BURMISTRZ
WOLOMINA

Znak: WU.6730.1.33.2024

DECYZJA NR /1 Qg W2/ 2026
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 12, art. 60 ust. 1 4, art. 61 ust. 1 - 5 ustawy z dnia 27
‘marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2024r. poz. 1130
z pézn. zm.), zwanej dalej u.p.z.p., w zwigzku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie
_‘'ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z
2023r. poz. 1688) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
- administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2025r. poz. 1691), zwanej dalej k.p.a., po rozpatrzeniu wniosku
Rapal Sp. z 0.0. z dnia 02.02.2024, uzupetnionego w dniach 20.02.2024r., 14.03.2024r., 29.03.2024r.,
skorygowanego w. dniu 16.09.2025r., i po uzgodnieniu z wtasciwymi organami, stosownie do art. 53
ust. 4 w zw. z art. 60 ust. 1 u.p.z.p.

ustalam
na rzecz

Rapal Sp. z o.0.
ul. Bukowiriska 10 lok. 81
02-703 Warszawa

warunki zabudowy
dla inwestycji polegajacej na:

‘budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 10 MW (z mozliwoscia realizacji mniejszych

instalacji fotowoltaicznych nie przekraczajacych tacznie mocy 10. MW) wraz z przytaczem do
krajowej sieci energetycznej i elementami infrastruktury technicznej, niezbednymi do
-prawidtowego funkcjonowania przedsiewziecia na terenie dziatek ew. nr 109, 110 i czesci dz.
ew. nr 153 obr. 02 Zagosciniec oraz dziatki ew. nr 2 i czesci dz. ew. nr 3, 55, 56 obr. 04
Zagosciniec.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji, oznaczony literami w obrysach ABCDEFGHIA,
JKLMNOPRSTJ i UWYZA’B'C’U, wyznaczono ha mapie w skali 1:1000, stanowiacej zatacznik
graficzny (zatacznik nr 1), ktéry jest integralna czescia niniejszej decyzji

1. Ustalenia warunkéw i szczegétowych zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajace z przepiséw odrebnych:
Realizacja zamierzenia budowlanego wymaga spetnienia nastepujgcych warunkéw szczegétowych
i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy: .
1.1. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagarn ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
a. nieprzekraczalne linie zabudowy (lokalizacji nadziemnych obiektéw i urzgdzen budowlanych):
w odleglosci po 5,0m od krawedzi rowéw, w odlegtosci 30,0m od krawedzi YZA', w odlegto$ci
8,0m od granicy terenu z dziatkami ul. Letniskowej, w odlegtosci 9,0m od granicy terenu z
dziatkami ul. Asfaltowej, a takze w odlegtosci 6,0m od granicy terenu z dziatkg drogowa nr ew.
4 obr. 04 Zagosciniec; przebieg linii zabudowy zgodnie z czescig graficzng decyzji; odlegtos¢
“zabudowy od krawedzi lasu (uzytkéw Ls) nalezy ustala¢ zgodnie z przepisami odrebnymi;
b. nieprzekraczalne linie lokalizacji ogrodzenia (projektowane linie rozgraniczajace): w odlegtosci
" 2,0m od granicy terenu z dziatkami ul. Letniskowej oraz w odlegtosci 3,0m od granicy terenu z
dziatkami ul. Asfaltowej; przebieg linii zgodnie z czescig graficzng decyzji;
powierzchnia zabudowy — maksymalnie 60,0% powierzchni terenu inwestycji; .
powierzchnia biologicznie czynna — minimum 50,0% powierzchni terenu inwestycji;
e. wysoko$é nadziemnych obiektow i urzadzer budowlanych: maksymalnie 6,0m ponad poziom
terenu oznaczony na mapie zasadniczej; '
f. ogrodzenia nalezy wykona¢ jako azurowe, zakazuje sig realizacji ogrodzen petnych iz
przestami z prefabrykowanych elementéw betonowych oraz z blachy (nie dotyczy realizacji
plotkéw herpetologicznych — zgodnie z decyzjg o Srodowiskowych uwarunkowaniach).
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1.2. Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdétczesnej:

a.

b.

w projekcie budowlanym nalezy przedstawi¢ -sposob postgpowania z masami znemnyml
i odpadami wytworzonymi podczas prac budowlanych;

zgodnie z art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (tekst jedn. Dz. U. z 2025r. poz.
960 z p6zn. zm.) wiasciciel gruntu nie moze zmienia¢ stanu wody na gruncie, a zwlaszcza .
kierunku odplywu znajdujgcej sie na jego gruncie wody opadowej ani kierunku odplywu ze
Zrédet — ze szkodg dla’ gruntéw sgsiednich ani odprowadza¢ wéd oraz $ciekdw na grunty
sgsiednie;

roboty ziemne oraz inne roboty zwigzane z wykorzystanlem sprzetu mechanicznego lub
urzadzen technicznych, prowadzone w poblizu drzew i krzewow, mogg by¢ wykonane
wylgcznie w sposoéb nie szkodzgcy drzewom lub krzewom;

w przypadku koniecznosci wycinki istniejacych drzew nalezy przestrzega¢ obowigzujgcych w
tym zakresie przepiséw w razie potrzeby posiadacz terenu bgdz wiasciciel urzadzenh
przesylowych powinien uzyska¢ stosowng zgode, wydang przez wlasciwy organ; » '
wyklucza sie lokalizowanie obiektéw i stosowanie rozwigzan, ktorych ucuazhwoéé dIa
$rodowiska (hatas, zanieczyszczanie powietrza, gleby itp.) wykraczataby poza granice wiasne;j
dziatki oraz podejmowania dziatainosci gospodarczej, mogacej powodowa¢ zanieczyszczenie
lub inne formy degradacii srodowiska przyrodniczego;

osoby prowadzgce roboty budowlane i ziemne w razie ujawnienia przedmiotu, ktéry p05|ada‘
cechy zabytku, obowiazane sg niezwtocznie zawiadomié o tym Wojewo6dzkiego Konserwatora.

Zabytkow; jednoczes$nie obowigzane sg zabezpieczyé odkryty przedmiot i wstrzymaé¢ wszelkie o

roboty mogace go uszkodzi¢ lub zniszczy¢, do czasu wydania przez WOJewédzklego
Konserwatora Zabytkéw odpowiednich zarzgdzen;

nalezy zapewni¢ ochrone woéd powierzchniowych i podziemnych z uwagi na fakt, iz teren
inwestycji znajduje sie w granicach Gtéwnego Zbiornika Woéd Podziemnych — Dolina
Srodkowej Wisty (nr 222) — poprzez nakaz odprowadzania i podczyszczania $ciekow i wod
opadowych na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych oraz zakaz sktadowania
wszelkich odpadéw, w tym odpadéw niebezpiecznych, w granicach terenu inwestycji (zakaz
nie dotyczy miejsc i pomieszczen do tego celu przeznaczonych);

przedmiotowy teren graniczy .z urzgdzeniami melioracji wodnych — rowami; réw przebiega
réwniez przez teren dziatek objetych decyzjg. W poblizu urzadzen wodnych zabrania sig
wykonywania robét i innych czynnoéci, kiore mogg spowodowaé osuwanie sie gruntu;
Budowa, przebudowa, czesciowa likwidacja urzadzeri melioracji wodnych (w tym wykonanie
przepustu na rowie w celu realizacji dojazdu do potudniowej czesci terenu inwestyciji) wymaga
uzyskania zgody wodnoprawnej; zgode taka nalezy uzyskac¢ przed pozwoleniem na budowe;
nalezy przestrzegaé istotnych warunkéw korzystania ze $rodowiska w fazie realizacji i
eksploatacii lub uzytkowania przedsiewziecia, okreslonych w decyzji Burmistrza Wo&omlna nr
2/2024 z dnia 15.01.2024r. (znak WOS.6220.5.2023).

" 1.3. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a.

na etapie pozwolenia na budowe nalezy wykaza¢ zapewnienie (w sposéb gwarantUchy»
poszanowanie praw wiasnosci 0s6b trzecich) dostepu technicznego (dla potrzeb transportu,

montazu i serwisu) do terenu inwestycji; dostep ten nie moze odbywac sie po gruntach y

ewidencyjnie lesnych; ,
nalezy zapewnié miejsce / miejsca postojowe oraz strefy manewrowe dla pojazdéw na terenie
inwestycji dla potrzeb technicznej obstugi inwestycij;

wody opadowe z powierzchni utwardzonych nalezy zagospodarowaé na wiasnej dziatce,
zgodnie z przepisami odrebnymi, a w szczegolnosci z ustawg Prawo wodne i przepisami
odrebnymi.

1.4. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:
Realizacja oraz docelowe funkcjonowanie projekiowanej inwestycji winno by¢ zaprojektowane
z zachowaniem interesow o0sob trzecich, w sposob, ktéry w stosunku do nieruchomosci
sgsiednich nie bedzie: '

a.

pozbawiat ich: dostepu. do drogi publicznej, dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz srodkéw facznosci,

powodowat ucigzliwosci zwigzanych z hatasem, wibracjami, zakidceniami elektrycznymi,
promieniowaniem,

powodowalt zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby.
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Projektowane obiekty budowlane powinny spetnia¢ wymogi okreslone w art. 5 ust. 1 i 2 ustawy z
dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2025r. poz. 418 z pdzn. zm.) oraz w
stosownych rozporzadzeniach wykonawczych, w tym wymienionych ponizej.

‘2. Ustalenia wynikajace z przepiséw odrebnych:

a.

Inwestor winien wystapi¢ z wnioskiem o pozwolenie na budowe / zgtoszeniem wnioskowane;j
inwestycji wraz z niezbedng dokumentacjg, opracowang zgodnie z wymaganiami ustawy
Prawo budowlane oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020r. w sprawie
szczegolowego zakresu i formy projektu budowlanego (tekst jedn. Dz. U. z 2022r. poz. 1679 z
pdzn. zm.), a takze z oswiadczeniem o p05|adanym prawie do dysponowania nieruchomo$cia
na cele budowlane.

Projekt zagospodarowania terenu, bedacy czescig projektu budowlanego, nalezy opracowac
na aktualnej mapie geodezyjnej do celéw projektowych.

Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe albo dokonaniem zgtoszenia budowy lub
wykonania robét budowlanych nalezy uregulowaé sprawy zwigzane z wytgczeniem gruntoéw z
produkgcji rolnej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntow
roinych i lesnych (tekst jedn. Dz. U. z 2024r. poz. 82)..

Projekt budowlany powinien spetnia¢ warunki okreslone w obowigzujgcych aktach prawnych,
w tym nizej wymienionych. Inwestor w trakcie realizacji i docelowego funkcjonowania
planowanej inwestycji winien spefni¢ wymagania i warunki okreslone w szczegolnosci w:

- ustawie z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2025r. poz. 418 z p6zn.
zm.),

- rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (tekst jedn. Dz. U. z
2022r. poz. 1225 z pbézn. zm.),

- rozporzadzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawuanla obiektéw budowlanych
(Dz. U. z 2012r. poz. 463),

- ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (tekst jedn. Dz. U. z 2024r. poz. 112 z pézn. zm.),

- rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019r. w sprawie przedsiewziec
mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko (Dz. U. z 2019r. poz. 1839 z pdzn. zm.),

— ustawie z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (tekst jedn. Dz. U. z 2025r. poz.
889),

- rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022r. w sprawie przepisow
techniczno-budowlanych dotyczgcych drég publicznych (Dz. U. z 2022r. poz. 1518),

— ustawie z dnia 20 lipca 2017r.. Prawo wodne (tekst jedn. Dz. U. z 2025r. poz. 960 z pdzn.
zm.),

— ustawie z dnia 14 grudnia 2012r. o odpadach (tekst jedn. Dz. U. z 2023r. poz. 1687 z pozn.
zm.),

— ustawie z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (tekst jedn. Dz. U. z 2025r.
poz. 647 z pdzn. zm.),

- ustawie z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tekst jedn. Dz. U. z 2026r. poz. 13),
— ustawie z dnia 24 sierpnia 1991r. o ochronie przeciwpozarowej (tekst jedn. Dz. U. z 2025r.
poz. 188 z pdzn. zm.),

- rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 Ilpca 2009r. w
sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wodg oraz drog poZarowych (Dz. U. z 2009r. Nr
124, poz. 1030),

- przepisach szczegdtowych i przywotanych normach.

UZASADNIENIE

W dniu 16.09.2025r. Rapal Sp. z 0.0. zlozyt wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dla instalacji
fotowoltaicznej o mocy do 10 MW (z mozliwo$cia realizacji mniejszych instalacii fotowoltaicznych nie
przekraczajacych tacznie mocy 10 MW) wraz z przytaczem do krajowej sieci energetycznej i
elementami infrastruktury technicznej, niezbednymi do prawidtowego funkcjonowania przed5|¢w2|e0|a
na terenie dzialek ew. nr 109, 110 i czesci dz. ew. nr 153 obr. 02 Zagosciniec oraz dziatki ew. nr 2 i
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cze$ci dz. ew. nr 3, 55, 56 obr. 04 Zagosciniec.

Stosownie do art. 61 §4 k.p.a., wszystkie strony postgpowania zostaly zawiadomione o wszczeciu
postepowania administracyjnego w przedmiotowej sprawie i poinformowane o przystugujgcych im
uprawnieniach. Do uwag, wniesionych przez strony w toku postepowania administracyjnego;
ustosunkowano sie merytorycznie w analizie - urbanistycznej, stanowigcej zatacznik do niniejszej
decyzji. .

W dniu 16.04.2024r. Burmistrz Wolomina wydat postanowienie nr 15/2024 o zawieszeniu
postepowania administracyjnego w przedmiotowej sprawie.

W dniu 10.05.2024r. wplynelo zazalenie Whnioskodawcy (Rapal Sp. z o. 0.) na powyzsze
postanowienie o zawieszeniu postgpowania. ‘
W dniu 18.06.2024r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze postanowieniem (znak KOA/2332/Ar/24)
utrzymato w mocy zaskarzone postanowienie. }

W dniu 11.08.2025r. Burmistrz Wotomina wydat postanowienie nr 27/2025, ktérym podjat z urzedu

przedmiotowe postepowanie administracyjne.

