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DECYZJA

0 warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 1 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.].
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 (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz.
977 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku:

GGPL 7Sp.zo.o.
ul. Warynskiego 3A
00-645 Warszawa

z dnia 26.09.2023 r. (data wptywu do tut. Urzedu 06.11.2023 r.) w sprawie ustalenia warunkow zabudowy
dla budowy instalacji fotowoltaicznej o lacznej mocy do 20 MW wlacznie wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczna na terenie czeSci dzialek o nr ewid. 59/2, 60/1, 63, 64 polozonych
W miejscowosci Boguniewo, gmina Rogozno, po stwierdzeniu, ze teren i rodzaj inwestycji speinia
wymogi art. 61 ust. 1, pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

Ustalam

nastgpujace warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1. ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa instalacji fotowoltaicznej
0 lacznej mocy do 20 MW wlacznie wraz z niezbedna infrastruktura techniczna;
2. rodzaj zabudowy: urzadzenia infrastruktury technicznej;
3. ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy okre$lono na zatgczniku graficznym do niniejszej decyzji,
b) frontowe nieprzekraczalne linie zabudowy: zgodnie z zalgcznikiem graficznym do niniejszej decyzji,
C) przy realizacji inwestycji nalezy zachowa¢ odlegto$¢ od rowu melioracyjnego, lasu oraz istniejgce;j
infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odr¢gbnymi,
d) zakaz realizacji inwestycji na gruntach chronionych 111 klasy oraz na gruntach oznaczonych jako las,
e) powierzchnia zabudowy: 200 000,0 — 207 000,0 m?,
f) powierzchnia terenu biologicznie czynnego: 100 000,0 — 200 000,0 m?,
g) powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu: 200 000,0 — 207 000,0 m?,
h) stacja transformatorowa:
- powierzchnia pojedynczej stacji: nie wiecej niz 18,0 m?,
- dhugos$é: nie wigeej niz 6,0 m,
- szeroko$¢: nie wigcej niz 3,0 m,
- wysokos$¢: nie wyzej niz 4,0 m,
- liczba: do 20 szt.,
i) magazyn energii:
- powierzchnia pojedynczej stacji: nie wiecej niz 18,0 m?,
- dlugos$é: nie wigcej niz 6,0 m,
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- szeroko$¢: nie wigeej niz 3,0 m,
- wysokos$¢: nie wyzej niz 4,0 m,
- liczba: do 20 szt.,

j) liczba:
- paneli: do 66 000 szt.,
- inwerteréw: do 200 szt.,

k) catkowita moc instalacji: do 20MW,

1) wysoko$¢ paneli: nie wyzej niz 3,0 m,

m) moc jednostkowa paneli: 400 — 900Wp,

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

0) przy projektowaniu inwestycji nalezy zachowa¢ obowigzujace przepisy prawa budowlanego —
ustawa z dnia 7 lipca 1994r. (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 682 ze zm.) 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 ktérego decyzja 0 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 realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytlowych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1680 ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa
wart. 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 z 2022 r. poz. 2556 ze zm.),

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

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

d) wnioskowana inwestycja zalicza si¢ do przedsiewzie¢ okreslonych w rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzi¢¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko (Dz. U. z 2019r., poz. 1839 ze zm.), decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach
Nr GRO.6220.36.2022.GM z dnia 16.08.2023 r. Burmistrz Rogozna stwierdzil brak obowiazku
przeprowadzenia oOceny oddziatywania na $rodowisko wskazujac jednoczesnie koniecznos$¢
spetnienia warunkow realizacji i eksploatacji przedsiewzigcia zawartych w ww. decyzji;

ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspodtczesnej: kto
w trakcie prowadzenia robdt budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymac¢ wszelkie roboty mogace uszkodzic¢
lub zniszczy¢ odkryte przedmioty, zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych srodkow, ten przedmiot
i miejsce jego odkrycia, niezwlocznie zawiadomi¢ o tym Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow,
a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza Rogozna;

ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;j:
a) dostep do drogi publicznej — nie dotyczy,
b) minimalna liczba miejsc postojowych - nie dotyczy,
c) dostawa wody — nie dotyczy,
d) zasilanie w energi¢ elektryczna — zgodnie z przepisami odr¢bnymi,
e) zasilanie w energie¢ cieplng — nie dotyczy,
f) odprowadzanie $ciekow — nie dotyczy,



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

h) tacznos¢ — nie dotyczy,

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

j) kolizje i skrzyzowania z istniejagcym uzbrojeniem podziemnym i nadziemnym zaprojektowac
i zrealizowa¢ po uzgodnieniu z dysponentem sieci, zgodnie z obowigzujacymi przepisami;

7. wymagania dotyczace ochrony interesow 0sob trzecich:

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

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

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

d) w projekcie technicznym nalezy zastosowaé takie rozwiazania aby nie wnosi¢ dodatkowych
uciazliwo$ci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia powietrza, halasu i drgaf,

e) realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkoéw wodnych na sasiednich dziatkach osob trzecich;

8. linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono na mapie zasadniczej w skali 1:1000 bedacej
zalacznikiem do niniejszej decyzji, linia famana okreslong literami
ABCDEFGHIJKLMNOPRSTUVWXYZA1B1C1D1E1F1G1.

Informacje

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

- decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé wigcej niz jednemu wnioskodawcy,

- niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasno$ci i uprawnien 0sob
trzecich,

- jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36 ustawy, maja
takze odpowiednio zastosowanie przepisy art. 36 i1 37,

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

- wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladoéw
poniesionych w zwigzku 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 budowg.

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

Uzasadnienie

Whnioskiem z dnia 26.09.2023 r. (data wptywu do tut. Urzedu 06.11.2023 r.) firma GGPL 7 Sp. z o.0.
wystgpita do Burmistrza o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji
fotowoltaicznej o tacznej mocy do 20 MW wilacznie wraz z niezbedng infrastruktura techniczna na terenie
cze¢éei dziatek o nr ewid. 59/2, 60/1, 63, 64 potozonych w miejscowosci Boguniewo, gmina Rogozno.

W zwigzku z art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym dokonano analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepisdéw odrgbnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢
realizacje inwestycji, ktéra znajduje si¢ w aktach sprawy. W wyniku analizy stwierdzono, iz wniosek nie



spetnia wymogéw formalnych. Wobec tego, Burmistrz pismem z dnia 10.11.2023r. wezwal Inwestora
w terminie 14 dni od dnia otrzymania pisma o0 uzupelienic wniosku w zakresie dostarczenia
2 egzemplarzy kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 obejmujacych teren planowanej inwestycji. W dniu
24.11.2023r. Inwestor przedtozyt brakujace mapy zasadnicze.

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze, na ktorym 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 postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 775 ze zm.) pismem z dnia
30.11.2023 r. zawiadomiono strony, informujagc o prawie uczestniczenia w kazdym stadium
przedmiotowego postepowania, oraz sktadania uwag i wnioskow. W zwigzku z tym, iz w przedmiotowej
sprawie wystapilo wiecej niz 20 stron postepowania, zgodnie z art. 49a k.p.a. organ moze dokonywac
zawiadomienia o decyzjach i innych czynnoSciach organu administracji publicznej w formie
obwieszczenia. Zawiadomienie jest w takim przypadku skuteczne wobec stron, ktore zostaly na pismie
uprzedzone o zamiarze zawiadamiania ich w okreslony sposob. Strony zostaly o tym poinformowane
W treéci zawiadomienia o wszczeciu niniejszego postepowania.

