ZAYLACZNIK NR 1 - czes¢ tekstowa

do decyzji Nr 46/2024 Wojta Krzecina

0 ustaleniu warunkéw zabudowy z dnia 18 pazdziernika 2024 r.
znak sprawy: ZPOS.DK.6730.46.4.2024. AK

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU NA
OBSZARZE ANALIZOWANYM W ZAKRESIE WARUNKOW, O KTORYCH MOWA W
ART. 61 UST.1-6 USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM

W zwigzku z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji na czgsci dziatki o nr ewid.
520/10 obreb Granowo, gmina Krzecin, dla ktorego brak miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, na podstawie art. 61 ust. 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) i w oparciu o rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), dokonano analizy wymagan dla
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu.

1. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje
inwestycji:

1) Stan prawny i faktyczny przedstawia si¢ nastgpujaco:

a) wnioskodawca: BayWa r.e. Polska Sp. z 0.0. z siedz. Plac Przymierza 6/U8, 03-944
Warszawa,

b) lokalizacja: czgé¢ dziatki o nr ewid. 520/10 obreb Granowo, gmina Krzgein,

c) charakterystyka inwestycji przedtozonej we wniosku: budowa instalacji odnawialnego zrodta
energii (instalacji fotowoltaicznej) z magazynem energii elektrycznej wraz z infrastruktura
towarzyszacg o mocy do 62 MW,

d) stan prawny dziatki wg wypisu z ewidencji gruntow (uzytki w liniach rozgraniczajacych
teren inwestycji): — RV, RVI, LIV, N,

e) inwestycja zlokalizowana poza obszarem obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego oraz w obszarze niepodlegajacym obowigzkowi
sporzadzenia takiego planu i1 nieobjetym uchwatg o przystgpieniu do jego sporzadzenia,

f) teren przeznaczony pod inwestycj¢ nie znajduje si¢ na terenach przeznaczonych pod
zabudowe produkcyjng w planach miejscowych, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ust.
1 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

2. Analiza w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu (art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp) w zwiazku 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:

1) art. 61 ust. 3 ustawy o ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) wyraznie stwierdza, ze
,»3. Przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do ... instalacji odnawialnego zrodta
energii ....”

Planowana inwestycja bedzie polegata na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 62 MW
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wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.
Catkowita powierzchnia dziatki wynosi 52,8 ha, powierzchnia obj¢ta inwestycjag wynosi 0koto 30
ha.
W ramach przedsiewzi¢cia zaplanowano budowg:
- moduly fotowoltaiczne kazdy umieszczony na konstrukcji wsporczej,
- inwertery,
- kontenerowe stacje transformatorowe Nn/sN lub kontenerowe stacje transformatorowo
inwerterowe nN/sN,
- skrzynki rozdzielcze w ktorej znajdujg si¢ zabezpieczenia, wytgczniki,
- podstacje zbiorcze SN,
- linie elektroenergetyczne i $wiattowodowe,
- opcjonalnie systemy nadazne — tzw. Trackery,
- przylacza elektroenergetyczne,
- instalacje monitorujgco sterujaco zabezpieczajace system,
- opcjonalnie magazyny energii,
- kontenery na czes$ci zamienne,
- ogrodzenie inwestycji,
- instalacje odgromowe,
- instalacje CCTV (monitoring wizyjny),
- inna niezbedna infrastruktura w tym miejsca postojowe.

3. Analiza sasiedniej zabudowy w zakresie kontynuacji linii zabudowy:

1) zgodnie z §4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, obowiazujaca lini¢
zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza si¢ jako przedtuzenie linii istniejace]
zabudowy na dziatkach sgsiednich; w przypadku niezgodno$ci linii istniejacej zabudowy na
dzialce sgsiedniej z przepisami odrgbnymi, obowigzujaca lini¢ nowej zabudowy nalezy
ustali¢ zgodnie z tymi przepisami; jezeli linia istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich
przebiega tworzac uskok, wowczas obowigzujaca lini¢ nowej zabudowy ustala si¢ jako
kontynuacje¢ linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje si¢ w wiekszej odleglosci od pasa
drogowego; dopuszcza si¢ inne wyznaczenie obowigzujacej linii nowej zabudowy, jezeli
wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1,

2) lokalizacja paneli, stacji, magazynow energii i innych obiektow kubaturowych winna by¢
sytuowana w odlegtosci co najmniej 15 m od krawedzi drog gminnych, i 20 m od drogi
powiatowej, oraz w odlegto$ci minimum 100 m od zabudowy przeznaczonej na staty pobyt
ludnosci.

4. analiza wskaznika wielkoS$ci powierzchni nowej zabudowy:

1) zgodnie z § 5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wskaznik wielko$ci
powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza si¢ na
podstawie $redniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego; dopuszcza si¢
wyznaczenie innego wskaznika wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w § 3 ust. 1.,

2) zgodnie z wnioskiem nie przewiduje si¢ lokalizacji obiektow kubaturowych oprocz stacji
transformatorowej, magazynéw energii i konteneréw na cze$ci zamienne, w zwigzku z
powyzszym odstepuje si¢ od ustalenia wskaznika powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni terenu objetego inwestycja,

3) maksymalna powierzchnia kazdej stacji transformatorowej, magazynu energii do 30 m kw.,



kontenera na cze¢$ci zamienne do 60 m kw,

5. analiza szerokos$ci elewacji frontowej:

1) zgodnie z §6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, szeroko$¢ elewacji
frontowej wyznacza si¢ na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejacej
zabudowy, z tolerancjg do 20 %,

2) zgodnie z wnioskiem nie przewiduje si¢ lokalizacji obiektoéw kubaturowych oprdcz stacji
transformatorowej, magazynoéw energii i kontenerow na czg¢$ci zamienne UMieszCzonego W
kontenerach w zwigzku z powyzszym odstepuje si¢ od ustalenia szerokosci elewacji
frontowej,

3) szerokos¢ elewacji frontowej kazdej stacji transformatorowej, magazynu i kontenera na czgsci
zamienne do 4 m.

6. analiza wysokoSci elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:
1) zgodnie z §7 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wysoko$¢ gornej
krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako
przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich,
2) zgodnie z wnioskiem nie przewiduje si¢ lokalizacji obiektow kubaturowych oprocz stacji
transformatorowych, magazynéw energii i kontenerow na czeSci zamienne w zwigzku z
powyzszym odstepuje si¢ od ustalenia wysokosci elewacji frontowej,
3) wysokos¢ elewacji frontowej kazdej stacji transformatorowej, magazynu i kontenera na
cze$ci zamienne do 4 m.

7. analiza kata nachylenia dachu, wysokoS$ci glownej kalenicy, ukladu polaci dachowych,
kierunku glownej kalenicy w stosunku do frontu dzialki:

1) zgodnie z § 8. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, geometri¢
dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ glownej kalenicy i uklad potaci dachowych, a takze
kierunek glownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala si¢ odpowiednio do
geometrii dachéw wystepujacych na obszarze analizowanym,

2) zgodnie z wnioskiem nie przewiduje si¢ lokalizacji obiektow kubaturowych oprocz stacji
transformatorowych, magazynow energii i kontenerow na czgéci zamienne w zwigzku z
powyzszym odstepuje si¢ od ustalenia geometrii dachu i wysokosci,

3) wysokos¢ kazdej stacji transformatorowej, magazynu i kontenera na czg¢éci zamienne do 4
m, geometria dachu — dowolna,

8. analiza warunkow obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy, ustalenia w zakresie komunikacji i
infrastruktury technicznej zapisuje si¢ w szczegdlnosci poprzez okreslenie sposobu zaopatrzenia
w wodg, energie elektryczng 1 cieplna, $rodki taczno$ci, odprowadzania $ciekdéw 1
gospodarowania odpadami, a takze okreslenie dostgpu do drogi publicznej oraz wymaganej
ilosci miejsc parkingowych,

2) ze wzgledu na przewidywane uzytkowanie obiektu, w granicach terenu inwestycji nalezy
zapewni¢ min 1 miejsce postojowe dla samochodu osobowego,



3) sposob odprowadzania wod opadowych lub roztopowych — zgodnie z wydang decyzjg o
uwarunkowaniach $rodowiskowych znak: nr 12/2022 z dnia 3 lipca 2024 roku, oraz zgodnie z
przepisami odr¢gbnymi,

4) odpady powstale podczas realizacji inwestycji nalezy utylizowaé zgodnie z przepisami
odrebnymi i zgodnie z wydang decyzjg o uwarunkowaniach srodowiskowych nr 12/2022 z dnia
3 lipca 2024 roku, oraz zgodnie z przepisami odrebnymi,

5) w przypadku kolizji planowanej inwestycji z istniejgcymi elementami infrastruktury
technicznej, nalezy je usung¢ na warunkach i w uzgodnieniu z wlascicielami sieci.

9. analiza w zakresie spelnienia warunku art. 61 ust.1 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) o
brzmieniu: uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5 jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego:

1) przewidywane zapotrzebowanie na media — wg wniosku:

2) zapotrzebowanie na wode: brak zapotrzebowania,

3) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — z wlasnego zrodta,

4) zapotrzebowanie na energie cieplng — brak zapotrzebowania,

5) odprowadzenie lub oczyszczanie $ciekow — nie dotyczy — brak S$cieckow na etapie
eksploataciji,

6) gromadzenie i utylizacja odpadow — nalezy utylizowaé zgodnie z przepisami odrgbnymi i

zgodnie z wydang decyzjg o uwarunkowaniach srodowiskowych nr 12/2022 z dnia 3 lipca 2024

roku oraz zgodnie z przepisami odrgbnymi.

10. analiza warunkow obstugi w zakresie komunikacji:

1) zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w
sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy, ustalenia w zakresie komunikacji i
infrastruktury technicznej zapisuje si¢ w szczeg6lnosci poprzez okreslenie sposobu
zaopatrzenia w wode, energi¢ elektryczng i cieplna, $rodki taczno$ci, odprowadzania
sciekow 1 gospodarowania odpadami, a takze okreslenie dostgpu do drogi publicznej oraz
wymaganej ilo$ci miejsc parkingowych,

2) dostep do drogi publicznej: nie dotyczy,

3) ewentualne zezwolenie na lokalizacje¢ zjazdu oraz umieszczenie w pasie drogowym urzadzen
infrastruktury technicznej nie zwiazanych z potrzebami zarzadzania drogami lub potrzebami
ruchu drogowego, nalezy uzyska¢ u zarzadcow drog przed zatwierdzeniem projektu
budowlanego.

11. analiza w zakresie spelnienia przepiséw ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
grunt6w rolnych i lenych (Dz. U. z 2023 r. poz. 82 ze zm.):

1) zgodnie z liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji okreslonymi na zataczniku graficznym
do niniejszej decyzji inwestycja bedzie lokalizowana na terenie oznaczonym w ewidencji
gruntow symbolami: RV, RVL, LIV, N,

2) zgodnie z powyzszym teren objety planowanym zamierzeniem inwestycyjnym nie wymaga
uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne, stosownie do przepiséw art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych 1 le$nych.

12. analiza w zakresie spelnienia warunkow art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130):
1) dostep do drogi publicznej nie jest wymagany,
2) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na



3)

3)

cele nierolnicze 1 nielesne, stosownie do przepiséw art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntow rolnych 1 lesnych,

zaden z przepisOw odregbnych nie sprzeciwia si¢ realizacji inwestycji objetej niniejsza
decyzja,

zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

- w stosunku, do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.

- 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych

- (Dz. U. z 2024 r. poz. 555 ze zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

- strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

13. warunki wynikajace z zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

14.

1)

2)

3)

4)

teren inwestycji znajduje si¢ w Obszarze Chronionego Krajobrazu F Choszczno — Bierzwnik
1 nalezy bezwzglednie przestrzega¢ zasad w nim obowigzujacych,

inwestycja zalicza si¢ do przedsiewzi¢¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko w mysl rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie
przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na Srodowisko (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz.
1839) wydana decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach nr 12/2022 z dnia 3 lipca
2024 roku — i nalezy bezwzglednie przestrzega¢ zasad w niej obowiazujacych,

obiekt wraz z towarzyszacymi urzgdzeniami budowlanymi, nalezy zaprojektowa¢ w sposob
okreslony w przepisach, w tym techniczno — budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy
technicznej, zapewniajac spelnienie wymagan w zakresie: bezpieczenstwa konstrukcji,
bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowania, odpowiednich warunkow
higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, ochrony przed hatasem i drganiami,
oszczedno$ci energii 1 odpowiedniej izolacyjnosci cieplnej przegrod, odpowiednich
warunkéw uzytkowych, zgodnie z przeznaczeniem obiektu; urzadzenia instalacji powinny
by¢ zabezpieczone przed dostepem osob niepowotanych i1 uszkodzeniami mechanicznymi;
przy planowaniu 1 realizacji przedsigwzigcia powinny by¢ stosowane rozwigzania, ktore
ograniczg zmian¢ stosunkow wodnych do rozmiar6w niezbednych ze wzgledu na specyfike
przedsiewzigcia.

warunki wynikajace z zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr
kultury wspolczesnej:

1)
2)
a)
b)

3)

inwestycja znajduje si¢ w strefach W III czg¢éciowej ochrony stanowisk archeologicznych
zewidencjowanych pod nr 116,117,118,120,121,122,128,129,130,131,132.

zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami (Dz.
U. 22022 r., poz. 840 ze zm.) Inwestora obowigzuje:

opiniowanie zakresu 1 warunkéw prowadzenia robot ziemnych z Wojewoddzkim
Konserwatorem Zabytkoéw w Szczecinie,

w przypadku podjecia decyzji o realizacji inwestycji na terenie objetym ochrong
konserwatorskg stanowisk archeologicznych obowigzuje przeprowadzenie archeologicznych
badan ratunkowych,

na realizacj¢ prac archeologicznych konieczne jest uzyskanie pozwolenia wojewddzkiego
konserwatora zabytkow,

osoby prowadzace roboty budowlane i1 ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktory posiada
cechy zabytku zobowigzane s3 niezwlocznie zawiadomi¢ Wojta Krzecina oraz
wojewodzkiego konserwatora zabytkdéw, zabezpieczy¢ odkryty przedmiot 1 wstrzymac
wszelkie roboty budowlane mogace go uszkodzi¢ lub zniszczy¢, do czasu wydania przez



wojewodzkiego konserwatora zabytkow odpowiednich zarzadzen.

15. warunki wynikajace z ochrony intereséw o0sob trzecich:

1) inwestycja nie moze pozbawi¢ dostepu do drogi publicznej,

2) inwestycja nie moze pozbawi¢ mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz §rodkéw tacznosci,

3) inwestycja nie moze spowodowaé ucigzliwosci przez hatas, wibracje, promieniowanie,
zaktocenia elektryczne,

4) inwestycja nie moze spowodowaé zanieczyszczenia powietrza, wody, gleby jezeli zostang
okreslone warunki regulujagce odprowadzanie S$ciekow bytowych oraz skladowania i
unieszkodliwiania odpadow.

16. warunki wynikajace z potrzeby ochrony srodowiska, o ktérych mowa w szczegélnoSci w
art. 72 i 73 ustawy Prawo ochrony Srodowiska:
Na terenie objetym inwestycja:
1) zloza geologiczne i tereny gornicze — nie wystepuja,
2) tereny uje¢ wody lub ich strefy — nie wystepuja,
3) tereny udokumentowanych Gtownych Zbiornikow Wod Podziemnych — nie wystepuja,
4) obszary szczegolnego zagrozenia powodzig — nie wystepuja,
5) tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych — nie wystepuja,
6) obszary ograniczonego uzytkowania lub strefy przemystowe — nie wystepuja.

I11. Podsumowanie

W wyniku przeprowadzone] analizy, stwierdza si¢ zgodno$¢ planowanej inwestycji z istniejagcym
zagospodarowaniem i przepisami odr¢bnymi.

Wojt Gminy Krzgcin



