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DECYZIA
o ustaleniu warunkéw zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2 oraz art. 60 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz.
977), zwanej dalej upzp, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. wsprawie 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 z pdin. zm.) oraz zrozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen inazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o
warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589), w trybie art. 104 ustawy z dnia 14
czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 775),
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 01.03.2023 r. zmienionego pismem z dnia 19.04.2023 r., ktéry
ozyta:
firma E&W Sp. z 0. 0. Projekt Sp. k.,
z siedziba ul. Kwiatowa 23, 88-100 Jacewo,
reprezentowana przez pefnomocnika Pana Jozefa Ziaje

ustalam
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na
budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 22 MW wraz z niezbedna infrastruktura

techniczng
dla czeéci dziatki ozn. nr ewid. 56/27, potozonej w obrebie Rostworowo, gmina Rokietnica.

1. Rodzaj zabudowy: instalacja odnawialnego Zrédta energii.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: farma fotowoltaiczna o mocy do 22 MW
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu.

3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego -
okreélenie parametréw i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu:

3.1. nieprzekraczalne linie zabudowy/lokalizacji inwestycji okreslono na mapie w skali
1:1000 stanowigcej zatacznik do niniejszej decyzji;
3.2. linia zabudowy:
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a) nieprzekraczalna linia zabudowy: zgodnie z zatgcznikami graficznymi;

b) przez nieprzekraczalng linie zabudowy nalezy rozumieé linie wyznaczajaca
maksymalne dopuszczalne przyblizenie obiektow kubaturowych, bez prawa jej
przekraczania;

¢) odlegtosci zabudowy od pozostatych granic dziatki zgodnie z przepisami
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkdéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie;

3.3. powierzchnia catkowita farmy fotowoltaicznej: maks. 11,1925 ha,

3.4. wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy do powierzchni terenu inwestycji:
do 1%;

3.5. udziat powierzchni biologicznie czynnej, uwzgledniajgc zachowanie powierzchni
biologicznie czynnej pod panelami fotowoltaicznymi, w powierzchni terenu
inwestycji: minimalnie 40%;

3.6. dopuszcza sie rolnicze uzytkowanie wolnych przestrzeni pomiedzy modutami
fotowoltaicznymi,

3.7. w ramach przedmiotowej inwestycji dopuszcza sie realizacje m.in. nastepujgcych
obiektow budowlanych:

a) panele fotowoltaiczne o maksymalnej wysokosci do 4,5 m n.p.t.,

b) stacje transformatorowe:

c} drogi wewnetrzne,

d) urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej (m.in. falowniki/inwertery, linie
kablowe elektroenergetyczne nn, SN, WN, infrastruktura telekomunikacyjna);

3.8. parametry obiektéw kubaturowych (kontenery stacji transformatorowych):

a) liczba stancji: maks. 12 kontenerdw,

b) taczna powierzchnia zabudowy: maks. 600,0 m?,

c) wysoko$é w najwyzszym punkcie: maks. 4,5 m,

d) szerokos¢ elewacji frontowej: maks. 5,0 m,

e) liczba kondygnacji: | kondygnacja nadziemna,

f) geometria dachdw: dach ptaski, jednospadowy, dwuspadowy lub wielospadowy o
kacie nachylenia do 35°

3.9. inne ustalenia:

a) przy zagospodarowywaniu terenu nalezy uwzgledni¢ pas terenu przeznaczony na
uktad komunikacyjny obstugujacy planowang inwestycje, oznaczony jako
planowane tereny komunikacyjne, zgodnie z zatgcznikiem graficznym do niniejszej
decyzji; wyklucza sie realizacje wszelkich trwatych obiektow, w tym np. miejsc
postojowych, w granicach wydzielonego pasa przeznaczonego na komunikacje.

b) w przypadku wystgpienia w obrebie projektowanej inwestycji urzadzen
melioracyjnych, lokalizacje = planowanej zabudowy nalezy  uzgodnié
z administratorem tych urzadzen, przed uzyskaniem pozwolenia na budowe;