W toku ustalania stron postgpowania Organ powziat wiedze, iz Pan ||| [ | I oraz Pan
B sto/c figurujacy w ewidencji gruntéw jako wspotwlasciciele nieruchomosci uznanych za
strony niniejszego postepowania nie zyj3. Informacja ta zostata potwierdzona w Urzedzie Stanu Cywilnego
w Rogoznie. W zwiazku z tym, w dniu 5.12.2023r. Burmistrz zwrdcit sie do matzonek zmartych, tj. Pani
I o i B - o:o¢b: o udziclenie informacji w terminie 10 dni od
dnia otrzymania pisma czy po ich matzonkach przeprowadzone zostato postepowanie spadkowe badz czy
zostat sporzadzony akt dziedziczenia. W przypadku braku tych dokumentoéw, Organ wezwat do wskazania
nastepcow prawnych po zmartych z podaniem danych adresowych, celem wezwania ich do udziatu
w postegpowaniu. W dniu 12.12.2023r. Pani ||| | | | b zto2yta w tut. Urzedzie oswiadczenie

wskazujace siebie oraz corki jako spadkobierczynie po zmartym Panic ||| | | j | |} J JNEEEE. i Poni R

B ooz Pani I Orcon uznat corki zmartego za strony niniejszego postepowania
i poinformowat je o tym w pi$mie z dnia 18.12.2023r. Jednocze$nie zostaty one pouczone o tresci art. 49a

k.p.a., ktory stanowi iz kolejne zawiadomienia o czynno$ciach organu zamieszczane begda na stronie
internetowej bip.rogozno.pl oraz tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego w Rogoznie.

Natomiast Pani ||| | | Bl nic ztozyta wyjasnien w wyznaczonym terminie. Zgodnie z art. 53
ust. 1c ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku nieruchomosci
0 nieuregulowanym stanie prawnym lub nieuzyskania danych pozwalajagcych na ustalenie adresu
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci w sposdb okreslony w ust. 1b, zawiadomienia
dokonuje si¢ w sposob, o ktorym mowa w art. 49 Kodeksu postepowania administracyjnego. Wobec
powyzszego, Burmistrz skorzystat z prawa do zawiadomienia prawdopodobnych spadkobiercow
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, tj. dziatki o nr ewid. 211/6 polozonej w Boguniewie
w drodze obwieszczenia, ktore ukazato si¢ w dniu 9.01.2024r. na stronie Biuletynu Informacji Publicznej
oraz tablicy ogloszen Urzgdu. W obwieszczeniu poinformowano, iz zawiadomienia stron o decyzjach
i innych czynnos$ciach organu w niniejszej sprawie beda nastegpowaé w formie publicznego obwieszczenia.
Jednoczesnie Organ wyznaczyt termin na zapoznanie si¢ z aktami sprawy w dniach od 11 do 22 stycznia
2024r.

W odpowiedzi na zawiadomienie o wszczgciu postgpowania do tut. Urzedu w dniu 20.12.2023r.
wplynegto pismo mieszkancow Boguniewa wnoszace o czynny udzial w calym postepowaniu oraz
wyrazajace protest wobec planowanej budowy instalacji fotowoltaicznej. Mieszkancy uargumentowali
swoje stanowisko nastgpujacymi okoliczno$§ciami:

1) planowana instalacja fotowoltaiczna o tak duzej powierzchni nie spetni warunku dobrego
sasiedztwa oraz zniszczy otaczajacy teren rolniczy, cenne walory krajobrazowe i wptynie na
zmniejszenie warto$ci dzialek,

2) inwestycja wptynie na nietoperze, ktorych §lady bytowania widoczne sg na dziatkach nr 148/1,
148/2,



3) istniejgca linia energetyczna nie bedzie w stanie odebra¢ tak duzej ilosci pradu, ponadto powinna
by¢ ona zabezpieczona przed zwarciami, ryzykiem wystgpienia pozaru i jego rozprzestrzenianiem
z uwagi na bliskie sasiedztwo zabudowy mieszkaniowej,

4) inwestycja powinna posiada¢ od Enea Operator zapewnienie o odbiorze wytworzonej energii przed
rozpoczeciem prac,

5) dokumentacja $rodowiskowa w postaci karty informacyjnej zawiera niepelne informacje m.in.
w zakresie mozliwosci wystapienia katastrof budowlanych czy naturalnych, powaznych awarii,
informacji o rozkladzie hatasu, $rodkach chemicznych stuzacych do czyszczenia instalacji,
ochronie nietoperzy,

