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Rogozno, dnia 12 grudnia 2022 r.

DECYZJA

{
i

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 i 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j.
Dz. U. z 2022 r., poz. 2000) oraz art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1 i 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 2022 r., poz. 503),
po rozpatrzeniu wniosku:

KPE FARMS Sp. z o. o.
Kruszyniec 27
86-014 Sicienko

z dnia 28.09.2022r. (data wptywu do tut. Urzgdu 30.09.2022r.) w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
dla budowy instalacji fotowoltaicznej (elektrowni) o acznej mocy do 4 MW z mozliwoscia realizacji
w etapach — kazdy o mocy do 1 MW wraz z niezb¢dng infrastrukturg techniczng na terenie czeSci
dzialki o nr ewid. 209 polozonej w miejscowosci Gosciejewo, gmina Rogozno, po stwierdzeniu, ze teren
i rodzaj inwestycji spetnia wymogi art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

Ustalam

nastepujgce warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1. ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa instalacji fotowoltaicznej
(elektrowni) o lacznej mocy do 4 MW z mozliwoscia realizacji w etapach — kazdy o mocy do
1 MW wraz z niezbedng infrastruktura techniczng;
2. rodzaj zabudowy: urzadzenia infrastruktury technicznej;
3. ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy okreslono na zatacznikach graficznych do niniejszej decyzji,
b) frontowe nieprzekraczalne linie zabudowy: zgodnie z zatgcznikami graficznymi do niniejszej
decyzji,
¢) zakaz realizacji inwestycji na gruntach chronionych III klasy,
d) powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu: 1 000,0 —49 200,0 m’,
€) powierzchnia przeznaczona pod inwestycjg: nie wigcej niz 4,92 ha, w tym powierzchnia pod
pojedynczym magazynem energii (do 4 szt.) — 16,0 — 49,0 m?, powierzchnia pod pojedynczg stacja
transformatorowa (do 4 szt.) — 16,0 — 49,0 mz,
f) minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego: 20% powierzchni przedmiotowego terenu,
g) liczba:
— paneli fotowoltaicznych: do 20 000 szt.,
— inwerteréw: do 200 szt.,
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— magazynow energii: do 4 szt.,
— stacji transformatorowych: do 4 szt.,
h)  pojedynczy magazyn energii (do 4 szt.):
— dlugosé: 4,0 7,0 m,
— szeroko$é: 4,0 — 7,0 m,
— wysokos¢: 2,0 —4,0 m,
— rodzaj dachu: dach ptaski lub jednospadowy,
— kat nachylenia gtéwnych potaci dachu: do 5°,

i)  pojedyncza stacja transformatorowa (do 4 szt.):

— diugosé: 4,0 — 7,0 m,

— szeroko$¢: 4,0 - 7,0 m,

— wysoko$é: 2,0 — 4,0 m,

— rodzaj dachu: dach ptaski lub jednospadowy,
— kat nachylenia gtéwnych potaci dachu: do 5°,

j) moc:

— calej instalacji fotowoltaicznej: nie wiecej niz 4,0 MW,
— jednostkowa: 200,0 — 1 500,0 W,

k)  kat nachylenia panelu wzgledem terenu: 10-30°,

1) wysokos¢ pojedynczego panelu fotowoltaicznego: 3,0 — 5,0 m,

m) odlegto$¢ pomigdzy rzedami paneli: do 10,0 m,

n) zabrania si¢ budowy od strony drogi ogrodzen petnych oraz z prefabrykowanych elementow
betonowych, maksymalna wysoko$é ogrodzenia od strony drogi 1,50 m,

0) przy projektowaniu inwestycji nalezy zachowaé obowiazujace przepisy prawa budowlanego —
ustawa z dnia 7 lipca 1994r. (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 2351) oraz ustalenia rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022r., poz. 1225);

p) zakaz lokalizacji zamierzen budowlanych w obszarze w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, 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 (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 273), 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 rurociggu, o ile przepisy odrebne nie
stanowig inaczej;

ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) inwestycja musi by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (t.j. Dz. U z2021 r. poz. 1973),

b) w czasie realizacji inwestycji oraz podczas eksploatacji inwestycji nalezy zapobiegaé
i przeciwdziata¢ zmianom powierzchni ziemi poprzez niedopuszczenie do niszczenia lub
uszkadzania jej powierzchni, niekorzystne przeksztalcanie jej budowy w wyniku sktadowania
odpadow,

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

d) wnioskowana inwestycja zalicza si¢ do przedsigwzieé okreslonych w rozporzadzeniu Rady
Ministréw 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.6220.24.2022.GM z dnia 16.08.2022r. Burmistrz Rogozna stwierdzit brak obowigzku
przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko wskazujac jednoczes$nie koniecznosé
spelnienia warunkéw realizacji i eksploatacji przedsiewziecia zawartych w ww. decyzji;



5.