4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

4.1, inwestycja nalezy do przedsiewzie¢ wskazanych w §3 wust.1 pkt54 lit.b
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r. (t.. Dz. U. z 2019r.
poz. 1839 z poéin. zm.): zabudowa przemystowa, w tym zabudowa systemami
fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z towarzyszaca jej infrastruktura, o
powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 1 ha na obszarach innych niz wymienione w
lit. a. Wobec powyiszego dla planowanej inwestycji zostato przeprowadzone
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4.2.

4.3,

4.4,

stosowne postepowanie w zakresie oddziatywania przedsiewzigcia na Srodowisko
zakoriczone wydaniem przez Wéjta Gminy Rokietnica Decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach o znaku RS.6220.21.2020 z dnia 23.04.2021 r. Przy projektowaniu
i eksploatacji przedmiotowej inwestycji nalezy uwzgledni¢ wymogi iwarunki
okreslone w w/w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach;

zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o érodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
érodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z
pézn. zm.) organ rozwazyt czy przedsiewzigcie moze potencjalnie znaczaco
oddziatywaé¢ na obszar Natura 2000 i uznat, Ze oddziatywanie, o ktérym mowa wyzej
nie wystapi;

nakaz zastosowania takich rozwigzan organizacyjnych i technologicznych, ktére
spowoduja, ze faza budowy przedsiewziecia, w zakresie wprowadzania gazéw lub
pytéw do powietrza oraz emisji hatasu, nie spowoduje przekroczenia standardéw
jakosci poza terenem, do ktérego inwestor posiada tytut prawny;

nakaz zastosowania, na etapie budowy i eksploatacji, rozwigzan chronigcych
érodowisko w zakresie gospodarki odpadami, ochrony gleby oraz wdd
powierzchniowych i podziemnych.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspélczesnej:

5.1.

kto w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych lub ziemnych odkryje przedmiot, co

do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany:

a) wstrzymacd wszelkie roboty moggce uszkodzi€ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot,

b) zabezpieczy¢ ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,

a) niezwtocznie zawiadomi¢ o tym Wielkopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkdw, a jesli nie jest to mozliwe — Wojta Gminy Rokietnica

6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

6.1.
6.2.

6.3.
6.4.

6.5.
6.6.

6.7.

6.8.

6.9.

sposob zaopatrzenia w wode: nie dotyczy;

spos6b zaopatrzenia w energie elektryczng: zasilanie wiasne z planowanych paneli
fotowoltaicznych;

sposéb zaopatrzenia w energie cieping: nie dotyczy;

sposob zaopatrzenia w srodki facznosci: nie dotyczy;

sposéb odprowadzania $ciekdw: nie dotyczy;

sposéb odprowadzania wéd opadowych lub roztopowych: wyfgcznie w granicach
terenu objetego niniejsza decyzjg — bez mozliwosci ich odprowadzania na tereny
sgsiednie, zwlaszcza na tereny komunikacii;

sposdb gospodarowania odpadami: zgodnie z ustawg 13 wrzesnia 1996 r.
o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz 2519 z péin.
zm.);

dostep do drogi publicznej: bezposredni dostep do drogi gminnej o nr ewid. dziatki 64
na zasadach ustalonych przez zarzadce drogi;

wymagana iloé¢ miejsc parkingowych: minimum 2, wgranicach dziatki, dla
samochoddw osobowych.