6) instalacja wptynie na podwyzszenie temperatury powierzchniowej, co wptynie negatywnie na
zwierzeta,

7) cho¢ przepisy budowlane nie precyzuja minimalnej odlegltoéci takich instalacji od zabudowan, to
istniejg zalecenia zachowania min. 100 m odlegtosci,

8) odpady budowlane powstajace przy realizacji farm fotowoltaicznych sg dodatkowym obcigzeniem
dla gminy,

9) w wyniku realizacji inwestycji zwigkszy si¢ nat¢zenie ruchu na drodze, co w konsekwencji bedzie
generowato wiekszy poziom hatasu i emisje substancji szkodliwych do powietrza,

10) inwestycje w postaci farm fotowoltaicznych powinny by¢ lokalizowane na terenach
poprzemystowych a nie na gruntach rolnych dobrej klasy czy terenach mieszkaniowych z uwagi na
koszty rekultywaciji.

Ustosunkowujac si¢ do ww. argumentow w pierwszej kolejnosci Organ zaznacza, iz pod pismem
podpisato si¢ 18 0s6b, w tym 14 0s6b zostalo uznanych za strony zgodnie z wypisami z rejestru gruntow,
ktore Organ sporzadzil na potrzeby ustalenia kregu stron postepowania. W zawiadomieniu o wszczeciu
postepowania z dnia 30.11.2023r. zostaly one pouczone o tresci art. 49a k.p.a., ktory stanowi iz
W przypadku wystapienia wigcej niz 20 stron, organ moze dokonywa¢ zawiadomienia o czynno$ciach
i decyzjach w drodze obwieszczenia. Zostaty takze poinformowane o prawie do czynnego udziatu na
kazdym etapie postepowania. Pozostate 4 osoby nieznajdujace si¢ w krggu stron postepowania nie
wykazaty w sposob wystarczajacy swojego interesu prawnego, a ponadto nie wskazaty danych adresowych
umozliwiajagcych przestanie korespondencji do nich. Nie potwierdzono réwniez ich statusu
wlascicielskiego w sasiedztwie planowanej inwestycji, w tym nieczytelny podpis jednej osoby catkowicie
uniemozliwit jej zidentyfikowanie.

Odnoszac si¢ do czgsci merytorycznej protestu mieszkancOw wskaza¢ nalezy, iz kwestie
srodowiskowe rozstrzygnigte zostaly w wydanej przez Burmistrza decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach znak GR0.6220.36.2022.GM z dnia 16.08.2023r. W toku procedowania tej decyzji
zadna ze stron nie wniosta uwag ani zastrzezen, jak rowniez nie ztozyta odwotania, wobec czego decyzja
srodowiskowa stala si¢ ostateczna z dniem 29.09.2023r. Warto nadmieni¢ takze, iz w toku procedury
srodowiskowej, Burmistrz zobowigzany jest wystapi¢ o stosowne opinie i uzgodnienia zamierzonego
przedsiewziecia do wlasciwych organdéw zajmujacych si¢ ochrong $rodowiska i wszystkimi jego
komponentami m.in. do regionalnego dyrektora ochrony §rodowiska, inspektora sanitarnego a takze organu
zajmujacego si¢ wodami. Organ wydajacy decyzje o warunkach nie ma prawa do kwestionowania ustalen
zawartych w decyzji $rodowiskowej. Wyjatek zachodzi w sytuacji, jesli przeprowadzona analiza
urbanistyczna na potrzeby wydania decyzji o warunkach zabudowy nie pozwala na ustalenie wskaznikow
zabudowy tak jak wskazano w decyzji srodowiskowej. Jednakze w przedmiotowej sprawie sytuacja taka
nie zachodzi, poniewaz inwestycje w postaci farmy fotowoltaicznej kwalifikuje si¢ do urzadzenia
infrastruktury technicznej. Znajduje to uzasadnienie w rozwoju zrdédet pozyskiwania energii, ktory to
rozwoj nie pozostaje bez wptywu na sposob wyktadni przepiséw prawa. Wobec powyzszego, zgodnie z art.
61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory stanowi, ze ,,przepisoOw ust. 1 pkt
1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych iurzadzen infrastruktury technicznej” nie
przeprowadza si¢ analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla tego typu inwestycji,
przeprowadza si¢ ja wylacznie do warunkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy. Tak wiec,



