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DO DECYZJI NR 39/2022 (NIiPP.6730.11.2022.JD) z dnia 25 kwietnia 2022 r.

CZESC TEKSTOWA WYNIKOW  ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
| ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Dotyczy wniosku z dnia 27.01.2022r., uzupetnionego pismem z dnia 03.03.2022r. (data wptywu:
08.03.2022r.) ztozonego przez PVE 115 Sp. z 0. 0., w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestyciji
polegajgcej na budowie instalacji fotowoltaicznych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie
czesci dziatek o nr ewid. 327 i 328 potozonych w obrebie geodezyjnym Popowo, gmina Wronki.

Planowane przedsiewziecie polega¢ bedzie na budowie instalacji fotowoltaicznych
o maksymalnej mocy do 3MW, maksymalnej wysokosci instalacji po montazu - 5 m
i powierzchni instalacji fotowoltaicznej — do 9900m® oraz budowie: 3 kontenerowych stacji
transformatorowych, kazda o maksymalnej wysokosci 3,5 m; 3 magazynéw energii, kazdy
o maksymalnej wysokosci 3,5 m; do 90 szt. inwerteréw; przetwornic / falownikéw, linii kablowych
niskiego i sredniego napiecia, linii Swiattowodowej oraz infrastruktury drogowej.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu i jego zabudowy, wynikajgce z przepiséw odrebnych:
Teren inwestycji nie objety jest formami ochrony przyrody — obszar chronionego krajobrazu ,Puszcza
Notecka” oraz obszar Natura 2000, na podstawie ustawy z dnia 16.04.2004r. o ochronie przyrody
(Dz. U. z 2021r., poz. 1098 ze zm.); teren znajduje sie w strefie wystepowania skupisk stanowisk
archeologicznych - na podstawie ustawy z dnia 23.07.2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2021, poz. 710 ze zm.); teren inwestycji (cze$¢ dz. o nr ewid. 327 i 328, obreb Popowo) znajduje
sie na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig, zdefiniowanymi w art. 16 pkt 34 ustawy
Prawo wodne:

- czesciowo na obszarze szczegodlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34 lit. a) ustawy
Prawo wodne, tj. na obszarze, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi
raz na 100 lat, rzedna wody o p=1% wynosi 43,25 m n.p.m.,

- poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. b) Prawa wodnego,
tj. obszarem, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat,

- poza obszarem szczegblnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. ¢c) Prawa wodnego
tj. obszarem miedzy linig brzegu, a watem przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim brzegiem, w ktory
wbudowano wat przeciwpowodziowy, a takze wyspy i przymuliska, o ktérych mowa w art. 224, stanowigce
dziatki ewidencyjne,

- cze$ciowo na obszarze, na ktérym prawdopodobienistwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz
na 500 lat, rzedna wody o p=0,2% wynosi ok. 44,02 m n.p.m. - na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2017r.
Prawo wodne (Dz. U. z 2021r., poz. 2233 ze zm.) oraz nie jest objety innymi formami ochrony prawne;j.

Stan faktyczny:

Obecny stan zagospodarowania terenu objetego wnioskiem:
Teren upraw rolnych.

Stan prawny:

Inwestycja nie jest inwestycjg celu publicznego, w zwigzku z powyzszym dla takich obszaréw warunki
zabudowy mogg by¢ ustalone w drodze decyzji o warunkach zabudowy. Z przepisu art. 59 ust.1 u.p.z.p.
wynika, iz zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu, polegajgca
na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robé6t budowlanych, a takze zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust.1 i art. 86, wymaga
ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Zgodnie z art. 61 ust. 1 powotanej ustawy wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych
warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sagsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej 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 intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j;

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych plandw,
ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;



5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie 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 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784
i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktéorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

W Swietle art. 61 ust. 3 przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektow liniowych
i urzgdzen 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 tym tez wypadku nie prowadzi
sie analizy funkcji oraz cech zabudowy na dziatkach sgsiednich w formie czesci graficznej i tekstowej, zgodnie
z wymogami rozp. Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. 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 ze zm.). W konsekwencji,
o ile wydanie decyzji o warunkach zabudowy nastepuje zgodnie z art. 61 ust. 3 u.p.z.p., z pominieciem zasady
dobrego sasiedztwa oraz dostepu do drogi publicznej, decyzja w tym przedmiocie nie zawiera wynikéw analizy
jako zatgcznika. Nie ma zatem zastosowania w takim przypadku przepis § 9 powotanego rozp. W zwigzku
Z powyzszym, iz w niniejszej sprawie zastosowanie ma art. 61 ust 3 u.p.z.p., parametry zabudowy
dla wnioskowanej inwestycji ustalono zgodnie z wnioskiem inwestora, bez zastosowania art. 61 ust.1 pkt 1
i 2 ww. ustawy, a jedynie po wykazaniu, ze inwestycja spetnia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 3-6 u.p.z.p.

WSKAZANIA DLA USTALENIA WARUNKOW | WYMAGAN DOTYCZACYCH NOWEJ ZABUDOWY |
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

W zakresie warunkéw art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. - nie podlega analizie zgodnie z art. 61 ust 3 u.p.z.p.
W zakresie warunkéw art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. - nie podlega analizie zgodnie z art. 61 ust 3 u.p.z.p.
W zakresie wymagan art. 61 ust. 1 pkt 3-6 u.p.z.p. wykazano kolejno co nastepuje:

1. istniejace (lub projektowane) uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego zgodnie
z oswiadczeniem wnioskodawcy:
- energia elektryczna — zgodnie z warunkami gestora sieci,
- sie¢ wodociggowa — nie dotyczy,
- odprowadzenie sciekéw — nie dotyczy,
teren objety decyzjg posiada klasouzytek: LV, RV, RIVb, RVI - wg wypisu z rejestru gruntéw,
decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,
zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizaciji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci 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 — nie dotyczy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu — nie dotyczy,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu — nie dotyczy.

NEN

Przeprowadzona analiza wykazata mozliwo$¢ ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu, poniewaz spetnia wymagania 61 ust. 1 pkt 3-6 u.p.z.p. W sprawie nie ma
zastosowania zasada dobrego sgsiedztwa i dostep do drogi publicznej, wyjasnia sie, ze w niniejszym
postepowaniu rozstrzygnieto wytgcznie o potencjalnej lokalizacji wnioskowanej inwestycji. Konkretyzacja
zapisow decyzji o warunkach zabudowy z uwzglednieniem prawa sagsiedzkiego, o ktérym mowa w art. 5
ust.1 pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane, nastepuje na etapie postepowania w sprawie
wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.
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