7. Ustalenia wymagan dotyczgcych ochrony intereséw oséb trzecich:
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7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

projektowane obiekty budowlane powinny spetniaé wymogi okreslone w art.5
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 682 z pdin.
zm.);

realizacja inwestycji nie moze ogranicza¢ korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz srodkéw tacznosci dla obiektdw zlokalizowanych na innych
dziatkach;

realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na dziatkach sasiednich;
realizacja inwestycji nie moze powodowa¢ zagrozenia bezpieczeristwa pozarowego, a
takze nie moze powodowal przekroczen, zaktécen elektrycznych i promieniowan
przewidzianych w przepisach odrebnych;

realizacja inwestycji nie moze pozbawia¢ oséb trzecich dostepu do drogi publiczne;j i
dostepu do Swiatta.

realizacja inwestycji nie moze powodowac wzrostu zanieczyszczenia powietrza, wody
i gleby;

niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wfasnosci
i uprawnien osoéb trzecich (art. 63 ust. 2 upzp).

8. Ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych: nie stwierdzono ograniczen.

9. Llinie rozgraniczajace teren inwestycji oznacza sie literami A, B, C, D, E, F, G, H, |, J na
kopii mapy zasadniczej stanowigcej zatacznik graficzny bedacy integralng czesé decyzji,

10. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych
na cele nierolnicze i nielesne.

11. Inne warunki:

11.1.

11.2.

11.3.

nalezy zachowa¢, zgodne z przepisami Prawa Budowlanego i Polskimi Normami,
odlegtoéci projektowanych obiektéw od infrastruktury podziemnej inadziemnej
przebiegajgcej przez teren objety wnioskiem i w jego bezposrednim otoczeniu; zaleca
sie uzgodnienie tych odlegiosdci z wiascicielami sieci; dopuszcza sie usuniecie kolizji
na warunkach okreslonych przez wiasciciela sieci;

realizacja inwestycji nie moze narusza¢ przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
Budowlane (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 682 z péin. zm.) oraz Rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy
projektu budowlanego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1679).

Dyrektor Zarzadu Zlewni Woéd Polskich w Poznaniu Postanowieniem nr

PO.ZPU.4.521.1480.2023.)S z dnia 24.05.2023 r. postanowit uzgodni¢ projekt decyzji z
informacjg, ze obszar planowanej inwestycji tj. dziatka nr 56/27, potozona w obrebie
Rostworowo, gmina Rokietnica jest zdrenowany. W zwigzku z powyiszym Inwestor
zobowigzany jest wykonaé inwestycje w sposéb zapewniajacy zachowanie sprawnosci
uzytkowej ww. urzadzenia (sieci drenarskiej) — w przypadku jego uszkodzenia, przebudowaé
celem zapewnienia swobodnego przeptywu wad.

UZASADNIENIE

W dniu 01.03.2023r. wptyngt do tutejszego Urzedu Gminy w Rokietnicy wniosek
w przedmiotowej sprawie. Zawiadomieniem z dnia 09.03.2023 r. strony postepowania zostaty
poinformowane o0 wszczeciu postepowania na wniosek Inwestora oraz o mozliwoéci
zapoznania sie z aktami sprawy, a takze o mozliwosci sktadania wnioskéw i zastrzezen.
Whnioskowany teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Wobec powyiszego, postepowanie o wydanie niniejszej decyzji byto prowadzone zgodnie
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z wymogami upzp, jak dla terenu, dla ktérego brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i dla inwestycji, dla ktérej nie ma obowigzku sporzadzania takiego planu. Po
dokonaniu analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepiséw odrebnych, stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym
przewiduje sie realizacje inwestycji (zgodnie z art. 53 ust. 3, w zwiazku z art. 64 upzp), w tym
po przeprowadzeniu ogledzin terenu, na podstawie opisu inwestycji przedstawionego w wyzej
wymienionym wniosku, ustalono powyzsze warunki zabudowy dziatki objetej wnioskiem.
Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 28 MW wraz z niezbedng infrastruktura techniczna
jest inwestycja z zakresu budowy instalacji odnawialnego Zrédta energii, dla ktérej zgodnie
z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym: »przepisow art. 61
ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzqdzeri infrastruktury
technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z
dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii.”

W zwiazku z brakiem obowigzku ustalenia sgsiedztwa dla wnioskowanej inwestycji odstgpiono
od wyznaczania obszaru analizowanego i sporzadzania czesci graficznej analizy, o ktérych
mowa w z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz.U.z2022r. poz. 503 z péin. zm.), a takie od analizy parametrow, cech iwskainikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu w tym gabarytéw iformy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu wystepujgcych w sasiedztwie.

Zgodnie zinformacjg z rejestru gruntéw (w aktach sprawy) na terenie objetym wnioskiem
wystepuja grunty orne klasy 1Va, IVb, V, VI (RIVa, RIVb, RV, RVI) oraz grunty zadrzewione i
zakrzewione na uzytkach rolnych (Lzr-RVI), ktore nie wymagajg uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych i lenych na cele nierolnicze i nielesne.

Reasumujac planowana inwestycja jest przedsiewzigciem z zakresu budowy obiektu
infrastruktury technicznej, dia ktérego zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, nie ma obowigzku spetnienia wymogu art. 61 ust. 1 pkt. 11
2, zostaty natomiast spefnione pozostate warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt. 3,415 wyzej
wymienionej ustawy, tak wiec wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe.
Planowana inwestycja nie narusza fadu przestrzennego i przepiséw odrgbnych, postanowiono
jak w sentencji.

Przygotowany projekt decyzji przedtozono wiasciwym instytucjom celem uzgodnienia.

Marszatek Wojewddztwa Wielkopolskiego uzgodnit projekt decyzji bez uwag w oparciu o art.
53 ust. 5 upzp, ktéry moéwi, ze w przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w
terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za
dokonane. Dyrektor Zarzadu Zlewni Wod Polskich w Poznaniu Postanowieniem nr
PO.ZPU.4.521.1007.2023.)S z dnia 17.04.2023 r. postanowit uzgodni¢ projekt decyzji z
informacja, ze obszar planowanej inwestycji tj. dziatka nr 56/27, potozona w obrebie
Rostworowo, gmina Rokietnica jest czgsciowo zdrenowany. W zwigzku z powyzszym Inwestor
zobowigzany jest wykona¢ inwestycje w sposob zapewniajacy zachowanie sprawnosci
uzytkowej ww. urzadzenia (sieci drenarskiej) — w przypadku jego uszkodzenia, przebudowaé
celem zapewnienia swobodnego przeptywu wod. Starosta Poznariski (Powiatowy Konserwator
Zabytkéw) Postanowieniem znak: KZ.4123.19.00008.2023.V  post. 120/2023 z dnia

141498



13.04.2023r. uzgodnit projekt decyzji dotyczgcy budowy farmy fotowoltaicznej o mocy do 28
MW wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng na dziatce 56/27 obr. Rostworowo.

W dniu 13.04.2023r. do tut. Urzedu wplyneto postanowienie Starosty Poznariskiego znak:
W$.673.1.00031.2023.V odmawiajace uzgodnienia inwestycji w zakresie ochrony gruntéw
rolnych. W ww. postanowieniu Starosta Poznariski wskazat, ze projekt decyzji obejmuje takze
zadrzewienia i zakrzewienia $rédpolne oraz ze sposéb wytyczenia linii rozgraniczajacych teren
inwestycji, powoduje odizolowanie powyzszego obszaru od pél uprawnych.

W nastgpstwie powyzszego, na mocy pisma z dnia 18.04.2023 r. (data wplywu do tut. urzedu
19.04.2023r.) inwestor wnidst o zmiane wniosku w zakresie ograniczenia terenu inwestycji oraz
niektorych jej parametrow. Zakres inwestycji okreslono w taki sposéb aby wykorzystanie
rolnicze gruntéw rolnych z punktu widzenia racjonalnego sposobu ich uprawy byto
ekonomicznie uzasadnione oraz aby nie skutkowato ujemnym oddziatywaniem na grunty
(projektowana farma fotowoltaiczna nie bedzie okalata ze wszystkich stron gruntéw
zadrzewionych i zakrzewionych).