instalacja fotowoltaiczna jest ustawowo zwolniona z obowigzku spekienia zasady dobrego sasiedztwa oraz
koniecznosci dostepu do drogi publiczne;j.

Nalezy mie¢ réwniez na wzgledzie, iz rozwigzania projektowe planowanej inwestycji zostang
uszczegotowione w projekcie budowlanym stanowigcym zalacznik do pozwolenia na budowe, ktore
wydaje organ administracji architektoniczno-budowlanej czyli wiasciwe terytorialnie starostwo powiatowe.
Burmistrz jako organ wydajacy decyzje o warunkach zabudowy nie jest uprawniony do tego, by wymagac
od inwestora przedstawienia szczegOlowych rozwigzan projektowych. To wlasnie w pozwoleniu na
budowe okresla si¢ m.in. projektowane rozwigzania materialowe i techniczne majgce wptyw na otoczenie,
w tym $rodowisko. Burmistrz na zatgczniku graficznym do decyzji o warunkach zabudowy okresla jedynie
nieprzekraczalne badz obowigzujace linie zabudowy, ktore inwestor zobowigzany jest uwzglednic
opracowujac projekt budowlany.

Ponadto, inwestor planujacy budowe instalacji fotowoltaicznej do wniosku o ustalenie warunkoéw
zabudowy nie jest zobowigzany przedktadaé zapewnienia gestora sieci energetycznej. Dopiero po
uzyskaniu decyzji moze ubiegac si¢ w przedsi¢biorstwie energetycznym o warunki przylaczenia, co wynika
z tresci art. 7 ust. 8d pkt 1 ustawy z 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (t.j. Dz. U. z 2022r. poz.
1385ze zm.) ,,do wniosku o okreslenie warunkow przylgczenia podmiot, o ktérym mowa w ust. 8a, dolgcza
w szczegolnosci, w przypadku przylgczania do sieci Zrodel innych niz mikroinstalacje: Wypis i wyrys
z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku takiego planu, decyzje
0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla nieruchomosci okreslonej we wniosku, jezeli jest

ona wymagana na podstawie przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym”.

Warto réwniez zwrdci¢ uwage, iz zgodnie z art. 59 ust. 1 u.p.z.p. zmiana zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub
jego czeSci, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. W zwiagzku z tym, jesli na danym
terenie nie obowigzuje plan miejscowy, a inwestycja bedgca przedmiotem wniosku zgodna jest
Z przepisami poszczeg6lnych ustaw, Organ nie ma wptywu na lokalizacje danej inwestycji. Tereny dziatek
o nr ewid. 59/2, 60/1, 63, 64 potozonych w miejscowosci Boguniewo stanowia grunty orne w przedziale
klas 111-V1, lasy, nieuzytki oraz rowy. Planowana instalacja fotowoltaiczna nie obejmuje swoim zasiggiem
gruntow chronionych, tj. gruntéw ornych klasy III oraz laséw. Stosowny zapis o zakazie realizacji
inwestycji na tych gruntach zostal zawarty w niniejszej decyzji. Tak wiec w niniejszej sprawie, Organ nie
posiada prawa do odmowy wydania decyzji ze wzgledu na to, iz inwestycja nie wpisuje si¢ w istniejaca
zabudowe¢ mieszkaniowg jednorodzinng i zabudowe zagrodowa oraz jest lokalizowana na gruntach dobrej
klasy.

