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ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy Nr PM.6730.65.2023.PP2

Na podstawie art. 61 ust. 6 oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm., zwanej dalej ,.ustawg”),
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 ze zm.,
zwanego dalej ,rozporzadzeniem™), rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589),
przepisami odrebnymi oraz inwentaryzacjg terenu, na wniosek Elektrownia Kamienica Sp. z o.o0.,
Aleje Jerozolimskie 98, 00-807 Warszawa, z dnia 12 czerwca 2023 r. (data wplywu: 13 czerwca
2023 r.), uzupelniony pismem z dnia 20 wrze$nia 2023 r. (data wplywu: 28 wrzeénia 2023 r.),
dnia 9 paidziernika 2023 r. oraz pismem z dnia 18 pazdziernika 2023 r. (data wplywu:
20 paidziernika 2023 r.), w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji, polegajacej
na budowie parku solarnego o mocy do 90 MW wraz z niezb¢dng infrastrukturg towarzyszaca
na czeSci dzialek o nr ewid. 17, 19, 20, 21, obreb Nowe, gmina Wagrowiec, w zakresie warunkéw,
o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy, ustalono co nastepuje:

Planowana inwestycja polegajaca na budowie parku solarnego skladajacego sie z paneli
fotowoltaicznych o lacznej mocy do 90 MW zgodnie z art. 10 ust 2a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym jest inwestycja, ktéra wymaga ustalenia jej rozmieszczenia
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy. W my$l art. 10 ust. 2a ustawy, jezeli
na obszarze gminy przewiduje si¢ wyznaczenie obszaréw, na ktérych rozmieszczone beda urzadzenia
wytwarzajgce energi¢ z odnawialnych zrédel energii o mocy zainstalowanej wiekszej niz 500 kW,
w studium ustala si¢ ich rozmieszczenie, z wylaczeniem: wolnostojacych urzadzen fotowoltaicznych,
0 mocy zainstalowanej elektrycznej nie wigkszej niz 1000 kW zlokalizowanych na gruntach rolnych
stanowigcych uzytki rolne klas V, VI, VIz i nieuzytki — w rozumieniu przepiséw wydanych na
podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz
urzgdzen innych niz wolnostojace. Na dalszym etapie planowania zgodnie z art. 15 ust. 3 pkt 3a
ustawy, granice terendw pod budowe urzadzen, o ktoérych mowa w art. 10 ust. 2a okresla sie
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Nalezy mie¢ réwniez na uwadze, ze realizacja przedmiotowej inwestycji spowoduje zmiane
dotychczasowego sposobu zagospodarowania terenu i zmieni jego funkcje. Spowoduje, ze powstanie
teren zabudowany, wykorzystywany dla celéw produkcyjnych, zwiazanych z produkcja
(wytwarzaniem) energii elektrycznej. Jako argument w tym zakresie przywoluje sie m.in. fakt
zaliczenia systemow fotowoltaicznych do zabudowy przemyslowej w przepisie § 3 ust. 1 pkt 54
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych
znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.).

W zwigzku z powyzszym dla planowanej inwestycji dotyczacej budowy farmy fotowoltaicznej
o mocy przekraczajacej 500 kW, nalezy zastosowaé przepisy art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6 ustawy.
Stanowisko to znajduje uzasadnienie w aktualnym orzecznictwie sgdowoadministracyjnym,
m.in. w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszezy z 6 maja 2021 r. sygn. akt
II SA/Bd 994/20, wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 25 kwietnia
2022 r. sygn. akt I SA/GIl 450/22, wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu
z 18 sierpnia 2021 r. sygn. akt II SA/Po 672/20 oraz w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 25 pazdziernika 2022 r. sygn. akt Il SA/Po 347/22.