Zaktualizowany projekt decyzji przekazano do ponownych uzgodnien.

Starosta Poznariski (Wydziat Ochrony Srodowiska, Rolnictwa i Les$nictwa), Marszatek
Wojewodztwa Wielkopolskiego uzgodnili projekt decyzji bez uwag w oparciu o art. 53 ust. 5
upzp, ktéry méwi, ze w przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2
tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.
Dyrektor  Zarzadu Zlewni WO&d  Polskich w  Poznaniu  Postanowieniem  nr
PO.ZPU.4.521.1480.2023.JS z dnia 24.05.2023 r. postanowit uzgodnié¢ projekt decyzji
z informacjg, ze obszar planowanej inwestycji tj. dziatka nr 56/27, potozona w obrebie
Rostworowo, gmina Rokietnica jest zdrenowany. W zwigzku z powyiszym Inwestor
zobowigzany jest wykonal inwestycje w sposdb zapewniajacy zachowanie sprawnosci
uzytkowej ww. urzadzenia (sieci drenarskiej) — w przypadku jego uszkodzenia, przebudowat
celem zapewnienia swobodnego przeptywu wéd.

Starosta Poznanski (Powiatowy Konserwator Zabytkéw), Postanowieniem znak:
KZ.4123.19.00008.2023.V post. 169/2023 z dnia 19.05.2023 r. odméwit uzgodnienia
przedmiotowego projektu decyzji. W ww. postanowieniu wskazujac, ze planowana inwestycja
znajduje si¢ poza zasiggiem wystepowania obszaru stanowiska archeologicznego nr AZP 50-
26/212 ujgtego w gminnej ewidencji zabytkéw archeologicznych. W zwigzku z powyzszym
nalezy wykre$li¢ ww zapis z uwagi na fakt, ze nie podejmuje si¢ szczegétowych ustalen
dotyczacych  zasad ochrony dziedzictwa kulturowego w zakresie planowanego
zagospodarowania terenu.

Wobec powyzszego projekt decyzji zostat skorygowany i przediozony do ponownego
uzgodnienia.

Starosta Poznanski (Powiatowy Konserwator Zabytkéw), uzgodnit projekt decyzji bez uwag
w oparciu o art. 53 ust. 5 upzp, ktéry méwi, ze w przypadku niezajecia stanowiska przez organ
uzgadniajagcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie —
uzgodnienie uwaza sie za dokonane.
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Zawiadomieniem z dnia 13.06.2023 r. organ umozliwit stronom wypowiedzenie sie co do
zebranych dowodéw i materiatéw oraz zgtoszonych zadah w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy dla planowanej inwestycji. Zadna ze stron nie wypowiedziata si¢ w niniejszej
sprawie.

Decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o dokfadnej lokalizacji inwestycji wzgledem
granic dziatek sgsiednich. Stanowi ona promese do dalszego procedowania, na kolejnym etapie
inwestycyjnym jakim jest pozwolenie na budowe, tj. na etapie doprecyzowania inwestycji
(takie wzgledem lokalizacji i odlegfosci od pozostatych granic dziatek budowlanych).
W niniejszym postepowaniu rozstrzygnieto wylacznie o potencjalnej lokalizacji wnioskowanej
inwestycji. Podane wartosci s3 wartosciami maksymalnymi, ktore przy uwzglgdnieniu
wymogow okreslonych w decyzji oraz przepiséw prawa, mogg ulec zmniejszeniu. Konkretyzacja
zapisoéw decyzji o warunkach zabudowy z uwzglednieniem prawa sgsiedzkiego, o ktérym mowa
w art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, nastgpuje na etapie
postepowania w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.

INFORMACIJE

Integralng cze$¢ decyzji stanowig opieczetowane i ponumerowane zatgczniki. W odniesieniu
do tego samego terenu decyzja o warunkach zabudowy mozina wydaé wiecej niz jednemu
wnioskodawcy. Organ pierwszej instancji stwierdzi wygaszenie niniejszej decyzji
w przypadku, gdy inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowg lub zostanie uchwalony
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zawierajacy ustalenia inne niz ustalenia
decyzji, zwyjatkiem przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu
na budowe (art. 65 upzp).Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje
roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych wzwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach
zabudowy. Decyzja nie jest pozwoleniem na budowe ani nie stanowi zgtoszenia budowy. O
pozwolenie na budowe lub ze zgtoszeniem robét budowlanych nalezy wystgpi¢ do Starostwa
Powiatowego w Poznaniu — Wydziat Administracji Architektoniczno-Budowlanej. Do budowy
moina przystapi¢ po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub w przypadku
gdy wtasciwy organ nie wniesie sprzeciwu w terminie 21 dni od dnia zgtoszenia.

Projekt decyzji przygotowata mgr Joanna Wozniak posiadajgca kwalifikacje do wykonywania
zawodu urbanisty na terytorium RP (zgodnie z art. 60 ust. 4 i art. 5 pkt 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji sfuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w
Poznaniu. Odwotanie wnosi sie za posrednictwem tutejszego organu w terminie 14 dni od dnia
doreczenia decyzji. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sig
prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do
whniesienia odwofania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest
mozliwoéci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe
skuteczne cofniecie o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania.
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Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepisdw postepowania, a konieczny do
wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek
wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwolawczy przeprowadza postepowanie
wyjasniajgce w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwotawczy
przeprowadza postepowanie wyjasniajgce takie wodwczas, gdy jedna ze stron zawarta
w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania
wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostate strony wyrazity
na to zgode w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu
odwotania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwofawczy postepowania
wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Zgodnie z art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzje
o warunkach zabudowy wydaje sie w terminie 90 dni, a w przypadku decyzji o warunkach
zabudowy dotyczacej budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do
70 m? w terminie 21 dni, od dnia ztozenia kompletnego wniosku. Do terminu tego nie wlicza
sie termindw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci,
okresdw zawieszenia postepowania, okreséw opodzinienn spowodowanych z winy strony albo
z przyczyn niezaleznych od organu.

Na podstawie art. 51 ust. 2e, 2h oraz art. 64 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, podmiotowi, ktéry
wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, przystuguje prawo wniesienia zadania
wymierzenia tut. organowi kary pienieinej za kazdy dzie zwiloki w stosunku do powyizszego
terminu.

Zataczniki:

1. Czesé graficzna —rysunek wykonany na zeskanowanym oryginale kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000, wydanej przez Staroste Poznanskiego (oryginat kopii ww.
mapy znajduje sie w dokumentacji sprawy);

2. Whyniki analizy funkgcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Otrzymuja:
1. Wnioskodawca,
2. Strony postepowania wg rozdzielnika w aktach sprawy,
3. U.G. do akt.

Sprawe prowadzi: Anna Mazur telefon: (61)8960-628
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ZALACZNIK

- czesc tekstowa
do decyzji Nr RZP.6730.44.2023 o warunkach zabudowy

Z’\ z dnia 10.07.2023 r.
X

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI DRAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU,

znak sprawy: RZP.6730.44.2023

Wykonane na podstawie art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (i.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z p6in. zm.) oraz zgodnie z rozporzadzeniem 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 z pdin. zm.), w zwigzku z ustaleniem warunkéw zabudowy terenu stanowiacego cze$¢ dziatki ozn. nr
ewid. 56/27, potozonego w obrebie Rostworowo, gmina Rokietnica, dla inwestycji polegajacej na budowie farmy
fotowoltaicznej o mocy do 22 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.