6.

7.

ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej:
Dziatka znajduje si¢ w strefie ,,OW” ochrony zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych. Na
terenie planowanej inwestycji zlokalizowane s3 zewidencjonowane stanowiska archeologiczne
ujete w wojewédzkiej ewidencji zabytkow, ob. AZP 44-28/76, 82 (art. 6 ust. 1 pkt. 3 lit. a, art. 22
ust. 2 ustawy o ochronie i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipea 2003 r. tj. Dz. U. z 2022 r. poz.
840). Dla ochrony archeologicznego dziedzictwa kulturowego podczas prac ziemnych zwigzanych
z realizacjg inwestycji zastosowanie maja przepisy odrgbme. Kto w trakcie prowadzenia robot
budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktdrego istnieje przypuszczenie, iz jest on
zabytkiem, jest obowiazany: wstrzymaé wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczyé odkryte
przedmioty, zabezpieczy¢, przy uzyciu dostgpnych srodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,
niezwtocznie zawiadomié o tym Wojewédzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe,
Burmistrza RogozZna; '

ustalenia dotyczace 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 energi¢ elektryczng — zgodnie z przepisami odrgbnymi,

e) zasilanie w energi¢ cieplng — nie dotyczy,

f)  odprowadzanie $ciekéw — nie dotyczy,

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

h)  taczno$é — nie dotyczy,

i)  nalezy zachowaé zgodne z przepisami prawa budowlanego i Polskimi Normami odlegtosci
projektowanych obiektow od infrastruktury podziemnej i nadziemnej,

j)  kolizje i skrzyzowania z istniejacym uzbrojeniem podziemnym i nadziemnym zaprojektowad
i zrealizowaé po uzgodnieniu z dysponentem sieci, zgodnie z obowigzujacymi przepisami;

wymagania dotyczace ochrony intereséw o0sob trzecich:

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

b) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ korzystania z wody, kanalizacji,
energii elektrycznej i cieplnej oraz $rodkéw tacznosci dla obiektéw zlokalizowanych na innych
dziatkach,

¢) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostgpu Swiatla dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi (oséb trzecich),

d) w projekcie technicznym nalezy zastosowac takie rozwigzania aby nie wnosic dodatkowych
ucigzliwosci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia powietrza, hatasu i drgan,

) realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sasiednich dziatkach 0sob
trzecich;

linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono na mapie zasadniczej w skali 1:1000 bedacej
zatacznikiem do niniejszej decyzji, linia tamang okre$long literami ABCDEFGHIJKLM.

Informacje

Stosownie do art. 63 i 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

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

- niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob
trzecich,

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



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

- wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy,

- niniejsza decyzja wygasnie, jezeli zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zawierajacy ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku gdy
zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Decyzja nie jest jednoznaczna z pozwoleniem na budowe. O pozwolenie na budowe nalezy wystapié
do Starosty Obornickiego, ul. 11 Listopada 2a, 64-600 Oborniki.

Uzasadnienie

Whnioskiem z dnia 28.09.2022r. (data wplywu do tut. Urzedu 30.09.2022r.) KPE FARMS Sp. z 0. o.
wystgpita do Burmistrza o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji
fotowoltaicznej (elektrowni) o tacznej mocy do 4 MW z mozliwoscig realizacji w etapach — kazdy o mocy
do 1 MW wraz z niezbgdng infrastruktura techniczng na terenie czesci dziatki o nr ewid. 209 potozonej
w miejscowosci Gosciejewo, gmina Rogozno.

W zwigzku z art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepiséw odrgbnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢
realizacjg inwestycji, ktéra znajduje si¢ w aktach sprawy.

