 194 Sp. z 0.0.
ul.Bydgoska 20, Lisi Ogon, 86-065 Lochowo
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Pan Stawomir Gaudyn
Pan Zygmunt Rohde

Pan Waldemar Kowalski
Pani Agnieszka Kowalska

Polskie Koleje Panstwowe Sp. a.
al. Jerozolimskie 142A, 02-305 Warszawa
a/a.




Zatacznik Nr 2
do decyzji Nr GPiM.6730.136.2021.SO z dnia 06.08.2021 r.

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
[ ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEJ WYNIKI

dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy na terenie czesci dziatki o nr ewid. 190
polozonej w miejscowosci Gosciejewo, 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
oznaczei i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzji
o warunkach zabudowy (Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1589), przepisow odrebnych oraz inwentaryzacji terenu,

na wniosek PVE 194 Sp. z o. o., ul. Chodkiewicza 7/1C, 85 — 065 Bydgoszcz z dnia 22.04.2021r. (data
wplywu do tut. Urzedu 26.04.2021r.) w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla budowy instalacji
fotowoltaicznych (elektrowni) o mocy do 8 MW (z mozliwoscig podzialu na etapy) wraz z niezbe¢dng
infrastruktura na terenie czesci dzialki o nr ewid. 190 polozonej w miejscowosci Gosciejewo, gmina
Rogoino,

w zakresie warunkéw, o ktoérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustalono co nastepuje:

1. Wyznaczenie obszaru analizowanego: nie dotyczy (art.61 ust. 3);
2. Wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-5 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. |
pkt 1 - ,sasiedztwo™ - ,co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest

zabudowana w sposob pozwalajacy na okreélenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametréw, cech i wskaZnikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu” — NIE DOTYCZY,

Inwestycje w postaci farmy fotowoltaicznej kwalifikuje si¢ do urzadzen infrastruktury technicznej.
Znajduje to uzasadnienie w rozwoju zrédet pozyskiwania energii, ktdry to rozw6j nie pozostaje bez
wplywu na sposéb wyktadni przepisdw 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 gruntoéw rolnych i lesnych na cele

nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktére
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1, - SPELNIONY,

pkt5 - decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

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¢ wodociggowa, sie¢ elektroenergetyczna,
linia telefoniczna;
5. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu w obr¢bie obszaru analizowanego

o

- funkcja zabudowy sasiedniej (na podstawie wizji lokalnej i mapy): nie dotyczy;
6. Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu w obre¢bie obszaru analizowanego
Nie dotyczy;
7. Ustalenie czy inwestycja moze znaczgco oddzialywaé na Srodowisko w rozumieniu obowigzujacych
przepisow
- wnioskowana inwestycja nie zalicza si¢ do przedsigwzieé okreslonych w rozporzgdzeniu Rady Ministrow z
dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsigwzigé moggeych znaczqeo oddzialywaé na $rodowisko (Dz. U. =z
2019r., poz. 1839),
- inwestycja musi by¢ zgodna z przepisami ustawy = dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
(tj. Dz. Uz 2020 r. poz. 1219 ze zm.);
8. Obszary i obiekty chronione na podstawie przepisow szczegdlnych (na obszarze dzialki/terenu lub w
sasiedztwie)
Teren objety wnioskiem nie jest polozony w granicach obszardw objetych formami ochrony przyrody.



Wyniki analizy:

pkt 1)

a)

.,€o najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu”,

funkcja — urzadzenia infrastruktury technicznej;

parametry, cechy i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabaryty i forma architektoniczna obiektow:

- laczny obszar inwestycji: nie wigcej niz 7,50 ha
- powierzchnia przeznaczona pod inwestycje: nie wiecej niz 7,50 ha, w tym powierzchnia pod

kontenerami (do 8 szt.) — nie wiecej niz 400,0 m?,

- odleglto$¢ miedzy rzgdami paneli fotowoltaicznych: nie wigcej niz 10,0 m,

pkt 2)
pkt 3)

pkt4)

pkt 5)

- liczba:

e paneli fotowoltaicznych: do 32 000 szt.,
e inwerteréw rozproszonych — do 240 szt.,

2 moc:

e calej instalacji fotowoltaicznej: nie wigcej niz 8,0 MW,
e pojedynczego panelu fotowoltaicznego: 200,0 — 2 000,0 Wp,

- wysokosé calkowita inwestycji:

e kontener (do 8 szt.): nie wyzej niz 3,50 m,
e pojedynczy panel fotowoltaiczny: nie wyzej niz 5,0 m,
linia zabudowy:

- nieprzekraczalne linie zabudowy okreslono na zataczniku graficznym do niniejszej decyzji,
- frontowa nieprzekraczalna linia zabudowy: zgodnie z zalgcznikiem graficznym do niniejszej decyzji,

minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego: 50% powierzchni przedmiotowego
terenu;

»dostep do drogi publicznej”: NIE DOTYCZY;

»istniejace lub projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego”: dostawa
wody — nie dotyczy; zasilanie w energi¢ elektryczna — zgodnie z przepisami odrebnymi; odprowadzanie
$ciekow — nie dotyczy;

»teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i
nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktdrej mowa w art. 88 ust. 17 : teren nie wymaga uzyskania zgody na
zmianeg przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze;

»~decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi™:

do ww. przepiséw zalicza sig¢ ustawy regulujace kwestie dotyczace: ochrony srodowiska, ochrony
przyrody, ochrony zabytkéw, ochrony gruntéw rolnych i lesnych, drég publicznych, gospodarki
wodnej, prawa geologicznego i gérniczego.

Projekt decyzji nalezy uzgodnié z:

- Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw w Poznaniu,

- Starosta Obomickim,

- Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej w
Poznaniu, Zarzad Zlewni Srodkowej i Dolnej Warty w Poznaniu.

Zalaczniki graficzne w skali 1: 1000

Sporzadzila:
mgr Magdalena Kalinowska
Czlonek ZOIU nr Z-383

mgr Pigtkowski
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