1. Wyznaczenie obszaru analizowanego:

Budowa elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 22MW wraz z niezbedna infrastrukturg towarzyszacy jest
inwestycja z zakresu budowy instalacji odnawialnego Zrédta energii, dla ktdrej zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym: ,przepisdw art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii
kolejowych, obiektow liniowych i urzgdzen infrastruktury technicznej, a takie instalacji odnawialnego Zrédia
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédfach energii.”

W zwigzku z brakiem obowigzku ustalenia sasiedztwa dla wnioskowanej inwestycji odstapiono od wyznaczania
obszaru analizowanego i sporzadzania czesci graficznej analizy, o ktérych mowa w z art. 61 ust. 5a ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z p6Zn. zm.).

2. Wynik analizy: spefnienia warunkéw okreslonych wart.61 wust.1 pkt 1-6 ustawy zdnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdin. zm.):

: .
Warunek okreslon Ly s . Spetnienie
y | Wyniki analizy: P
w art. 61 ust. 1 ustawy | warunku:
pkt 1. |
co najmniej jedna dziatka
sgsiednia, dostepna z tej 1. wnioskodawca zamierza zrealizowac elektrownie fotowoltaiczng
samej drogi publicznej, o mocy do 22 MW wraz z niezbedna infrastrukturg towarzyszaca;
jes zlabudowan:?lw 2. jest to inwestycja z zakresu budowy instalacji odnawialnego Zrédta
sposdb pozwalajacy na . - . -
o0 . energii, dla ktérej zgodnie zart.61 ust.3 ustawy o planowaniu
okreslenie wymagan . - - - - |
. i zagospodarowaniu przestrzennym, nie ma obowiazku spetnienia
dotyczacych nowe wymogu art. 61 ust. 1 pkt. 1;
zabudowy w zakresie ymog ) - PRL L
kontynuacji funkeji, 3. w zwigzku z powyiszym dla przedmiotowego zamierzenia NIE
parametréw, cech | inwestycyjnego nie ma obowiazku spetnienia warunku kontynuaciji | DOTYCZY
i wskaznikow | parametréw, cech iwskainikéw ksztaftowania zabudowy oraz
ksztattowania zabudowy zagospodarowania  terenu  w  tym  gabarytéw  iformy
oraz zagospodarowania architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
terenu, w tym gabarytéow | intensywnosci wykorzystania terenu wystepujacych w sasiedztwie.
' fo_rmylarchltektomcznej 4, parametry obiektéw budowlanych i zagospodarowania terenu
obiektéw budowlanych, . e . R
. nalezy ustali¢ odpowiednio do wskazanych we wniosku oraz z
linii zabudowy oraz L s
. o uwzglednieniem przepiséw odrebnych.
intensywnosci
_wykorzystania terenu
budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 22 MW wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng jest inwestycja z zakresu budowy obiektu
infrastruktury technicznej, dia ktérego zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy
pkt 2, . ; ; | NIE
| o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie ma obowigzku
Teren ma dostep do - . Lo L
. . ; spetnienia wymogu art. 61 ust. 1 pkt. 2; jednak zgodnie z informacjami DOTYCZY
drogi publicznej . . . . - .
zawartymi we wniosku w przedmiotowej sprawie ustalono, ze teren
inwestycji ma bezposredni dostep do drdg gminnych o nr ewid. dziatek
55/2 - ul. Ogrodowa oraz 64 -
pkt 3. | Planowane zamierzenie budowlane nie wymaga zaopatrzenia w: wode, TAK
Istniejace lub _I__@ergie elektryczna, energie cieplng, a takze mozliwosci odprowadzania




projektowane uzbrojenie
terenu,

z uwzglednieniem ust. 5,
jest wystarczajace dla

Sciekdw bytowych, natomiast wody opadowe i roztopowe beda
rozprowadzane naturalnie, w granicach terenu inwestycji, ha wtasny
teren nieutwardzony. Istniejgce fub projektowane uzbrojenie terenu jest
wystarczajgce dla zrealizowania planowanego zamierzenia budowlanego.