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 spelnienia nastgpujacych warunkow:

1) co najmniej jedna sasiednia dziatka dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana

W sposéb pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2) teren posiada dostep 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 zmiane¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele
nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzeniu miejscowych planow,
ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) ,,zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust.l ustawy z dnia 24 lipca 2015r.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytlowych (t.j.



Dz. U. 2 2023 r. poz. 1680 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”.

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 2023 r., poz. 977 ze zm.) i wydanych do nich
Rozporzadzen Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i1 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 wlasciwy organ wyznacza wokoét dziatki budowlanej, ktorej
dotyczy wniosek o ustalenie warunkow zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analize¢
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61
ust. 1-6 u.z.p.

Podsumowujac, w przypadku jesli inwestycja spelnia warunki art. 61 ust. 1 pkt 3-6 u.p.z.p., w tym
w toku postepowania uzyskano pozytywne uzgodnienia od organéw wiasciwych, Organ wydajacy decyzje
0 warunkach zabudowy nie ma podstaw do odmowy jej wydania powotujac sie na protesty mieszkancow.

Teren objety wnioskiem nie jest potozony w granicach obszaréw objetych formami ochrony przyrody.
Whioskowana inwestycja zalicza si¢ do przedsigwzie¢ okreslonych w rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 10 wrzesénia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz.
U. z 2019r., poz. 1839 ze zm.), decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach Nr GR0.6220.36.2022.GM
Z dnia 16.08.2023 r. Burmistrz RogozZna stwierdzil brak obowiazku przeprowadzenia oceny oddziatywania
na $rodowisko wskazujac jednoczes$nie konieczno$¢ spelnienia warunkéw realizacji 1 eksploatacji
przedsiewziecia zawartych w ww. decyzji. Planowana inwestycja nie jest sprzeczna z celami ochrony ww.
obszardéw, gromadzenie odpadow statych bytowych do projektowanych pojemnikéow, odprowadzanie wod
opadowych 1 roztopowych nastgpi na przewidywany teren biologicznie czynny, ktérego powierzchnia
okreslona zostata na 100 000,0 — 200 000,0 m®. Biorgc pod uwage powyzsze planowana inwestycja nie
pogorszy standardu zycia mieszkancoOw sgsiednich nieruchomos$ci i nie przyczyni si¢ do degradacji
srodowiska przyrodniczego. Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesSnych na cele nierolnicze, posiada dostep do drogi publicznej, nie lezy rowniez
W obszarze stanowisk archeologicznych, ani na obszarze narazonym na niebezpieczenstwo powodzi, nie
ma wigc koniecznosci ustalania zakazow, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenu.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 w/w ustawy projekt decyzji sporzadzony zostat przez osobe, o ktérej mowa

W art. 5 i wymagat uzgodnienia z wlasciwymi w sprawie organami, o ktorych mowa w art. 53 ust. 4.
W zwigzku z powyzszym pismem z dnia 28.12.2023 r. Burmistrz skierowat ww. projekt do uzgodnienia z:

1. Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Obornikach (art. 53 ust. 4 pkt 2a):
organ postanowieniem znak ON-NS.9011.251.2023 z dnia 3.01.2024r. (data wptywu: 8.01.2024r.)
uzgodnit przedmiotowy projekt decyzji jako zapewniajacy bezpieczenstwo sanitarne pod
wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych. Organ zaznaczyl, iz realizacja inwestycji przy
zachowaniu warunkéw okreslonych w projekcie oraz obowigzujacych przepisach zawartych
W Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie oraz obowigzujacych
przepisach w zakresie ochrony $rodowiska nie powinna spowodowaé pogorszenia warunkow
higienicznych i zdrowotnych rejonu inwestycji.

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

3. Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Poznaniu (art. 53
ust. 4 pkt 6): organ uzgadniajacy postanowieniem znak PO.ZPU.4.521.4141.2023.JS z dnia
10.01.2024r. (data wptywu: 11.01.2024r.) uzgodnit projekt decyzji w zakresie melioracji wodnych.
Organ poinformowal, iz obszar planowanej inwestycji jest zdrenowany, w zwiazku z tym Inwestor
jest zobowigzany do wykonania inwestycji w sposob zapewniajacy zachowanie sprawnosci



uzytkowej ww. urzadzenia (sieci drenarskiej), a w przypadku jego uszkodzenia, do przebudowania
celem zapewnienia swobodnego przeptywu wod.

4. Zarzadem Drog Powiatowych w Obornikach (art. 53 ust. 4 pkt 9): organ uzgadniajacy
postanowieniem nr 1/2024 z dnia 15.01.2024r. (data wptywu: 17.01.2024r.) uzgodnit projekt
decyzji z konieczno$cig zachowania warunku, iz dostep do drogi publicznej nie dotyczy
planowanej inwestycji.

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 obszardéw przylegtych do pasa drogowego z wlasciwym
zarzadcg drogi. W niniejszej sprawie zachodzi sytuacja, ze Burmistrz jest organem witasciwym do wydania
decyzji o warunkach zabudowy, jak i do uzgodnienia tej decyzji, zatem nie stosuje sig¢ art. 106 k.p.a.

Na podstawie art. 10 § 1 oraz art. 49a ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. k.p.a. obwieszczeniem z dnia
9.01.2024 r. zawiadomiono strony o mozliwosci wypowiedzenia si¢ co do zebranych w sprawie dowodow
i materialow oraz zgloszonych zadan w terminie od 11 do 22 stycznia 2024 r. Obwieszczenie zostato
wywieszone na tablicy ogloszen w budynku Urzedu Miejskiego oraz na stronie Biuletynu Informacji
Publicznej. Strony nie skorzystaty z przystugujgcego im prawa, wobec czego ustalono niniejsze warunki
zabudowy.

Z up. Burmistrza

(-) Roman Piatkowski
Kierownik Wydziatu
Gospodarki Nieruchomo$ciami,
Rolnictwa i Ochrony Srodowiska
podpisano elektronicznie

Pouczenie

1. Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo do wniesienia odwotania do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Pile za moim posrednictwem w terminie czternastu dni od dnia doreczenia
decyzji stronie, a gdy decyzja zostata ogloszona ustnie — od dnia jej ogloszenia stronie.

2. Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania
przez ostatniq ze stron postgpowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna.

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

4. Zrzeczenie sie prawa do wniesienia odwolania ma taki skutek, zZe decyzji nie mozna bedzie
zaskarzy¢ do Wojewodzkiego Sqgdu Administracyjnego.

5. W przypadku jesli niniejsza decyzja zostata wydana w terminie diuzszym niz 90 dni od dnia
ztozenia wniosku, podmiotowi, ktory wystgpil z wnioskiem o jej wydanie, przystuguje prawo
wniesienia zqgdania wymierzenia kary pienigznej Burmistrzowi Rogozna w wysokosci 500 zi za
kazdy dzien zwloki. Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej wszczyna sig z urzedu,
jezeli podmiot, ktory wystgpil z wnioskiem o ustalenie warunkoéw zabudowy, wniesie w terminie
14 dni od dnia doreczenia decyzji, zqdanie wymierzenia tej kary. Zgdanie wniesione po terminie
pozostawia sie bez rozpoznania. Przy czym, zgodnie z art. 51 ust. 2c ustawy, do terminu nie wlicza
sig terminow przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresow
zawieszenia postgpowania orvaz okresow opoznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn
niezaleznych od organu. (art. 51 wust. 2-2i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym)



Zalaczniki:
1. Czgs¢ graficzna decyzji na kopii mapy zasadniczej
2. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania oraz jej wyniki

Otrzymuja:
1. Inwestor
2. Strony postepowania poprzez obwieszczenie /zgodnie z art. 49 i 49a k.p.a./
3. ala

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

Pobrano oplate skarbowg w kwocie 615,00 z¢

dnia 1.09.2023 r. na rachunek bankowy

358951 0009 3900 0114 2000 0010

na podstawie ustawy z dnia 16 listopada 2006 r.

0 oplacie skarbowej (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 2111)