1. Wyznaczenie obszaru analizowanego: w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu wokot terenu objetego wnioskiem, na kopii mapy ewidencyjne;
dotaczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy, na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy,
wyznaczono obszar analizowany w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokoéé frontu
terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow, tj. 2284,5 m (3 x 761,5 m) i przeprowadzono na nim



analize funkcji oraz cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych
mowa w art. 61 ust. 1 ustawy. Przez front terenu nalezy rozumie¢ te cze$¢ granicy dziatki
budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa si¢ glowny
wjazd na dziatke, tj. gminnej drogi wewnetrznej, zlokalizowanej na dzialce o nr ewid. 5, obreb
Nowe. Wyznaczono minimalny obszar analizowany, poniewaz jest on spojny pod wzgledem
funkcjonalnym i krajobrazowym.

Rodzaj inwestycji (zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy): instalacja odnawialnego
zrodta energii, zabudowa produkcyjna.

3. Stan faktyczny terenu objetego wnioskiem: teren niezabudowany.

4, Wymagania art, 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy

pkt 1

pkt 2
pkt 3

pkt 4

pkt 5
pkt 6

co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkeji, parametréw, cech i wskaznikdw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, wtym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu,
dostep do drogi publicznej,
istniejagce lub projektowane uzbrojenie z uwzglednieniem ust. 5 jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego,
teren nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze iniele$ne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
plandw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1,
decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,
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. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 1. o przygotowaniu irealizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1680 ze zm.), ustanowiony zostal zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

5. Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie obszaru analizowanego
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6. Dostep do drogi publicznej (nr ewid. dzialki, kategoria, wlaéciciel/zarzadzajacy)
- dostep do drogi publicznej - powiatowej, zlokalizowanej na dzialce o nr ewid. 43, poprzez
gminng droge wewnetrzna, zlokalizowana na dzialce o nr ewid. 5

7. Mozliwosci obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

- sie¢ wodociaggowa — zgodnie =z warunkami przylaczenia do sieci wodociggowej
nr WP/226/09/2023 z dnia 1 wrze$nia 2023 r. wydanymi przez Gminny Zaktad Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej w Wagrowcu,

- sie¢ elektroenergetyczna — zaopatrzenie w energie elektryczna na potrzeby wlasne farmy
z instalacji fotowoltaicznej

- sie¢ kanalizacji sanitarnej — zgodnie z warunkami przylaczenia do sieci kanalizacyjnej
nr KP/227/09/2023 z dnia 1 wrzesnia 2023 r. wydanymi przez Gminny Zaklad Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej w Wagrowcu

8. Ustalenie czy wnioskowany teren nie wymaga uzyskania zgody, o ktérej mowa w art. 7
ust. 1-2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U.
22022 r., poz. 2409 ze zm.), na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych ilesnych na cele
nierolnicze i niele$ne
Zgodnie z ewidencjg gruntoéw wnioskowany obszar stanowig grunty orne — RIVa, RIVb, RV, RVL
Przedmiotowa inwestycja nie obejmuje uzytkéw rolnych klasy I-II1, ani uzytkéw lesnych, zatem
nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne, o ktérej mowa w art. 7 ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntdw rolnych i lesnych.

9. Ustalenie czy dla przedmiotowej inwestycji maj3 zastosowanie przepisy odrebne
Inwestycja zlokalizowana jest w obszarze zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych nr 27.
Przedmiotowy teren zlokalizowany jest poza granicami obszaréw objetych ochrona na podstawie
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.
Powierzchnia wnioskowanego terenu wynosi do 84,4697 ha. Zgodnie z rozporzadzeniem
Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsigwzieé mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko (Dz.U.z2019r., poz. 1839 ze zm.) inwestycja zalicza si¢ do
przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko, dla ktérych
obowigzek przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko moze zosta¢ stwierdzony.
Decyzja z dnia 8 grudnia 2020 r., znak: OSM.6220.4.2020.082, zmieniong decyzjg z dnia 8 marca
2023 r., znak: OSM.6220.29.2021.082, Wojt Gminy Wagrowiec okreélit srodowiskowe
uwarunkowama dla przedmiotowego przedsiewziecia.

10. Ustalenie czy 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. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
0 przygotowaniu irealizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1680 ze zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu

Planowana inwestycja zlokalizowana jest poza ww. obszarami.

Wagrowiec, listopad 2023 r.

Analizg sporzadzita: mgr inz. Katarzyna Milczarek, spelniajgca warunek art. 5 pkt 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym







