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WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU

sporzgdzonej dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy Nr PM.6730.65.2023.PP2

Czes¢ tekstowa wynikéw analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
sporzadzonej dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy na czeSci dzialek
o nr ewid. 17, 19, 20, 21, obr¢b Nowe, gmina Wagrowiec,

wykonana na podstawie § 9 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164
poz. 1588 ze zm., zwanego dalej ,rozporzadzeniem™), w zakresie warunkéw, o ktérych mowa
w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm., zwanej dalej ,,ustawg™).

Whiosek inwestora obejmuje budowe parku solarnego skladajacego sie z paneli fotowoltaicznych
o lacznej mocy do 90 MW, na terenie o powierzchni do 84,4697 ha.

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) obszar objety wnioskiem znajduje si¢ w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
zabudowy mieszkaniowej wieclorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z ustugami, zabudowy ustugowej, zabudowy ustug sportu i rekreacji, zabudowy zagrodowe;j
w gospodarstwach rolnych, zabudowy produkcyjnej oraz instalacji odnawialnego zrédla
energii,

b) linia zabudowy istniejacych budynkéw produkcyjnych:
- budynki zlokalizowane s3 w odleglosci od 3,0 m do 198,0 m od linii rozgraniczajacej

droge publiczna,

¢) wskaznik wielkosci powierzchni istniejgcej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki:
- wartos¢ wskaznika ksztaltuje sie od 0,1% do 16,7%,
- Srednia warto$¢ wskaznika dla obszaru analizowanego wynosi 8,3%,

d) szerokosc elewacji frontowej istniejacych budynkéw produkcyjnych:
- szerokos¢ elewacji frontowej ksztattuje si¢ od 2,5 m do 70,0 m,
- srednia szerokos¢ elewacji frontowej wynosi 35,2 m, a z tolerancja +20% wynosi od

28,1 m do 42,2 m,

e) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (gzymsu, attyki) istniejacych budynkéw
produkcyjnych: od 2,5 m do 6,0 m,

f) wysoko$¢ istniejacych budynkéw produkeyjnych: od 2,5 m do 7,0 m,

g) geometria dachéw istniejacych budynkéw produkeyjnych: wystepuja dachy plaskie oraz
dachy jednospadowe i dwuspadowe o kacie nachylenia 15° - 25°.

W zakresie warunk6w, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy, ustalono co nastepuje:

1. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob  pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w  zakresie
kontynuacji  funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw iformy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu — SPELNIONY

Na podstawie oceny stanu faktycznego, dokonanego w analizie urbanistycznej, stwierdzi¢ nalezy,
ze wnioskowana inwestycja spelnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy - analizowane dziafki
zabudowane sa w sposob pozwalajacy na okre$lenie wymagan dotyczacych planowanej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.



Na podstawie wynikéw przeprowadzone] analizy urbanistycznej wykazano mozliwos¢ ustalenia
wymagain dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z rozporzadzeniem,
w nastepujacy sposob:
1) linia zabudowy: nieprzekraczalna — w odleglosci 8 m od granicy z dziatkg o nr ewid. 5;
2) wielkosé powierzchni zabudowy:
- powierzchnia terenu przeznaczona pod realizacje Gléwnego Punktu Odbioru SN/WN:
1,0 m? — 3000,0 m?,
- budynku do obstlugi oraz utrzymania parku solarnego wraz z magazynem:
35,0 m? — 150,0 m?,
- kazdej z planowanych stacji transformatorowo-rozdzielczych SN/nn: 8,0 m? — 35,0 m?,
- stacji rozdzielczej SN wraz z wyposazeniem: 8,0 m? — 40,0 m?;
3) szerokos¢ elewacji frontowej:
- zabudowy kubaturowej na terenie Gtownego Punktu Odbioru SN/WN: 3,0 m — 38,0 m;
- budynku do obstugi oraz utrzymania parku solarnego wraz z magazynem: 3,0 m — 35,0 m,
- kazdej z planowanych stacji transformatorowo-rozdzielczych: 2,0 m — 12,0 m,
- stacji rozdzielczej SN wraz z wyposazeniem: 2,0 m — 12,0 m;
4) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki albo okapu:
- zabudowy kubaturowej na terenie Gtéwnego Punktu Odbioru SN/WN: 4,0 m - 6,0 m,
- budynku do obstugi oraz utrzymania parku solarnego wraz z magazynem: 4,0 m — 6,0 m,
- kazdej z planowanych stacji transformatorowo-rozdzielczych: 2,0 m — 4,0 m,
- stacji rozdzielczej SN wraz z wyposazeniem: 2,0 m — 4,0 m;
5) wysokosé:
- zabudowy kubaturowej na terenie Gléwnego Punktu Odbioru SN/WN: 4,0 m — 6,0 m,
- budynku do obshugi oraz utrzymania parku solarnego wraz z magazynem: 4,0 m — 6,0 m,
- kazdej z planowanych stacji transformatorowo-rozdzielczych: 2,0 m — 4,0 m,
- stacji rozdzielczej SN wraz z wyposazeniem: 2,0 m — 4,0 m,
- konstrukcji wsporczej z panelami fotowoltaicznymi: 1,0 m — 5,0 m;
6) geometria dachu: zabudowy kubaturowej na terenie Gléwnego Punktu Odbioru SN/WN,
budynku do obslugi oraz utrzymania parku solarnego wraz z magazynem, kazdej
z planowanych stacji transformatorowo-rozdzielczych, stacji rozdzielczej SN wraz
z wyposazeniem: dach plaski albo stromy jednospadowy lub dwuspadowy o kacie nachylenia
potaci 0° - 20°.

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy
teren ma dostep do drogi publicznej — SPELNIONY

Whioskowany obszar spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy, gdyz teren ma dostep do drogi
publicznej - powiatowej, zlokalizowanej na dzialce o nr ewid. 43, poprzez gminng droge
wewnetrzng, zlokalizowana na dzialce o nr ewid. 5.

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy

istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego — SPELNIONY

Planowana inwestycja spelnia przepis art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy — istniejgce lub projektowane
uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.

Wryniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy

teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planow,
ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorejf mowa w art. 88 ust. 1 — SPELNIONY

Whnioskowane przedsiewziecie spelnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy. Przedmiotowy teren
nie obejmuje uzytkdéw rolnych klasy I-ITI, ani uzytkow lesnych, zatem nie wymaga uzyskania



zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, o ktorej
mowa wart. 7 ust. 1+2 ustawy zdnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 2409 ze zm.).

S. 'Wryniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt S ustawy
decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — SPELNIONY

Planowana inwestycja spelnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy — decyzja nie narusza przepiséw
odrebnych.

6. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie wymagan
art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy
zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
a) w stosunku do ktorego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycjii 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 — SPELNIONY,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu — SPELNIONY,
c) strefy bezpieczensiwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu — SPELNIONY

Planowana inwestycja spetnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy — inwestycja zlokalizowana jest
poza wyzej wymienionymi obszarami.

ROZSTRZYGNIECIE W OPARCIU O WYNIKI ANALIZY URBANISTYCZNEJ

Na podstawie wynikéw przeprowadzonej analizy urbanistycznej wykazano mozliwosé ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu na podstawie przepiséw rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zalacznik: czgs¢ graficzna analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
sporzadzona na kopii mapy ewidencyjnej w skali 1:5000 (oryginal w aktach sprawy)

Wagrowiec, listopad 2023 r.

Analiz¢ sporzadzila: mgr inz. Katarzyna Milczarek, spelniajagca warunek art. 5 pkt. 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym







