Zatacznik nr 3 do decyzji nr 26/25
znak sprawy BUD.6730.28.2025

WYNIKI ANALIZY WARUNKOW | ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY, WYNIKAJACYCH
Z PRZEPISOW ODREBNYCH

Analiza przeprowadzona zostata na podstawie art. 53 ust. 3, pkt 1 w zwigzku z art. 64 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i zgodnie z Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz na podstawie art. 61 ust. 1 ww. ustawy.

Cel analizy:

Ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy
do 289 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, przewidzianej do realizacji na terenie czesci dziatki oznaczonej nr ewid.
13/8, 19/15, obreb Czestawice, gmina Gotancz.

Wyznaczenie obszaru analizowanego:

Whioskowana inwestycja spetnia warunek o ktérym mowa w art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) w zwigzku z tym odstepuje sie¢ od wyznaczenia obszaru
analizowanego w ktérym co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajgcy 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 (art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp).

Ustalenia parametréw zabudowy:

W mysl art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do inwestycji polegajgcych na realizacji linii
kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu
art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii, nie stosuje sie wymogow z art. 61 ust. 1 pkt 12
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z wyrokiem NSA z dnia 04.02.2014 r. (Il OSK 2129/12) ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie definiuje pojecia "infrastruktura techniczna". W celu ustalenia jego
znaczenia niezbedne jest zatem zastosowanie regut wyktadni prawa. Stosujgc wyktadnie systemowg, w tym opierajgc sie na
regulacjach zawartych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. nr 102 z 2010 r., poz. 651 ze
zm.) oraz ustawie z dnia 7 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. nr 89 z 2006 r., poz. 625 ze zm.) podnie$¢ nalezy, ze art.
143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, ze przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie
budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewodéw Ilub urzgdzerni wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Z kolei z definicji pojecia urzgdzenia zawartej
w art. 3 ust. 9 ustawy z dnia 7 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne wynika, ze przez urzgdzenia nalezy rozumie¢ urzgdzenia
techniczne stosowane w procesach energetycznych. Zgodnie z art. 3 ust. 7 tej ustawy procesy energetyczne to techniczne
procesy w zakresie wytwarzania, przetwarzania, przesytania, magazynowania, dystrybucji oraz uzytkowania paliw lub energii.
Zatem majgc na uwadze powyzsze rozwigzania prawne stwierdzi¢ nalezy, iz urzgdzenia infrastruktury technicznej to przewody
lub urzgdzenia techniczne stosowane do wytwarzania, przetwarzania, przesytania, magazynowania, dystrybucji oraz uzytkowania
enerqii elektrycznej (...). Ponadto pojecie infrastruktury nie ogranicza sie jedynie do urzgdzen stuzgcych do przesytu energii
elektrycznej, ale takze obejmuje urzadzenia, ktére stuzg do jej wytwarzania. Zgodnie z definicjg encyklopedyczng infrastruktura
techniczna to urzgdzenia przesytowe i zwigzane z nimi obiekty w zakresie energetyki, dostarczania ciepta, wody, usuwania
Sciekéw i odpadow, transportu itp. Powyzsze regulacje, jak réwniez dorobek orzecznictwa sgdéw administracyjnych, pozwalajg
stwierdzi¢, iz inwestycja objeta wnioskiem moze by¢é uznana za urzadzenie infrastruktury technicznej i stanowi instalacje
odnawialnego zrodta energii. W konsekwencji za$, skoro stosownie do art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 powotanej ustawy nie stosuje sie do urzadzen infrastruktury i instalacji
odnawialnego zrédta energii, to tym samym wydanie decyzji dla projektowanego zamierzenia inwestycyjnego nie jest uzaleznione
od spetnienia warunku tzw. dobrego sasiedztwa oraz dostepu do drogi publiczne;j.

Analiza spetnienia warunkéw okreslonych wart. 61 ust.1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.):

Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposdb pozwalajgcy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy NIE DOTYCZY
oraz zagospodarowania terenu, wtym gabarytéw iformy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu.

Teren ma dostep do drogi publiczne;j. NIE DOTYCZY

TAK
istniejgce uzbrojenie:
energia  elektryczna:  projektowane przytagcze  sieci
Istniejace lub projektowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla | elektroenergetycznej, zgodnie z zapewnieniem Enea
zamierzenia budowlanego Operator Oddziat Dystrybucji Poznan, nr ZD/17712/2025 z
dnia 04.04.2025 r,;
zaopatrzenie w wode: nie dotyczy;
odprowadzanie $ciekéw: nie dotyczy.




Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia TAK
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest | Teren inwestycji nie jest uzytkiem rolnym klas I-Ill, nie jest
objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, | gruntem lesnym stanowigcym wiasnosé Skarbu Panstwa, nie
ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy o planowaniu | jest pozostatym gruntem leSnym.
i zagospodarowaniu przestrzennym, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1.

Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi. TAK

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 2022 r. poz. 273 i
1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostat zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociagu, o ktérym mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach
rurociggu.

TAK

Whnioskowane zamierzenie inwestycyjne spetnia facznie wszystkie warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 3+6 wyzej
wymienionej ustawy, tak wigc wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe.

Opracowanie: mgr inz. arch. Judyta Hess
mgr inz. Karolina Draga

Zatgczniki:
- Zatgcznik nr 1. Czg$¢ graficzna analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy i wynikéw analizy funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
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