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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 2023 r., poz. 775 ze zm.) 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 (tj. Dz. U. 22022 1., poz.
503 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku:

FW Piekarzew Sp. z o0.0.
ul. Twarda 18
00-105 Warszawa

z dnia 20.02.2023 1. (data wptywu do tut. Urzgdu 21.02.2023 r.) w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
dla budowy instalacji fotowoltaicznej o mocy do 4MW z infrastruktura techniczng na terenie czeSci
dzialki o nr ewid. 182/1 polozonej w miejscowosci Prusce, gmina Rogozno, po stwierdzeniu, ze teren
irodzaj inwestycji spelnia 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
o mocy do 4MW z infrastrukturg techniczng;
2. rodzaj zabudowy: urzadzenia infrastruktury technicznej;
3. ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztattowania fadu przestrzennego:
a) nieprzekraczaing lini¢ zabudowy okreslono na zatgczniku graficznym do niniejszej decyzji,
b) frontowa nieprzekraczalna linia zabudowy: zgodnie z zalacznikiem graficznym do niniejszej
decyzji,
¢) powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu: 23 000,0 — 35 000,0 m’,
d) powierzchnia zabudowy: 15 000,0 — 20 000,0 m’,
¢) powierzchnia terenu biologicznie czynnego: 8 000,0 — 12 000,0 m’,
f) panele fotowoltaiczne:
- powierzchnia pojedynczego panelu: 2,20 —2,78 m?,
- dhugosé pojedynczego panelu: 2,20 — 2,46 m,
- szerokos$¢ pojedynczego panelu: 1,0 — 1,13 m,
- wysokos¢ pojedynczego panelu: 4,0 — 6,0 m,
- liczba: do 8 000 szt.,
g) catkowita moc instalacji: do 4 MW,
h) stacja transformatorowa:
- liczba: do 10 szt.,
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- dlugosé: nie wiecej niz 4,76 m,
- szeroko$¢: nie wiecej niz 2,66 m,
- wysoko$¢: nie wyzej niz 2,78 m,

i) magazyn energii:

liczba: do 4 szt.,

- diugosé: nie wiecej niz 6,10 m,

szerokos$c¢: nie wiecej niz 2,90 m,

- wysoko$¢: nie wyzej niz 3,10 m,

J)  zabrania si¢ budowy od strony drogi ogrodzen pemych oraz z prefabrykowanych elementéw
betonowych, maksymalna wysokos¢ ogrodzenia od strony drogi 1,50 m,

k) przy projektowaniu inwestycji nalezy zachowaé obowiazujace przepisy prawa budowlanego —
ustawa z dnia 7 lipca 1994r. (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 682 zc zm.) oraz ustalenia rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022r., poz. 1225);

1) zakaz lokalizacji zamierzen budowlanych w obszarze w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu
lokalizacji strategiczne]j inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy
z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 273 ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu
oraz w strefie bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu, o ile przepisy odrebne nie
stanowig inaczej;

ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) inwestycja musi byé zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (t.j. Dz. U z 2022 r. poz. 2556 ze zm.),

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 przeksztatcanie jej budowy w wyniku skladowania
odpadow,

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

d) wnioskowana inwestycja zalicza si¢ do przedsiewzigé okreSlonych w rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko (Dz. U. z 2019r., poz. 1839 ze zm.), decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach
Nr GRO.6220.42.2022.GM z dnia 03.04.2023 r. Burmistrz Rogozna stwierdzit brak obowiazku
przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko wskazujac jednoczesnie koniecznosé
spetnienia warunkow realizacji i eksploatacji przedsigwzigcia zawartych w ww. decyzji;

ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdtczesnej: kto
w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymacé wszelkie roboty mogace uszkodzié
lub zniszczy¢ odkryte przedmioty, zabezpieczyé, przy uzyciu dostepnych $rodkéw, ten przedmiot
i miejsce jego odkrycia, niezwiocznie zawiadomi¢ o tym Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow,
a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza Rogozna;

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 energie elektryczna — zgodnie z przepisami odrebnymi,
e) zasilanie w energi¢ cieplna — nie dotyczy,

) odprowadzanie sciekow — nie dotyczy,



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

h) tacznosé — nie dotyczy,

i) nalezy zachowaé zgodne z przepisami prawa budowlanego i Polskimi Normami odleglosci
projektowanych obiektow od infrastruktury podziemnej i nadziemne;j,

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

7. wymagania dotyczace ochrony intereséw 0séb 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 srodkéw tacznosci dla obiektow zlokalizowanych na innych
dziatkach,

¢) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostepu $wiatta dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi (0séb trzecich),

d) w projekcie technicznym nalezy zastosowaé takie rozwigzania aby nie wnosi¢ dodatkowych
ucigzliwosci 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 mapie zasadniczej w skali 1:1000 begdacej
zalgcznikiem do niniejszej decyzji, linig tamang okre$lona literami ABCD.

Informacje

Stosownie do art. 63 i 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
- decyzj¢ o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wigcej niz jednemu wnioskodawcy,
niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasno$ci i uprawnien oséb

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 ktorych mowa w art. 36 ust. 113, ponosi inwestor po uzyskaniu
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe,

- wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwiazku z otrzymana 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 wystapi¢
do Starosty Obornickiego, ul. 11 Listopada 2a, 64-600 Oborniki.

Uzasadnienie

Whioskiem z dnia 20.02.2023 r. (data wptywu do tut. Urzgdu 21.02.2023 r.) firma FW Piekarzew
Sp. z 0.0. wystgpita do Burmistrza o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
instalacji fotowoltaicznej o mocy do 4MW z infrastrukturg techniczna na terenie czesei dziatki o nr ewid.
182/1 potozonej w miejscowosci Prusce, gmina RogoZno. Nastgpnie pismem z dnia 27.02.2023 r. Inwestor
zawnioskowat o zawieszenie postgpowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy do momentu wydania
decyzji srodowiskowej dla powyzszego przedsigwzigcia. W zwigzku z tym, Burmistrz Rogozna
zawiadomieniem z dnia 28.02.2023 r. poinformowat strony o wszczeciu postepowania w niniejszej



sprawie. Ponadto, strony zostaly pouczone iz zgodnie z art. 98 k.p.a. moga wniesé sprzeciw wobec
zamierzonego zawieszenia postgpowania w terminie 7 dni od dnia otrzymania zawiadomienia.
W wyznaczonym terminie zaden sprzeciw nie wplynal, tak wiec postanowieniem z dnia 16.03.2023 r.
Burmistrz zawiesit przedmiotowe postgpowanie.

W dniu 21.04.2023 r. do tut. Urzgdu wplyngto pismo Inwestora z prosba o odwieszenie postepowania
w zwiazku z wydana decyzjg o Srodowiskowych uwarunkowaniach, ktéra stata si¢ ostateczna z dniem
2.05.2023 r. Burmistrz postanowieniem z dnia 10.05.2023 r. podjat zawieszone na wniosek strony
postgpowanie oraz przekazat akta sprawy urbaniscie celem sporzadzenia projektu decyzji dla
wnioskowanej inwestycji.

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 sie
realizacj¢ inwestycji, ktora znajduje si¢ w aktach sprawy.

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze, na kidrym brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wobec czego zmiana sposobu zagospodarowania terenu wymaga
wydania decyzji o warunkach zabudowy.

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 warunkéw:

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

W sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2) teren posiada dostgp do drogi publicznej,

3) istniejace 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 plandw,
ktore 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 ktérej mowa w art. 5 ust.l ustawy z dnia 24 lipca 2015r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (t].
Dz. U. 22022 r. poz. 273 ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa wart. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenistwa 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 (tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 503 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) 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 analize
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61
ust. 1-6 u.z.p.



Inwestycje w postaci farmy fotowoltaicznej kwalifikuje si¢ do urzadzenia infrastruktury techniczne;j.
Znajduje to uzasadnienie w rozwoju zZrddet pozyskiwania energii, ktéry to rozwéj nie pozostaje bez
wplywu na sposéb wykladni 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, obiektéw liniowych
iurzadzen infrastruktury technicznej” nie przeprowadza sie 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 polozony w granicach obszaréw objetych formami ochrony przyrody.
Planowana inwestycja zalicza si¢ do przedsigwzie¢ okreslonych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U.
z2019r., poz. 1839 ze zm.). Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach Nr GRO.6220.42.2022.GM
z dnia 03.04.2023 r. Burmistrz RogoZna stwierdzit brak obowigzku przeprowadzenia oceny oddziatywania
na srodowisko wskazujac jednoczesnie koniecznos¢ spelnienia warunkéw realizacji i eksploatacji
przedsiewzigcia zawartych w ww. decyzji. Planowana inwestycja nie jest sprzeczna z celami ochrony
ww. obszaréw, gromadzenie odpadow statych bytowych do projektowanych pojemnikéw, odprowadzanie
wod opadowych i roztopowych nastapi na przewidywany teren biologicznie czynny, ktérego powierzchnia
okreslona zostata na 8 000,0 — 12 000,0 m”. Bioragc pod uwage powyzsze planowana inwestycja nie
pogorszy standardu zycia mieszkancow sgsiednich nieruchomos$ci i nie przyczyni sie do degradacji
$rodowiska przyrodniczego. Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze, posiada dostep do drogi publicznej, nie lezy réwniez
w obszarze stanowisk archeologicznych, ani na obszarze narazonym na niebezpieczenstwo powodzi, nie
ma wigc koniecznosci ustalania zakazow, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenu.

