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ROS.6730.12.2022

DECYZJA

o warunkach zabudowy

Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
poz. 741 ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerw
administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.), pq
WYTWARZANIE X Sp. z o.o. Sp. K., ul. Jana Dekerta 18,
wystepuje Pan Przemystaw Kolodziej z dnia 10 lutego 2022
zabudowy, po dokonaniu analizy funkcji oraz cech zabudow
stwierdzeniu, Ze teren i rodzaj inwestycji spetnia wymogi art. 61
i zagospodarowaniu przestrzennym

D

USTALAM

warunki zabudow)

dla inwestycji polegajacej na:

budowie farmy fotowoltaicznej ,,Gérka Duchowna
wraz z infrastrukturg techniczn

na czesci dziatek nr 10/1, 10/2 potozonych w miejscow

. Warunki zabudowy i szczegolowe zasad

wynikajace z przepiséw odrebnych, w tym migdzy innymi:
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane t.j.Dz. U
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 17 lipce
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich u
poz. 1065),
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece
poz. 710 ze zm.),

ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o dfogach publicznych
ze zm.),

ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnyg
poz. 1326 ze zm.),

ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowis
ze zm.),

w zakresie;

1) warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przes

a) obiekt — farma fotowoltaiczna:

— usytuowanie — zgodnie z zalgcznikiem graficznym N

zgodnie z przepisami odrebnymi,

— catkowita powierzchnia terenu objetego wnioskiem — d

= powierzchnia zabudowy pod instalacje — 5 875,00 ,,
— moc—do 1 MW;
b) obiekt — kontenerowa stacja transformatorowas:
powierzchnia zabudowy — maksymalnie 25,00 m? ,
dlugos¢ —do 5,16 (+/- 30%),
szeroko$¢ — do 2,60 (+/- 30%),
wysokos¢ — do 2,64 (+/- 30%),

y

geometria dachu — plaski, jedno lub dwuspadowy o kac

Lipno, 29 marca 2022 r.

ust. 1, art. 63 ust. 2 i 4, art. 64 ust. 1
przestrzennym (t. j. Dz. U. 22021 r.

ca 1960 r. Kodeks postepowania

rozpatrzeniu wniosku GIGAWAT
30-703 Krakoéw, w imieniu ktorej
r. w sprawie ustalenia warunkéw

y i zagospodarowania terenu oraz
ust. 1 pkt. 1-5 ustawy o planowaniu

II” 0 mocy do IMW

i)
osci Gérka Duchowna.

Y zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

22021 r., poz. 2351 ze zm.),

1 2015 r. w sprawie warunkéw

sytuowanie (t. j. Dz. U. z 2019 r.

nad zabytkami (t. j. Dz. U. z 2021 r.

t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1376
h i lesnych (t. j. Dz. U. z 2021 .

ka (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1973

trzennego:
Nr 1 do decyzji w skali 1 : 2000,

01,2 ha,

ie nachylenia do 60°;
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2) ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr
kultury wspélczesnej:
a) ustalenia w zakresie dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspolczesnej:

— planowana inwestycja jest potozona na obszarze zespotu stanowisk archeologicznych —
Karta Stanowisk Archeologicznych nr 3 wedlug gminnej ewidencji zabytkow
archeologicznych - uzgodniono bez uwag Z Wielkopolskim Wojewodzkim
Konserwatorem Zabytkéw poprzez niezajecie stanowiska przez organ uzgadniajgcy W
terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie - art. 53 ust. 5 ustawy 0

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennego;

b) uwarunkowania w zakresie ochrony Srodowiska:

— realizacja planowanego zamierzenia nie bedzie miala negatywnego wplywu na stan
érodowiska i nie nalezy do inwestycji mogacych pogorszy¢ stan érodowiska zgodnie
z Rozporzadzeniem W sprawie przedsigwziec mogacych znaczaco oddziatywaé
na $rodowisko (Dz. U. 22019 r., poz. 1839),

— Woéjt Gminy Lipno dnia 30 grudnia 2021 r. wydal decyzjg, W ktorej zatwierdzit
przedstawiony wariant realizacji oraz stwierdzit brak koniecznosci przeprowadzania
oceny oddziatywania na érodowisko dla przedmiotowego przedsigwziecia (znak:
ROS.6220.10.2021);

3) obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

dostepno$é komunikacyjna — nie jest wymagane,

zapotrzebowanie na wode — nie dotyczy,

zapotrzebowanie na energi¢ elektryczng — przytacze do sieci elektroenergetycznej, instalacja
pozyskujaca energi¢ elektryczng ze zrédet odnawialnych,

odprowadzania $ciekow lub oczyszczania — nie dotyczy,

sposob unieszkodliwiania odpadéw — W ramach systemu gospodarki odpadami
obowiazujacego w Gminie Lipno,

rodzaj ogrzewania — nie dotyczy;

4) wymagan dotyczacych ochrony interesow oséb trzecich:

zabudowa i zagospodarowanie dziatki nie moze ogranicza¢ dostgpu do drogi publicznej
dla innych dziatek,

zabudowa i zagospodarowanie dzialki nie moze ogranicza¢ korzystania z wody, energii
elektrycznej i cieplnej oraz érodkéw lacznosei dla obiektow zlokalizowanych na innych
dzialkach,

zabudowa i zagospodarowanie dziatki nie moze ogranicza¢ dostgpu $wiatla dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi (oséb trzecich),

w projekeie technicznym nalezy zastosowaé takie rozwiazania, aby nie wnosi¢ dodatkowych
ucigzliwosci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia, powietrza, hatasu, wibracji,
zaktécen elektrycznych i promieniowania,

realizacja inwestycji nie moze zanieczyszczaé gleby i wody, oraz zmienia¢ stosunkow
wodnych na sgsiednich dzialkach osob trzecich,

gdy realizacja inwestycji moze powodowac ograniczenia W zagospodarowaniu
lub uzytkowaniu sasiednich terené6w - nalezy dokonan odpowiednich uzgodnien
z ich wiaécicielami,

wejscie na teren sgsiedni wymaga porozumienia z jego dysponentami, uporzadkowania
i przywrécenia poprzednich waloréw gruntow,

na etapie projektowania, realizacji i eksploatacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ catosé
warunkéw wynikajacych z przeprowadzonych uzgodnien oraz zapewnié ochrong 0s6b
trzecich,

na terenie dziatki moze znajdowaé si¢ nie zinwentaryzowana sie¢ drenarska, Inwestor ponosi
odpowiedzialno$¢ materialng za spowodowanie uszkodzenia sieci drenarskiej w czasie
wykonywania robot oraz za szkody, ktore w przysztosci moga powsta¢ na skutek
przeprowadzonych robot, uszkodzenie urzadzen melioracyjnych moze doprowadzi¢
do zmiany kierunku sptywu wod, nadmiernego uwilgotnienia gleby, a takze szkodliwie
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wplynaé na inne nieruchomosci i gospodarke wodna, wszelkie uszkodzenia urzadzen
melioracyjnych po wykonaniu robét Inwestor jest zobowiazany naprawié i doprowadzié
do stanu pierwotnego, na etapie projektowania inwestycji prace w zakresie urzadzen
melioracji wodnych uzgodni¢ z organem wiasciwym;

5) wymagania wynikajace z przepisow odrebnych:

— realizacja przedmiotowego zamierzenia wymaga uzyskania niezbednych dokumentéw

zgodnie z ustawg Prawo budowlane,

— lokalizacja obiektu na dzialce powinna by¢ zgodna|z warunkami technicznymi, jakimi

powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie - Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury

z dnia 17 lipca 2015 r. (t. j. Dz. U. z 2019 I, poz. 1065) oraz Rozporzadzenie Ministra

Transportu i Gospodarki Morskiej 2 marca 1999 w sprawie warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie|(t. j. Dz. U. 22016 r., poz. 124),

- realizacja przedmiotowego zamierzenia powinna by¢ zgodna z decyzja Wéjta Gminy Lipno

z dnia 30.12.2021 r., znak: ROS$.6220.10.2021.

2, Granice terenu obje¢tego decyzja o warunkach za yudowy oznaczono na kopii mapy

zasadniczej w skali 1 : 2000 stanowigcej zalgeznik graficzny nr 1 do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

W dniu 10 lutego 2022 r. wplynagt do tut. Urzedu wniosek GIGAWAT WYTWARZANIE X
Sp. z o0.0., Sp. K., ul. Jana Dekerta 18, 30-703 Krakéw w imieniu ktérej wystepuje Pan
Przemystaw Kolodziej w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla budowy farmy fotowoltaicznej
»Gorka Duchowna II” o0 mocy do IMW wraz z infrastruktura |techniczng w miejscowosci Goérka
Duchowna na cz. dz. ozn. nr geod. 10/1, 10/2.

Wéjt Gminy Lipno zgadza si¢ z Wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
24.05.2018 r. (Il OSK 1634/16 - Wyrok NSA) z ktérego wynika, ze w $wietle art. 52 ust. 2 pkt 1 i art.
61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dopuszczalne jest wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla terenu stanowigcego cze$¢ dzialki ewidencyjnej, ktéra nie wymaga
uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne,
Jezeli teren ten mozna jednoznacznie wyodrebni¢ i przedstawié na zatgczniku graficznym do decyzji.

Ztozony wniosek zawierat wszystkie niezbedne informacje stanowigce podstawe do wydania
odpowiedniej decyzji.

Wojt Gminy Lipno pismem z dnia 17 lutego 2022 r. znak: GP.6730.12.2022 zawiadomit strony
0 Wszczgeiu postepowania w przedmiotowej sprawie.

Postepowanie o wydanie niniejszej decyzji byto prowadzone zgodnie z wymaganiami ustawy
cytowanej na wstepie, jak dla terenu, dla ktérego brak jest planu zagospodarowania przestrzennego
i dla inwestycji, dla ktérej nie ma obowigzku sporzadzenia takiego|planu.

W wyniku analizy ustalono, iz nie ma wynikajacych z przepiséw odrebnych przeszkod
do wydania decyzji uwzgledniajacej wniosek. Podobnie wydaniu decyzji nie stoi na przeszkodzie stan
faktyczny i prawny terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji.

Po dokonaniu analizy funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu ustalono powyzsze warunki
zabudowy dla inwestycji objetej wnioskiem.

Projekt decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy zgodnie z art. 60 ust. 4 u.p.z.p., sporzadzita
mgr inz. arch. Monika Pierozyfiska - Semenkéw, wpisana na liste Polskiej Izby Urbanistéw Zachodnia

Okrggowa Izba Urbanistéw z/s we Wroctawiu Zaswiadczenie Nr Z-461/KW/317/2014 z dnia
8 sierpnia 2014 r.

Pouczenie

Od decyzji stuzy prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego

w Lesznie za posrednictwem Wéjta Gminy Lipno w terminie 14 dni od dnia odbioru decyzji. Na
podstawie art. 127a KPA strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu
administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej
o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania,
decyzja staje sig ostateczna i prawomocna.
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Zgodnie z art. 51.ust 2.0i w zwiazku z art. 64. ust. 1 pkt. 1 Ustawy 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. DzU z 2021 r. poz. 741 ze zmianami) W przypadku
niewydania przez wlasciwy organ decyzji W sprawie ustalenia  warunkéw  zabudowy
i zagospodarowania terenu w terminie 90 dni od dnia stozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, lub
w przypadku powzigcia informacji, ze decyzja nie zostanie wydana w terminie 90 dni od dnia ztozenia

whiosku o wydanie takiej decyzji Wnioskodawca moze zlozyé zadanie wymierzenia kary pienigznej
za kazdy dziefi zwloki w wydaniu decyzji.

Optate skarbowg w wysokosci 598 zt
w dniu 07.02.2022 r. wptacono na konto bankowe Urzedu Gminy Lipno
PBS Poznan O/Leszno F/Lipno Nr 96 9043 1083 2832 0045 9169 0004

Zalaczniki:
1. Zalgcznik graficzny Nr 1 w skali 1 : 2000.

2. Zatgcznik Nr2 — Analiza warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych
Z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sig realizacje
inwestycji.

Otrzymuja za dowodem doreczenia:

1. Wedlug rozdzielnika strony biorace udziat w postepowaniu administracyjnym.
2. ala



Inwestor: GIGAWAT WYTWARZANIE X Sp. zo.0., Sp. K., ul. |
Pelnomocnik: Pan Przemystaw Kotodziej.