zamierzenia Wobec powyzszego stwierdzono, ze spetniono warunek okreslony
budowlanego w art. 61 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy. )
pkt 4.

teren nie wymaga
uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze

i nielesne albo jest objety

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne. Na terenie objetym
wnioskiem nie stwierdzono wystepowania gruntéw rolnych stanowigcych

uzytki rolne klas I-1li oraz gruntéw lesnych stanowigcych wiasnosé Skarbu TAK
zgoda uzyskang przy ; . . .
) Panfstwa i pozostatych gruntéw lesnych.
sporzadzaniu . . : X .
L , Wobec powyiszego stwierdzono, ze spetniono warunek okreslony
miejscowych plandw,
. . w art. 61 ust. 1 pkt 4 ww. ustawy.
ktdre utracity moc na
podstawie art. 67
ustawy, o ktérej mowa w
art. 88 ust. 1 .
pkt 5. Nie stwierdzono niezgodnosci z przepisami odrebnymi.
decyzja jest zgodna Wobec powyiszego stwierdzono, ze spetniono warunek okreslony TAK
 z przepisami odrebnymi | wart. 61 ust. 1 pkt 5 ww. ustawy.
pkt 6.
zamierzenie budowlane nie
znajdzie sie w obszarze:
a) w stosunku do ktérego
decyzjg o ustaleniu
lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktdrej L i S s
mowa wart. 5 ust. 1 1) na ter.enle.' InWEStYCJI nie wyst.epum s.lec:“przesy’fo.we, c!lfa ktorych”
ustawy z dnia 24 lipca obowigzuje decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji, w
2015 r. o przygotowaniu i zwigzku z czym nie obowiazuja zakazy ustanowione dia takiej
realizacji strategicznych inwestycji;
inwestycji w zakresie sieci | 2) teren inwestycji zlokalizowany jest poza strefami kontrolowanymi TAK

przesytowych (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,

b) strefy kontrolowanej
wyznaczonej po obu
stronach gazociggu,

¢) strefy bezpieczeristwa
wyznaczonej po obu
stronach rurociagu.

wyznaczonymi dla gazociggdw oraz poza strefami bezpieczeristwa
wyznaczonymi dla rurociggow

Wobec powyzszego stwierdzono, ze spetniono warunek okreslony

w art. 61 ust. 1 pkt 6 ww. ustawy

3. Ustalenie czy inwestycja moze znaczaco oddziatywac na Srodowisko w rozumieniu obowigzujacych przepiséw:
planowana inwestycja nalezy do przedsiewzie¢ wskazanych w §3 ust. 1 pkt54 lit. b rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z pdzin. zm.): zabudowa przemystowa, w tym
zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z towarzyszaca jej infrastruktura, o powierzchni
zabudowy nie mniejszej niz 1 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a; wobec powyiszego dla planowanej
inwestycji zostalo przeprowadzone stosowne postepowanie w zakresie oddziatywania przedsiewziecia na
srodowisko zakoriczone wydaniem przez Woéjta Gminy Rokietnica Decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach

o znaku RS.6220.21.2020 z dnia 23.04.2021r.;

4. Obszary i obiekty chronione na podstawie przepisow szczegblnych (na obszarze dziatkifterenu Ilub

w sgsiedztwie): nie dotyczy

5. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego, obowiazujacego do korica 2003 r.: nie dotyczy;




6. Czy istnieje obowigzek sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (na jakiej
podstawie): nie dotyczy.

Podsumowujgc planowana inwestycja jest przedsiewzieciem z zakresu budowy instalacji odnawialnego #rédta energii,
dla ktorej zgodnie zart. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, nie ma obowigzku
spefnienia wymogu art. 61 ust. 1 pkt. 1 i 2, zostaly natomiast spetnione pozostate warunki okreslone w art. 61 ust. 1
pkt. 3, 4, 5, 6 wyZej wymienionej ustawy, tak wiec wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe.
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