Pismem z dnia 19.05.2023 r Inwestor uzupetnit wniosek w zakresie danych technicznych planowanych
stacji transformatorowych oraz magazynow energii.

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 19.05.2023 r. Burmistrz skierowat ww. projekt do uzgodnienia z:

1. Starosta Obornickim (art. 53 ust. 4 pkt 6): organ skorzystat z przystugujacego mu prawa
wynikajgcego z art. 53 ust. 5 i nie zajal stanowiska w terminie ustawowym, wigc uzgodnienie
uwaza si¢ za dokonane;

2. 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 sie za dokonane;

3. Wielkopolskim Zarzadem Driég Wojewoédzkich w Poznaniu (art. 53 ust. 4 pkt 9): organ
skorzystal z przystugujacego mu prawa wynikajacego z art. 53 ust. 5 i nie zajat stanowiska
w terminie ustawowym, wiec uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

Na podstawie art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. k.p.a. pismem z dnia 18.05.2023 r.
zawiadomiono strony o mozliwosci wypowiedzenia si¢ co do zebranych w sprawie dowodéw i materiatow
oraz zgtoszonych zadan w terminie od 1 do 7 czerwca 2023 r. Strony nie skorzystaly z przystugujacego im
prawa, wobec czego ustalono niniejsze warunki zabudowy.

Informacja o niniejszej decyzji i o mozliwosciach zapoznania sie z jej trescig oraz z dokumentacja
sprawy podlega podaniu do publicznej wiadomosci zgodnie z art. 72 ust. 6 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1094).




Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo do wniesienia odwotania do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Pile za moim posrednictwem
w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia decyzji stronie, a gdy decyzja
zostala ogloszona ustnie - od dnia jej ogloszenia stronie.

Przed uplywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktoéry wydat
decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia
o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania przez ostatniag ze stron
postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

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

Zrzeczenie si¢ prawa do wniesienia odwolania ma taki skutek, ze decyzji nie
mozna bedzie zaskarzy¢ do Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego.

W przypadku jesli niniejsza decyzja zostata wydana w terminie dtuzszym niz 90
dni od dnia zlozenia wniosku, podmiotowi, ktéry wystapit z wnioskiem o jej
wydanie, przystuguje prawo wniesienia zadania wymierzenia kary pieni¢znej
Burmistrzowi Rogozna w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwloki. Zadanie
wnosi si¢ do wojewody za posrednictwem Burmistrza RogozZzna 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¢c w/w.
ustawy do terminu, o ktérym mowa w ust. 2, nie wlicza si¢ termindéw
przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci,
okreséw zawieszenia postgpowania oraz okres6w opozniefi spowodowanych
z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

Zalaczniki:

1.
2.

Czes¢ graficzna decyzji na kopii mapy zasadniczej
Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania oraz jej wyniki

Otrzymuja:

1.

® oL AW

Niniejszy projekt decyzji przygotowala:
mgr Magdalena Kalinowska
Czionek ZOIU nr Z-383

Pobrano optate skarbowg w kwocie 598,00 zt

dnia 20.02.2023 r. na rachunek bankowy

358951 0009 3900 0114 2000 0010

na podstawie ustawy z dnia 16 listopada 2006 r.

o optacie skarbowej (. Dz. U. z 2022 r., poz. 2142 ze zm.)




Zalacznik Nr 2
do decyzji Nr GPiM.6730.16.2023.FJ
Z dnia 14 czerwca 2023 r.

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEJ WYNIKI

dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy na terenie czesSci dzialki o nr ewid.
182/1 polozonej w miejscowosci Prusce, gmina Rogozno

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 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 oznaczeii i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. 2003r., Nr 164, poz. 1589), przepisow odrebnych oraz
inwentaryzacji terenu,

na wniosek FW Piekarzew Sp. z o. 0., ul. Twarda 18, 00-105 Warszawa z dnia 20.02.2023 r. (data wplywu
do tut. Urzedu 21.02.2023 r.) w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla budowy instalacji
fotowoltaicznej o mocy do 4MW z infrastruktura techniczng na terenie czesci dzialki o nr ewid. 182/1
polozonej w miejscowosci Prusce, gmina Rogozno,

w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 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 2022 r., poz. 503 ze zm.)

art. 61 ust. 1

pkt1 - ,sasiedztwo” - ,co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu” — NIE DOTYCZY,
Inwestycje w postaci instalacji fotowoltaicznej kwalifikuje si¢ do urzgdzen infrastruktury techniczne;.
Znajduje to uzasadnienie w rozwoju Zrodet pozyskiwania energii, ktory to rozwdj nie pozostaje bez
wplywu na sposob wyktadni 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 uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktére
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. I, - 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.l ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (tj. Dz. U. 22022 r. poz. 273
ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu”;

3. Dostep do drogi publicznej (nr ewid. dziatki, kategoria, wlasciciel/zarzadzajacy)



- dojazd od strony drogi publicznej — nie dotyczy;

4. Motzliwosci obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
- siec elektroenergetyczna,
- linia telefoniczna;

5. 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 obrebie obszaru analizowanego
Nie dotyczy;

7. Ustalenie czy inwestycja moze znaczgco oddzialywaé na $rodowisko w rozumieniu obowigzujacych
przepiséow

- wnioskowana inwestycja nie zalicza sig do przedsigwziegé okreslonych w rozporzgdzeniu Rady Ministréw z dnia

10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsigwzigé moggcych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019r.,

poz. 1839 ze zm.),

- inwestycja musi by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (tj. Dz.
Uz 2022 r. poz. 2556 ze zm.);

8. Obszary i obiekty chronione na podstawie przepiséw szczegolnych (na obszarze dzialki/terenu lub w
sasiedztwie)
Teren objgty wnioskiem nie jest pofozony w granicach obszaréw objetych Jormami ochrony przyrody.

Wryniki 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 funkcji,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw 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 obiektow:
- powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu: 23 000,0 — 35 000,0 m?,
- powierzchnia zabudowy: 15 000,0 — 20 000,0 m?,
- powierzchnia terenu biologicznie czynnego: 8 000,0 — 12 000,0 m?,
- panele fotowoltaiczne:
e powierzchnia pojedynczego panelu: 2,20 — 2,78 m?,
e dlugos¢ pojedynczego panelu: 2,20 — 2,46 m,
e  szerokos$¢ pojedynczego panelu: 1,0 - 1,13 m,
e  wysokos¢ pojedynczego panelu: 4,0 — 6,0 m,
e liczba: do 8 000 szt.,
- stacja transformatorowa:
e liczba: do 10 szt.,
e dlugosé: nie wiecej niz 4,76 m,
e szeroko$¢: nie wigcej niz 2,66 m,
e wysoko$¢: nie wyzej niz 2,78 m,
- magazyn energii:
e liczba: do 4 szt.,
e dlugosc: nie wiecej niz 6,10 m,
e szerokos$¢: nie wiecej niz 2,90 m,
e  wysoko$é: nie wyzej niz 3,10 m,
- calkowita moc instalacji: do 4 MW,



pkt 2)

pkt 3)

pkt 4)

pkt 5)

pkt 6)

linia zabudowy:
nieprzekraczalng lini¢ zabudowy okreslono na zataczniku graficznym do niniejszej decyzji,
frontowa nieprzekraczalna linia zabudowy: zgodnie z zatgcznikiem graficznym do niniejszej decyzji,
powierzchnia terenu biologicznie czynnego: 8 000,0 — 12 000,0 m’;
,.dostep do drogi publicznej”: NIE DOTYCZY,;
Listniejace lub projektowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego™”: dostawa
wody — nie dotyczy; zasilanie w energi¢ elektryczng — zgodnie z przepisami odrgbnymi; odprowadzanie
$ciekow — nie dotyczy;
_teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracily moc
na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 17 : teren nie wymaga uzyskania zgody na
zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i leénych na cele nierolnicze;
,.decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi”:
do ww. przepiséw zalicza si¢ ustawy regulujace kwestie dotyczace: ochrony srodowiska, ochrony
przyrody, ochrony zabytkéw, ochrony gruntéw rolnych i le$nych, drog publicznych, gospodarki
wodnej, prawa geologicznego i gorniczego;
,,zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust.1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (t,j. Dz. U. z 2022 r. poz. 273
ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu”

Projekt decyzji uzgodniono z:

Starostg Obornickim,

Pafistwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni Srodkowej i Dolnej Warty
w Poznaniu,

Wielkopolskim Zarzadem Drég Wojewddzkich w Poznaniu.

Zalgcznik graficzny w skali 1: 1000

Sporzadzila:
mgr Magdalena Kalinowska
Czlonek ZOIU nr Z-383