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze, na ktérym brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wobec czego zmiana sposobu zagospodarowania terenu wymaga
wydania decyzji o warunkach zabudowy. Na podstawie z art. 61 §1 i 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2022r., poz. 2000) pismem z dnia 5.10.2022 r.
zawiadomiono strony, informujac o prawie uczestniczenia w kazdym stadium przedmiotowego
postgpowania 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 nastepujacych warunkow:

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

W sposdb pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowe;j zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystani terenu,

2) teren posiada dostgp do drogi publiczne;j,

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

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

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi,

6) ,zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust.] ustawy z dnia 24 lipca 2015r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (tj.
Dz. U. z 2022r. poz. 273), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa wart. 22 ust. 2 pkt 1
tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,



c) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu”.
Stosownie do art. 5a i 6 oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503) 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) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu wiasciwy organ wyznacza wokot dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek
o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analiz¢ funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-6 u.z.p.
Inwestycje w postaci instalacji fotowoltaicznej kwalifikuje si¢ do urzadzenia infrastruktury techniczne;j.
Znajduje to uzasadnienie w rozwoju zZrodet pozyskiwania energii, ktory to rozwdj nie pozostaje bez
wplywu na sposéb wyktadni przepiséw prawa.
Wobec powyzszego, zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ktéry stanowi, ze ,,przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych
i urzadzefi infrastruktury technicznej” nie przeprowadza si¢ analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu, przeprowadza si¢ ja wylacznie do warunkow wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt
3-6 ustawy.
Teren objety wnioskiem nie jest potozony w granicach obszaréw objgtych formami ochrony przyrody.
Whioskowana inwestycja zalicza sie do przedsiewzig¢ okreslonych w rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz.
U. z 2019r., poz. 1839) - decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach Nr GRO.6220.24.2022.GM z dnia
16.08.2022r. Burmistrz Rogozna stwierdzit brak obowiazku przeprowadzenia oceny oddziatywania na
srodowisko wskazujac jednoczesnie konieczno$¢ spetnienia warunkéw realizacji i eksploatacji
przedsigwziecia zawartych w ww. decyzji. Planowana inwestycja nie jest sprzeczna z celami ochrony ww.
obszaréw, gromadzenie odpadéw statych bytowych do projektowanych pojemnikéw, odprowadzanie wod
opadowych i roztopowych nastapi na przewidywany teren biologicznie czynny, ktérego powierzchnia
okre$lona zostata na minimalng 20% powierzchni przedmiotowego terenu. Biorgc pod uwage powyzsze
planowana inwestycja nie pogorszy standardu zycia mieszkaficéw sasiednich nieruchomosci i nie przyczyni
sie do degradacji Srodowiska przyrodniczego.
Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze, posiada dostep do drogi publicznej, nie lezy na obszarze narazonym na niebezpieczenstwo
powodzi, nie ma wigc koniecznoéci ustalania zakazéw, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu
terenu.
Zgodnie z art. 60 ust. 4 w/w ustawy projekt decyzji sporzadzony zostal przez osobg, o ktérej mowa
wart. 5 i wymagat uzgodnienia z wlasciwymi w sprawie organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4,
W zwigzku z powyzszym pismem z dnia 14.11.2022 r. Burmistrz skierowat ww. projekt do uzgodnienia z:
1. Wielkopolskim Wojewédzkim Konserwatorem Zabytkéw w Poznaniu (art 53. ust. 4 pkt 2):
organ postanowieniem nr 884/2022 z dnia 28.11.2022 r. (data wplywu: 2.12.2022 r.) uzgodnit
projekt decyzji jednoczesnie wnoszac uwagg dotyczaca skorygowania w pkt 5 decyzji ponizszego
zapisu:
,Na terenie planowanej inwestycji zlokalizowane sa zewidencjonowane stanowiska archeologiczne
ujete w wojewddzkiej ewidencji zabytkow, ob. AZP 44-28/76, 82 (art. 6 ust. 1 pkt. 3 lit. a, art. 22
ust. 2 ustawy o ochronie i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 r. tj. Dz. U. z 2022 r. poz.
840). Dla ochrony archeologicznego dziedzictwa kulturowego podczas prac ziemnych zwigzanych
z realizacjg inwestycji zastosowanie majg przepisy odrgbne”.

2. Starosta Obornickim (art. 53 ust. 4 pkt 6): organ skorzystal z przystugujgcego mu prawa
wynikajacego z art. 53 ust. 5 i nie zajat stanowiska w terminie ustawowym, wiec uzgodnienie
uwaza si¢ za dokonane;



3. Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Poznaniu (art. 53
ust. 4 pkt 6): organ skorzystat z przystugujacego mu prawa wynikajacego z art. 53 ust. 5 i nie zajat
stanowiska w terminie ustawowym, wigc uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

Ponadto, przedmiotowy teren przylega do drogi gminnej, zatem zgodnie z art. 60 ust. 1 w zw. z art. 53
ust. 4 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika obowigzek uzgodnienia
decyzji o warunkach zabudowy w odniesieniu do obszaréw przylegltych do pasa drogowego z wiasciwym
zarzadcea drogi. W niniejszej sprawie zachodzi sytuacja, ze Burmistrz jest organem wiasciwym do wydania
decyzji o warunkach zabudowy, jak i do uzgodnienia tej decyzji, zatem nie stosuje si¢ art. 106 k.p.a.

