Zatgcznik nr 2
do decyzji o warunkach zabudowy
Gk.6730.24.2024.JC z dnia 9 grudnia 2024 .

ANALIZA

warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych
z przepiséw odrgbnych, stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje
sie realizacje inwestycji, zgodnie z art. 53 ust. 3 oraz w zakresie warunkéw, o ktorych
mowa w art. 61 ust. 1 — 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130)

dotyczy projektu decyzji nr Gk.6730.24.2024.JC
czesé dziatki ewidencyjnej nr 39, potozonej w obrebie ewidencyjnym gruntéw wsi
Kramarzewo, gm. Radzitéw

Cel analizy:

Celem analizy jest ustalenie w decyzji o warunkach zabudowy wymagan z zakresu
warunkéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w zwigzku z planowang
budowg farmy fotowoltaicznej w ramach zabudowy produkcyjnej z zakresu produkcji energii
elektrycznej (teren elektrowni stonecznej) wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

Podstawa opracowania:

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130),

— Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688),

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. z 2024 r. poz. 1116)

—  Whniosek o ustalenie warunkéw zabudowy z dnia 13.09.2024 r., uzupetniony w dniu
10.10.2024 r. pismem z dnia 09.10.2024 r.

Whnioskodawca:
- Spotka PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z o0.0.
Rodzaj zabudowy:

— Zabudowa produkcyjna z =zakresu produkcji energii elektrycznej (elektrownia
stoneczna)

Przedmiot inwestycji:
,Budowa farmy fotowoltaicznej zlokalizowanej na czesci dziatki numer 39 w obrebie
Kramarzewo, Gmina Radzitow — Kramarzewo A”

Teren inwestycji:

— Cze$é dziatki ewidencyjnej nr 39, potozonej w obrebie ewidencyjnym gruntéw wsi
Kramarzewo, gm. Radzitow.

Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepiséw odrebnych, stanu faktycznego i prawnego terenu, na
ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji w zakresie warunkéw art. 53 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Stan faktyczny i prawny terenu inwestycji:

— na terenie objetym wnioskiem inwestora brak jest obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,

— teren objety wnioskiem zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Radzitow, ktory utracit moc prawng na podstawie art. 67 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 1999 r., nr
15, poz. 139 z pdzn. zm.), o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130), nie byt
przeznaczony pod realizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,

1



Zatacznik nr 2
do decyzji o warunkach zabudowy
Gk.6730.24.2024.JC z dnia 9 grudnia 2024 r.

stan prawny terenu inwestycji (wg. wypisu z rejestru gruntow):

e dziatka ewidencyjna nr 39, obreb ewidencyjny gruntéw wsi Kramarzewo,

powierzchnia: 17,6376 ha, w czesci objetej wnioskiem 4,9000 ha, w tym:
o rodzaj uzytkdw: RIVa 1,7986 ha, RIVb 4,7032 ha, RV 3,6304 ha,
RVI 0,2788 ha, LslV 0,9629 ha, LsV 4,2054 ha, LsVI 2,0583 ha, w czesci
objetej wnioskiem: RIVa 0,7304 ha, RIVb 1,3809 ha, RV 25966,
RVI 0,1921 ha,
istniejacy stan zagospodarowania terenu inwestycji — teren gruntéw rolnych
niezabudowanych, dotychczas wykorzystywany do prowadzenia produkgji roslinnej
w gospodarstwie rolnym, przez centralng czg$¢ terenu inwestycji przebiega
napowietrzna linia elektroenergetyczna SN 15 kV,
istniejgcy stan zagospodarowania dziatek sasiednich, bezposrednio przylegajacych do
terenu inwestyciji:
pozostata czgSC dziatki ewidencyjnej nr 39 nieobjeta wnioskiem o WZ - teren
gruntéw rolnych niezabudowanych wykorzystywanych do prowadzenia produkcji
roslinnej w gospodarstwie rolnym oraz gruntéw le$nych niestanowigcych zwartego
kompleksu lesnego lecz pojedyncze enklawy lesne w obrebie dominujgcej, rolniczej
przestrzeni produkcyjnej,
dziatka ewidencyjna nr 38 — w przewazajgcym zakresie przestrzennym teren
gruntéw rolnych niezabudowanych wykorzystywanych do prowadzenia produkcji
roslinnej w gospodarstwie rolnym, w czesci pétnocno-zachodniej teren gruntéw
lesnych stanowigcych fragment wiekszego kompleksu lesnego,
dziatka ewidencyjna nr 41 - teren gruntéw rolnych niezabudowanych
wykorzystywanych do prowadzenia produkgcji roslinnej w gospodarstwie rolnym,
dziatka ewidencyjna nr 81/4 — pas drogowy drogi publicznej kategorii gminnej

Warunki zagospodarowania przedmiotowego terenu wynikajace 2z przepiséw
odrebnych:

obszary i obiekty objete ochrong konserwatorskg — nie wystepuija,

obszary i obiekty débr kultury wspétczesnej — nie wystepuja,

tereny objete prawng formg ochrony przyrody na podstawie przepiséw ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody — nie wystepuija,

tereny zagrozone osuwaniem sie¢ mas ziemnych — nie wystepuja,

tereny zagrozone powodzig — nie wystepuja,

tereny gornicze — nie wystepuija,

grunty rolne i lesne — teren inwestycji wg danych z rejestru gruntéw obejmuje
nastepujace grunty rolne: RIVa, RIVb, RV i RVI, ktére nie wymagajg uzyskania zgody
witasciwego organu na dokonanie zmiany ich przeznaczenia na cele nierolnicze
i nielesne, teren inwestycji wymaga wytgczenia gruntéw z produkcji rolnej dla terenu
zwigzanego z zabudowg produkcyjng z zakresu produkciji energii elektrycznej zgodnie
z wymogami ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 82)

Analiza w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 — 5a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z uwzglednieniem art. 59
ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. z 2023 r. poz. 1688)

ust. 1 pkt 1 — co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposdb pozwalajagcy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
i wskaznikow ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu,

ust. 1 pkt 2 — teren ma dostep do drogi publiczne;j.

Planowana inwestycia zalicza sie do instalacji odnawialnego Zrédia energii

w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach

energii i w my$l art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie

stosuje sie do niej przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1i 2 niniejszej ustawy.
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Z uwagi na rodzaj planowanej inwestycji odstapiono od przeprowadzenia analizy

funkciji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — do planowanej inwestycji nie
stosuje sie przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1i 2 ustawy w zwigzku z art. 61 ust. 3.

ust. 1 pkt 3 — istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu z uwzglgdnieniem
ust. 5 jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego:

dostep do wody — nie dotyczy, inwestycja nie wymaga statego zaopatrzenia w wodg,
odprowadzanie §ciekéw — nie dotyczy, inwestycja nie generuje sciekow,

utylizacja $éciekéw pozostatych — nie dotyczy, inwestycja nie jest zwigzana
z prowadzong hodowlg zwierzat w gospodarstwie rolnym,

odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych — powierzchniowo na nieutwardzony
teren planowanej inwestycji, w sposob nie wptywajacy na stan wody na gruncie ze
szkodg dla gruntéw sgsiednich,

dostep do energii elektrycznej — z wykorzystaniem energii elektrycznej pochodzace;
z produkcji wiasnej, z mozliwoscig wykorzystania agregatu prgdotwoérczego jako
alternatywnego zrodta energii elektrycznej,

dostep do gazu — nie dotyczy, inwestycja nie wymaga zaopatrzenia w gaz,

zrodio ciepta — nie dotyczy, inwestycja nie wymaga zaopatrzenia w Zrédto ciepta,
gospodarowanie odpadami statymi — odpady state powstate podczas prowadzenia
przegladéw i konserwacji poszczegéinych urzadzen farmy fotowoltaicznej usuwac
bezposrednio po ich wytworzeniu, bez koniecznosci ich magazynowania na terenie
przedsiewziecia, zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzgdku na terenie
Gminy Radzitow,

zaopatrzenie w $rodki tgcznosci — nie dotyczy, inwestycja nie wymaga podtaczenia
do sieci telekomunikacyjnej,

ust. 1 pkt 4 — teren inwestycji wg danych z rejestru gruntéw obejmuje nastepujace
grunty rolne: RIVa, RIVb, RV i RVI, ktére nie wymagajg uzyskania zgody wiasciwego
organu na dokonanie zmiany ich przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne, teren
inwestycji wymaga wytaczenia gruntow z produkcji rolnej dla terenu zwigzanego
z zabudowa produkcyjng z zakresu produkcji energii elektrycznej zgodnie z wymogami
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. z 2024 r.
poz. 82)

ust. 1 pkt 5 — decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

ust. 1 pkt 6 — zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

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 (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 555 z p6zn. zm.), ustanowiony zostat zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu,

Analize sporzadzit:

mgr inz. Dariusz Jakacki
(Uprawniony w zakresie planowania
przestrzennego art. 5 pkt 4 u.p.z.p.