Dla obszaru objetego wnioskiem gmina Wolomin nie posiada obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Na podst. art. 53 ust. 3 w zwigzKu z art. 64 ust. 1 u.p.z.p. przeprowadzono analize warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrebnych oraz stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje sie realizacje inwestycji. Na podstawie art. 61
ust. 5a u.p.z.p., a takze na podstawie. rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca
2024r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024r.
poz. 1116) przeprowadzono analize cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Przeprowadzona
analiza stanowi zatgcznik do niniejszej decyzji (zatgcznik 2a — cze$¢ tekstowa analizy urbanistycznej,
zalgcznik 2b — cze$é graficzna analizy urbanistycznej).

Przeprowadzona analiza urbanistyczna pozwala na stwierdzenie, ze przedmiotowe przedsiewzigcie
inwestycyjne spemia wymagania art. 61 ust. 1 - 5 u.p.z.p., co oznacza — po uprzednim dokonaniu
wymaganych ustawowo uzgodnien (art. 60 ust. 1 oraz art. 53 ust. 4 w zwigzku art. 64 u.p.z.p.) —
mozliwo$¢ wydania przedmiotowej decyzji. ”

Zgodnie z art. 53 ust. 4 w zwigzku z art. 64 u.p.z.p. projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat

uzgodniony z: : Rl
- Wydziatem Inwestycji Urzedu Miejskiego w Wotominie — w zakresie wplywu na drogi .
gminne (ul. Letniskowa i Asfaltowa) i ruch drogowy — pismem z dnia 09.04.2026r., i
- Starosta Wotomiriskim — w zakresie ochrony gruntow rolnych - ,milczgca zgoda" -
zgodnie z art. 53 ust. 5 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku niezajecia stanowiska przez
organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie —
uzgoednienie uwaza sie za dokonane,
- Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie — w zakresie melioracji wodnych
- ,milczaca zgoda” — zgodnie z art. 53 ust. 5 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku niezajecia stanowiska
przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie
- uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane,
— Marszatkiem wojewddztwa — w zakresie udokumentowanych woéd podziemnych -
,milczaca zgoda” — zgodnie z art. 53 ust. 5 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku niezajecia stanowiska
przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie
— uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane,

— Panistwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym - pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych -,milczaca zgoda” — zgodnie z art. 53 ust. 5 w zwigzku z art. 64
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia
doreczenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

Uzgodnienie z pozostalymi organami, wymienionymi w art. 53 ust. 4 u.p.z.p., nie byto wymagane.
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Biorgc zatem przytoczone powyzej okolicznosci oraz fakt, ze nie mozna odmoéwi¢ ustalenia warunkow
zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne wnioskodawcy jest zgodne z przepisami prawa, orzeczono
jak w sentenciji.

Projekt niniejszej decyzji sporzadzit mgr inz. arch. Tomasz Graj, cztonek Wielkopolskiej Okregowej
Izby Architektéw nr WP-0805.
POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnieri osob
trzecich.

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg (art. 63 ust. 214 u.p.z.p.).

W przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od
dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi kare
pieniezng. Do ww. terminu nie wlicza sie terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania
okreslonych czynnoséci, okreséw zawieszenia postepowania oraz okreséw opéznien spowodowanych
z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu. Wplywy z kar pienieznych stanowig dochod
budzetu panistwa. Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej, wszczyna sie z urzedu, jezeli
podmiot, ktory wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie zadanie wymierzenia tej
kary. W okresie od dnia 08.12.2025r. do dnia 31.12.2026r. bieg w/w terminu nie rozpoczyna sie, a
rozpoczety przerywa sie. Terminy biegng na nowo od dnia 01.01.2027r.

W mys$l art. 65 u.p.z.p. organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy, stwierdza jej wygasniecie
jezeli:
- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe badZ dokonat skutecznego zgtoszenia,
- dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyz;ji.

Roboty budowlane zwigzane z przedmiotowg inwestycjg oraz jej docelowe wykorzystanie mozna
rozpoczaé na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art. 29-31 ustawy z dnia 7
lipca 1994r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2025r. poz. 418 z p6zn. zm.).

Do wniosku o pozwolenie na budowe / zgloszenia nalezy dotgczyé niniejszg decyzje o warunkach
zabudowy i dokumenty okreslone przepisami ustawy Prawo budowlane i przepisami odrebnymi.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom postepowania administracyjnego prawo wniesienia

odwotania do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Warszawie, za pos$rednictwem

Burmistrza Wolomina, w terminie 14 dni od daty doreczenia niniejszej decyzji. Po wydaniu

niniejszej decyzji strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania od niej. Z dniem

doreczenia organowi o$wiadczen stron I_pg/z,lzm::i:,e\ruu si¢ prawa do wniesienia odwotania
ep

decyzja staje sie ostateczna i prawo a. 7Skytk|em 'zrzeczenia jest brak mozliwosci
zaskarzenia niniejszej decyzji do WSA. /\ ——~>
r{‘ Q 74
Zatgczniki: { o {
Zaiqcznlk nri-— czgsé grafi czna decyzp l ol i

owa
Zatacznik nr 2b — analiza urbanistyczna - czesograﬁcznag,

1*2#/

Otrzymuja :
1. Rapal Sp. z o0.0.
2. Pozostate strony postepowania poprzez obwieszczenie.
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-Zatacznik nr 2a

-ANALIZA URBANISTYCZNA - cze¢s$é tekstowa
~ Dla potrzeb sporzadzanej decyzji o warunkach zabudowy w postepowaniu administracyjnym —
.znak sprawy WU.6730.1.33.2024

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji

fotowoltaicznej o mocy do 10 MW (z mozliwos$cia realizacji mniejszych instalacji fotowoltaicznych
_nie przekraczajacych tacznie mocy 10 MW) wraz z przytaczem do krajowej sieci energetycznej i
~elementami infrastruktury technicznej, niezbednymi do prawidtowego funkcjonowania
“przedsiewzigcia na terenie dziatek ew. nr 109, 110 i czg$ci dz. ew. nr 153 obr. 02 Zagosciniec oraz
" 'dziatki ew. nr 2 i czes$ci dz. ew. nr 3, 55, 56 obr. 04 Zago$ciniec

: Wriloskodawca:
-fRapaI Sp zo.o.

_ 'Anallza warunkow i zasad zagospodarowanla terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw od-
rebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji — wyko-
nano na podst. art. 53 ust. 3 w zw. z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2024r. poz. 1130 z pézn. zm.), zwanej dalej ustawa.
-Analiza cech zabudowy i zagospodarowania terenu — wykonano na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy oraz
na podstawie rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024r. poz. 1116), zwanego dalej rozporza-
dzeniem.

Na mapie, stanowiacej zatgcznik graficzny, bedacy integralng czescig niniejszej analizy (zatgcznik nr 2b
do decyzji o warunkach zabudowy), wyznaczono wokét wnioskowanego terenu obszar podiegajacy anali-
zie i, przeprowadzono na nim analize. Zgodnie z wymaganiami zawartymi w art. 61 ust. 5a ustawy, okre-
: élajqc granice analizowanego obszaru, za front terenu przyjeto odcinek GHI, przylegajacy do drogi gmin-
nej — ul. Letniskowej (najdiuzszy z odcinkéw przylegajgcych do drég publicznych).

"Whnioskowany niezabudowany teren znajduje si¢ w granicach administracyjnych wsi Zagosciniec, w ob-

. iszarze znajdujgcym sie na pomiedzy droga powiatowg — ul. 100-Lecia, a drogg gminng — ul. Asfaltowa.
~ Dominujgcg funkcijg terenu w analizowanym obszarze sg grunty wykorzystywane rolniczo i tereny porolni-
“cze. Wystepujg rowniez lasy; a takze zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa zagrodowa.

Zgod'nie z art. 61 ust. 3 ustawy, dla instalacji odnawialnego zrodta energii (w rozumieniu ustawy z dnia 20
-lutego 2015r. o odnawialnych Zrédtach energii) nie jest wymagane spetnienie warunkéw z art. 61 ust. 1
pkt 1i2.ustawy, tj. dotyczgcych tzw. dobrego sgsiedztwa oraz dostepu do drogi publicznej.

>I. ~ Analiza w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 — 5 ustawy o planowaniu i
vzagospodarowamu przestrzennym: S

Funkcja terenu (warunek Dla instalacji odnawialnego zrddta energii nie jest wymagane speinienie warunku
tzw. ,,dobrego sasiedztwa”) |(art. 61 ust. 3 ustawy).

nie jest wymagane spelmeme warunku

Dostep do drogi publicznej IDIa instalacji odnawialnego zZradia energii nie jest wymagane spetnienie warunku
[(art. 61 ust. 3 ustawy).
| Teren posiada dostep do drogi publicznej (gminnej) na dz. ew. nr 61 obr. 01
Zagosciniec, dz. ew. nr 111 obr. 02 Zagosciniec i dz. ew. nr 1 obr. 04 Zago$ciniec |

(ul. Asfaltowej) oraz do drogi publicznej (gminnej) na dz. ew. nr 112/2 obr. 02
Zagoscmlec oraz dz. ew. nr 47 obr 04 Zagosciniec (ul. Letniskowe;j). |
et nie jest wymagane spefnienie warunku / warunek spelmonyl
'Uzbrojenie terenu Dla przedmiotowego zamierzenia budowlanego nie jest wymagane uzbrojenie
terenu badz tez uzbrojenie bedzie zapewnione na dalszych etapach procesu |
inwestycyjnego.
warunek spetniony
Czy teren wymaga dz. nr ew. 109 obr. 02 Zagosciniec — RV: 1.0337ha;
uzyskania zgody na zmiang |dz. nrew. 110 obr. 02 Zago$ciniec — RV: 1.8640ha, RVI: 0.2030ha.
przeznaczenia gruntéw dz. nr ew. 153 obr. 02 Zagoséciniec — RV: 0.0527ha, L1V: 0.8057ha, LV: 1.3966ha,
rolnych i leénych na cele LsV: 0.5406ha, W: 0.2499ha;
nierolnicze i niele$ne? dz. nr ew. 2 obr. 04 Zagosciniec — RV: 0.5311ha, RVI: 0.1322ha, tV: 0.2927ha;
' dz. nr ew. 3 obr 04 Zagosciniec — RV: 0.6626ha, RVI: 0.1724ha, LV: 0.3010ha, W:
0.0192ha;
dz. nr ew. 55 obr 04 Zagosciniec — LIV: 0.3029ha, LV: 0.5721ha, £VI: 0.1 139ha,
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LsV: 0.3261ha, W: 0.0489ha;
dz. nr ew. 56 obr. 04 Zagosciniec — RVI: 0.0964ha, £IV: 0.2351ha, LV: 0. 4770ha
LVI: 0.1485ha, PsVI: 0.1028ha, LsV: 0.4531ha, W: 0.0791ha.
Grunty ew:dencyjnle le$ne na terenie przedmiotowych dziafek znajdujg sie poza
terenem objetym decyzjg (poza liniami rozgranlczajqcyml) !
Teren nie wymaga uzyskania zgody - warunek spefnlony

Zgodnos$é z przepisami Decyzjg nr 2/2024 z dnia 15.01.2024r. Burmistrz Wotomina stwierdzit brak potrzeby
odrebnymi przeprowadzani oceny oddzialywania na $rodowisko m.in. dla przedmiotowego
przedsnewznema oraz okreslit istotne warunki korzystania ze $rodowiska w fazie
realizacji i eksploatacji i uzytkowania przedsiewzigcia. |
Teren objety wnioskiem nie jest potozony w obszarze prawnie chronlonym

ustanowionym w_trybie przepisow: ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (tekst jedn. Dz. U. z 2024r. poz. 12922pozn zm)
oraz ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tekst jedn. Dz. U. z
2024r. poz. 1478 z p6zn. zm.).

Wzdluz granic terenu inwestycji oraz przez teren dziatek objetych wnioskiem |
przebiegajg urzgdzenia melioracji wodnych szczegdlowych — rowy. Zgodnie z

ustawg Prawo wodne w poblizu urzadzen melioracji wodnych zabrania sie

wykonywania rob6t i innych czynnosci, ktére moga spowodowaé osuwanie’ sie.
gruntu; budowa, przebudowa, cze$ciowa likwidacja urzgdzen melioracji wodnych (w |
tym wykonanie przepustu na rowie, w celu realizacji dojazdu do dalszej czesci |
terenu inwestycji) wymaga uzyskania zgody wodnoprawne;j.

Teren inwestycji znajduje sie w granicach Gléwnego Zbiornika Wod Podznemnych |
Dolina Srodkowej Wisly (nr 222).

warunekspelmony| ATy 2
Ograniczenia, strefy Przedmiotowe zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze ‘Iokall'za,cu‘ RER
kontrolowane i strefy strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, strefy kontrolowanej
bezpieczenstwa gazociagu ani tez strefy bezpieczenstwa rurociggu. '

warunek spetniony

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy, dla instalacji odnawialnego zrodia energii (w rozumieniu ustawy z dnia 20
lutego 2015r. 0 odnawialnych Zrédtach energii) nie jest wymagane spetnienie min. warunku z art. 61 ust.
1 pkt 1 ustawy, tj. warunku dotyczacego tzw. dobrego sasiedztwa. W zwigzku z powyzszym odstgpiono
od szczegblowej analizy cech zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze analizowanym na
podstawie rozporzadzenia w zakresie:

1) linii zabudowy istniejacej;

1) wskaznikéw intensywnosci zabudowy;

2) wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu;

3) szerokosci elewaciji frontowej;

4) wysokosci zabudowy w sasiedztwie; »

5) geometrii dachow (kata nachylenia i uktadu pofaci dachowych}; v R
Wyznaczone warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy (wymagania w zakresie . -
ksztattowania fadu przestrzennego) okreslono zgodnie z przepisami odrebnymi przy uwzglednlemu,_
whniosku oraz ustawowego kryterium tadu przestrzennego. %

N ot U i
. Warunki i zasady zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw . .-
odrebnych: .

W decyzji wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy: w odlegiosci po 5,0m od krawedzi rowow, w.
odlegtosci 30,0m od krawedzi YZA' - tworzac w ten sposéb bufor sgsiedzki od terenéw zabudowanych
(zgodnie z zatgczonym do wniosku szkicowym rysunkiem planowanego zagospodarowania terenu), w
odleglosci 8,0m od granicy terenu z dziatkami ul. Letniskowej, w odlegtosci 9,0m od granicy terenu z
dziatkami ul. Asfaltowej, a takze w odlegiosci 6,0m od granicy terenu z dziatkg drogowa nr ew. 4 obr. 04
Zagosciniec. ,

Wyznaczone linie zabudowy zapewnig (réwniez przysztosciowo) spetnienie przepisow odrebnych i
pozwolg na ksztattowanie tadu przestrzennego w obszarze. .

W decyzji wyznaczono réwniez nieprzekraczalne linie sytuowania ogrodzen (projektowane I|n|e,]
rozgramczajqce) w odlegto$ci 2,0m od granicy terenu z dziatkami ul. Letniskowej oraz w odlegtosci 3, Om.‘_
od granicy terenu z dziatkami ul. Asfaltowej.

W decyzji wyznaczono dopuszczalng powierzchni¢ zabudowy — maksymalnie 60,0% pownerzchm-:
terenu inwestycji. %

W decyzji wyznaczono wymagang powierzchnie biologicznie czynng — minimum 50,0% powierzchni -7 ... .,
terenu inwestycji. Powyzsze wskazniki nalezy odnies¢ do powierzchni terenu inwestycji (cze$ci dziatek ...
ewidencyjnych) objetej wnioskiem, tj. do powierzchni 94 965m?;

W decyzji wyznaczono maksymalng wysokos¢ dla nadznemnych obiektéw i urzgdzen budowlanych
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ponad poziom terenu oznaczony na mapie zasadniczej: 6,0m.

1. Uwagi wniesione do postepowania przez strony
W dniu 10.04.2024r.. 12.04.2024r. 15.04.2024r. do tutejszego Urzedu wplynely (w czeSci
iednobrzmigce) pisma : i
w ktorych oprotestowaln oni powstame inwestycji,
powo#u;ac su—; na nadmierne wyilwarzanie energii cieplnej, promieniowanie elektromagnetyczne,
zagrozenie elektryczne, hatas. zmiane krajobrazu, zakiécenia w dostawie energii elektrycznej, utrate
wartosci nieruchomosci. _ - wskazali réwniez na ograniczong liczbe badarh wptywu farm
fotowoltaicznych na zdrowie ludzi, natomiast powotali si¢ na analogiczng sytuacje elektrowni wiatrowych,
ktére powodowaly negatywny stan na zdrowie i samopoczume cz#ow:eka czego dowiodly badania
przeprowadzone na przestrzeni czasu. ! ..~ wskazali ponadto na
‘szKodliwy wplyw na pszczoly, na mozliwe zaktécenia w funkcjonowaniu sieci elektroenergetycznej, a
f}‘takZe ha potencjalny spadek wartosci gruntéw w sasiedztwie (brak mozliwosé sprzedazy dziatek).
- W dniu 15.04.2024r. wptynely do tuteiszeao Urzedu jednobrzmiace pisma stron postepowama -
. a N pismach tych wyrazili oni sprzeciw dla
powstanla farmy fotowoltalcznej, podnoszac argument iz panele fotowoltaiczne w tak duzej skali bedg
‘emitowaé ogromne ilosci energii ciepinej, co bedzie odczuwalne dla mieszkaricéw i spowoduje obnizenie
‘komfortu zycia na danym terenie. Promieniowanie elektromagnetyczne, ktére jest wytwarzane podczas
pracy instalacji bedzie miato wplyw na zdrowie mieszkaricéw. Strony zglosity réwniez swoje obawy
odno$nie zagrozen zwigzanych z eksploatacjg paneli fotowoltaicznych, takich jak przepiecie, awaria
inwerterow, uderzenia pioruna czy pozaru. Powotujac sie na wytyczne dostawcéw sprzetu do pozyskania
energii élektrycznej, wskazano, iz zaleca sie lokalizacje farm fotowoltaicznych w odlegtosci min. 200m od
budynkéw mieszkalnych, z uwagi m.in. na hatas wytwarzany przez inwertery. Strony zgtosity rowniez
obawy zwigzane z zakiéceniami w dostawie energii elektrycznej, co moze skutkowaé przerwami w
dostawie energii elektrycznej, a nawet przepaleniem sie urzgdzen gospodarstwa domowego.
Podniesiono réwniez aspekt utraty wartosci ziemi i doméw w okolicy oraz negatywny wplyw na
ekOsystem i bior6znorodnos¢ terenu.
"~ Tego samego dnia sprzeciw wniosta . - strona w nostepowaniu.
- W tym samym dniu do tutejszego Urze.du wplyneto pismo w ktérym wyraza
sprzemw wobec inwestycji, powolujac sie na spadek wartoéci: meruchomosm promieniowanie
jmagnetyczne wytwarzane ciepto, ryzyko pozaru, wplyw na atrakcyjnoéé krajobrazu i zagrozenie dla
-“gwierzat. ‘
" W dniu’ 19.04.2024r. do tutejszego Urzedu wplyneto pismo mieszkaricow Zagoécinca, w ktorym
zgtosili swoj protest dla powstania planowanej inwestycji, powotujac si¢ na argumenty wymienione w
poprzednich pismach. Mieszkancy obawiajg sie 0 swoje zdrowie oraz otaczajgce ich $rodowisko. Pismo
to zostalo podpisane przez 43 osoby; cze$¢ z nich posiada przymlot strony w przedmiotowym
postepowaniu administracyjnym.
"W dniu 23.04.2024r. wplynelo do tutejszego Urzedu pismo stron postepowama . '
W piémie tych wyrazili oni sprzeciw dla powstania farmy
fotowoltalcznej, argumentujgc swoje stanownsko zbyt malg odlegloscig od budynkéw mieszkalnych, co
wplynie na jako$é zycia mieszkancow z uwagi na glosnos¢ urzadzeri. Strony zglosity réwniez swoje
obawy dotyczace zwigkszenia zagrozenia pozarowego, spadek zainteresowania potencjainych kupcow
nieruchomosci na danym terenie oraz zniszézenie fauny i flory otoczenia.
W dniu 11.07.2024r. do tutejszego Urzedu wplyneto kolejne pismo . w kitérym
wskazano, iz'w wydanej na rzecz Rapal sp. z o0.0. decyzji o Srodownskowych uwarunkowaniach
meprawndlowo okreslono odlegloéé planowanej inwestycji od na;thszej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej — na dz. ew. nr 65 i 66 obr. 04 Zagosciniec znajdujg sie 2 budynki na etapie ostatnich prac
wykonczenlowych ktérych nie wzieto pod uwage podczas wydawania decyzji $rodowiskowej. Ponadto,
przytoczylu argumenty wymienione w swoim poprzednim pismie.

Odnoszac sie do przedmiotowych pism nalezy wyjasni¢, iz decyzja o warunkach zabudowy nie jest
decyz;q uznaniowa, a posiada charakter tzw. decyzji zwigzane;. Oznacza to, iz — w przypadku speinienia
wymagan przepiséw — Organ nie ma moziiwosci by odmowié wydania takiej decyzji (art. 56 w zw. z art.
64 ust. 1 ustawy). Odnoénie podnoszonych przez. strony postepowania potencjalnych ucigzliwosci i
zagrozef nalezy wyjaéni¢, iz nie mogg one byé przedmiotem postepowania na etapie decyzji o
warunkach zabudowy — stanowig bowiem wiasciwosC rzeczowa postepowania o udzielenie pozwolenia
na budowe.

W dniach® 29.05.2025r., 30.05.2025r, 02.06.2025r., = 05.06.2025r, 09.06.2025r. wplynety
jednobrzmigce zapytania stron pqstepowania - t
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‘ _ _trony postepowania proszg w nich o informacje dotyczaca loséw obszaréw lesnych na
dziaikach objetych wnioskiem o warunki zabudowy oraz o planowane sposoby zabezpieczenia i ochrony
przyrody i krajobrazu. .
Odnoszac sie do powyzszych zapytan nalezy wyjasnic, iz teren inwestycji nie obejmuje gruntow
ewidencyjnie leénych ani rowéw — te czesci dziatek zostaly wylaczone przez Whioskodawce z granic-.
terenu objetego decyzja. Informacje na temat wymaganego sposobu zabezpieczefh drzew, ciekow.
wodnych, korytarzy fauny, ochrony gatunkowej sg wiasciwoscig postepowania w sprawie decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach; dane te — jako informacja publiczna — sg dostgpne jako cze$¢ tresci
decyzji Burmistrza Wotomina nr 2/2024 z dnia 15.01.2024r..0 Srodowiskowych uwarunkowaniach. '

Analize wykonat mgr inz. arch. Tomasz Graj, czionek Wielkopolskiej Okregowej Izby Architektéw
nr WP-0805.

Z up. Burmistrza

Dariusz $zymanowski
Zastepca Burmistrza

n [
| f

4/4