Na podstawie art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. k.p.a. pismem z dnia 14.11.2022 r.
zawiadomiono strony o mozliwo$ci wypowiedzenia si¢ co do zebranych w sprawie dowodéw i materiatéw
oraz zgloszonych zadan w terminie od 1 do 7 grudnia 2022 r. Strony nie skorzystaty z przystugujacego im

prawa, wobec czego ustalono niniejsze warunki zabudowy.
N A

Pouczenie

1. Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo do wniesienia odwolania do
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Pile za moim posSrednictwem
w terminie czternastu dni od dnia doreczenia decyzji stronie, a gdy decyzja
zostala ogloszona ustnie - od dnia jej ogtoszenia stronie.

2. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat
decyzj¢. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o
zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatniag ze stron
postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

3. Oswiadczenie o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania moze by¢é
ztozone dopiero po wydaniu decyzji.

4. Zrzeczenie si¢ prawa do wniesienia odwotania ma taki skutek, ze decyzji nie
mozna bgdzie zaskarzyé do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego.

5. W przypadku jesli niniejsza decyzja zostala wydana w terminie diuzszym niz 90
dni od dnia ztozenia wniosku, podmiotowi, ktory wystapit z wnioskiem o jej
wydanie, przystuguje prawo wniesienia zadania wymierzenia kary pienigznej
Burmistrzowi Rogozna w wysokosci 500 zi za kazdy dzien zwtoki. Zadanie
wnosi si¢ do wojewody za posrednictwem Burmistrza RogozZna w terminie 3 lat
od dnia wydania niniejszej decyzji (art. 51 ust. 2-2i ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym), przy czym zgodnie z art. 51 ust. 2¢ w/w.
ustawy do terminu, o ktéorym mowa w ust. 2, nie wlicza si¢ terminow
przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci,
okreséw zawieszenia postgpowania oraz okresow opdznien spowodowanych
z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

Zalaczniki:
1. Czgs¢ graficzna decyzji na kopii mapy zasadniczej
2. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania oraz jej wyniki
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Niniejszy projekt decyzji przygotowala:
mgr Magdalena Kalinowska
Czlonek ZOIU nr Z-383

Pobrano optate skarbowg w kwocie 598,00 zt

dnia 28.09.2022 r. na rachunek bankowy

358951 0009 3900 0114 2000 0010

na podstawie ustawy z dnia 16 listopada 2006 r.

o oplacie skarbowej (Dz. U. z 2022 r., poz. 2142 ze zm.)
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Zalgcznik Nr 2
do decyzji Nr GPiM.6730.2.98.2022.FJ
z dnia 12 grudnia 2022 r.

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEJ WYNIKI

dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy na terenie cze$ci dzialki o nr ewid. 209
polozonej w miejscowosci Gosciejewo, gmina Rogoino

Na podstawie art. 61 ust. 5a i 6 oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503) 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.
22003 r., 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 r., Nr 164, poz. 1589), przepiséw odrgbnych oraz inwentaryzacji terenu,

na wniosek KPE FARMS Sp. z o. 0., Kruszyniec 27, 86-014 Sicienko z dnia 28.09.2022r. (data wplywu do
tut. Urzedu 30.09.2022r.) w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla budowy instalacji fotowoltaicznej
(elektrowni) o lacznej mocy do 4 MW z mozliwoscia realizacji w etapach — kazdy o mocy do 1 MW wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie czesci dzialki o nr ewid. 209 polozonej w miejscowosci
Gosciejewo, gmina Rogozno,

w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 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 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503)

art. 61 ust. 1

pkt 1 - ,sasiedztwo” - ,.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  funkcji, parametréw, cech i wskaznikow 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 kwalifikuje sig do urzadzen infrastruktury technicznej.
Znajduje to uzasadnienie w rozwoju zrédet pozyskiwania energii, ktory to rozwdj nie pozostaje bez
wptywu na spos6b wyktadni przepisow prawa.

pkt2 - dostep do drogi publicznej — NIE DOTYCZY,

pkt3 - ,uzbrojenie” - istniejace lub projektowane uzbrojenie z uwzglednieniem ust. 5 jest wystarczajgce
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, ktére
utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej 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 decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust.] ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (t,j. Dz. U. z 2022r. poz.
273), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczerfistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu”;



3. Dostep do drogi publicznej (nr ewid. dziatki, kategoria, wlasciciel/zarzadzajacy)
- dojazd od strony drogi publicznej — nie dotyczy;

4. Moiliwosci obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
- sie¢ wodociggowa,
- sie¢ elektroenergetyczna,

- linia telefoniczna;

S. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie obszaru analizowanego
- funkcja zabudowy sasiedniej (na podstawie wizji lokalnej i mapy): nie dotyczy;

6. Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu w obrgbie obszaru analizowanego
Nie dotyczy;

7. Ustalenie czy inwestycja moze znaczaco oddzialywaé na Srodowisko w rozumieniu obowigzujacych
przepisow

- wnioskowana inwestycja zalicza sie do przedsigwzigc okreslonych w rozporzqdzeniu Rady Ministréw z dnia

10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzigé mogqcych znaczqco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019r.,

poz. 1839),

- inwestycja musi by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz.
Uz 2021 r. poz. 1973).

8. Obszary i obiekty chronione na podstawie przepiséw szczegdlnych (na obszarze dzialki/terenu lub w
sasiedztwie)
Teren objety wnioskiem nie jest polozony w granicach obszaréw objetych formami ochrony przyrody.

Wyniki analizy:
pkt1) ,,co najmniej jedna dziatka sasiednia, dost¢pna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu”,
a) funkcja — urzadzenia infrastruktury technicznej;
b) parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabaryty i forma architektoniczna obiektéw:

- powierzchnia podlegajgca przeksztatceniu: 1 000,0 — 49 200,0 m’,

- powierzchnia przeznaczona pod inwestycje: nie wigcej niz 4,92 ha, w tym powierzchnia pod
pojedynczym magazynem energii (do 4 szt.) — 16,0 — 49,0 m’, powierzchnia pod pojedynczg stacja
transformatorowa (do 4 szt.) — 16,0 — 49,0 m?,

- liczba:

e paneli fotowoltaicznych: do 20 000 szt.,

e inwerter6w: do 200 szt.,

® magazynow energii: do 4 szt.,

e  stacji transformatorowych: do 4 szt.,
- pojedynczy magazyn energii (do 4 szt.):

e dlugos$é: 4,0 -7,0 m,

e szerokos$¢: 4,0 - 7,0 m,

®  wysokosé: 2,0 —4,0 m,

* rodzaj dachu: dach plaski lub jednospadowy,

* kat nachylenia gléwnych potaci dachu: do 5°,
- pojedyncza stacja transformatorowa (do 4 szt.):

o dlugosé: 4,0-7,0m,

e szerokos¢: 4,0 — 7,0 m,



pkt 2)

pkt 3)

pkt 4)

pkt 5)

pkt 6)

e wysokos$¢: 2,0 —4,0m,
e rodzaj dachu: dach plaski lub jednospadowy,
e  kat nachylenia gtéwnych potaci dachu: do 5°,

e calej instalacji fotowoltaicznej: nie wigcej niz 4,0 MW,
e jednostkowa: 200,0 —1 500,0 W,
kat nachylenia panelu wzgledem terenu: 10-30°,
wysokosé pojedynczego panelu fotowoltaicznego: 3,0 — 5,0 m,
odleglo$¢ pomiedzy rzgdami paneli: do 10,0 m,
linia zabudowy:
nieprzekraczalne linie zabudowy okreslono na zatgcznikach graficznych do niniejszej decyzji,
frontowe nieprzekraczalne linie zabudowy: zgodnie z zatacznikami graficznymi do niniejszej decyzji,
minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego: 20% powierzchni przedmiotowego
terenu;
,.dostep do drogi publicznej”: NIE DOTYCZY;
Listniejace lub projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego”: dostawa
wody — nie dotyczy; zasilanie w energig elektryczna — zgodnie z przepisami odrgbnymi; odprowadzanie
$ciekéw — nie dotyczy;
_teren nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc
na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 17 : teren nie wymaga uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze;
,,decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi”:
do ww. przepiséw zalicza si¢ ustawy regulujace kwestie dotyczace: ochrony $rodowiska, ochrony
przyrody, ochrony zabytkéw, ochrony gruntéw rolnych i lesnych, drég publicznych, gospodarki
wodnej, prawa geologicznego i gérniczego;
,,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 przesylowych (Dz. U. z 2022r. poz. 273),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
¢) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu”

Projekt decyzji uzgodniono z:

Wielkopolskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow w Poznaniu,
Starostg Obornickim,
Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Poznaniu.

Zalgcznik graficzny w skali 1: 1000

Sporzadzita:
mgr Magdalena Kalinowska
Czlonek ZOIU nr Z-383
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