1.

4.1. Charakterystyka obszaru analizowanego:

. Podstawa prawna analiz:

ANALIZA

Zalgcznik Nr 2 do decyzji
Nr ROS.6730.12.2022
z dnia 29 marca 2022 r.

WARUNKOW | ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY,
WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ STANU FAKTYCZNEGO

| PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE S

Rodzaj inwestycji i jej lokalizacja:

E REALIZACJE INWESTYCJI

Jana Dekerta 18, 30-703 Krakow.

L.1. Rodzaj inwestycji — budowa farmy fotowoltaicznej ,,Gérka Duchowna II” o mocy do 1MW

wraz z infrastruktura techniczna.
1.2. Lokalizacja — w obrebie miejscowosci Gérka Duchowna,

2.1. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
(t.j. Dz. U. 22021 r. poz. 741 ze zm.),
2.2. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia

cz. dz. ozn. nr geod.: 10/1, 10/2.

zagospodarowaniu przestrzennym

2003 r. w sprawie sposobu ustalenia

wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588),
2.3. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczefi

i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokaliza

decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589).
. Wymagania art. 61 ust. 1 pkt. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym:
3.1 pkt. 1 — co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna

cji inwestycji celu publicznego oraz

z tej samej drogi publicznej, jest

zabudowana w sposdb pozwalajacy na okreglenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy archit
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu —
teren ma dostgp do drogi publicznej- SPELNIONY:;
istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzgle
dla zamierzenia budowlanego- SPELNIONY:
teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przezna
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzysk
plandw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 us
ust. 1- SPELNIONY;

3.2
3.3

3.4

3.5
3.6

ektonicznej obiektéw budowlanych,
SPELNIONY;

dnieniem ust. 5, jest wystarczajace
iczenia gruntdw rolnych i lesnych

ang przy sporzadzaniu miejscowych
tawy, o ktérej mowa w art. 88

decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — SPELNIONY;
zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze wymienionym w art. 61 ust. 1 pkt 6

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U.

22021 r. poz. 741 ze zm.) — SPELNIONY.
Mapa oraz obszar analizowany:

Analizg wykonano na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52,
min. 50,00 m.

a) obiekt — farma fotowoltaiczna:

usytuowanie - zgodnie z zatgcznikiem graficznym Nr 1 do
przepisami odrebnymi,

powierzchnia zabudowy pod instalacje — 5 875,00 m?,
moc —do 1 MW;

catkowita powierzchnia terenu objetego wnioskiem — do 1,2

ust. 2, pkt. 1 ustawy w odlegtosci

decyzji w skali 1 : 2000, zgodnie z

ha,




b) obiekt — kontenerowa stacja transformatorowa:
— powierzchnia zabudowy — maksymalnie 25,00 m’,
—  dlugo$é —do 5,16 (+/-30%),
_  szeroko$é — do 2,60 (+/- 30%),
—  wysoko$é — do 2,64 (+/- 30%),
- geometria dachu — plaski, jedno lub dwuspadowy o kacie nachylenia do 60°.
4.2. Dostep do drogi publicznej:
- dostepno$¢ komunikacyjna — nie jest wymagane.
4.3. Mozliwo$¢ obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

- zapotrzebowanie na wode — nie dotyczy,
- zapotrzebowanie na energie elektryczna — przylacze do sieci elektroenergetycznej, instalacja
pozyskujaca energi¢ elektryczng ze zrédet odnawialnych,
- odprowadzania $ciekéw lub oczyszczania — nie dotyczy,
- sposob  unieszkodliwiania odpadéw - w ramach systemu gospodarki odpadami
obowigzujacego w Gminie Lipno,
- rodzaj ogrzewania — nie dotyczy.
5. Wymagania ze wzgledu na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nieleSne:
Teren jako taki nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntow rolnych na cele nierolnicze
(podstawa: art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t. j.Dz. U.z
2021 r., poz. 1326).
6. Do wniosku dolgczono:
- kopi¢ mapy zasadniczej W skali 1 : 1000 — czysty podkiad.
- kopie mapy zasadniczej W skali 1 : 1000 — z naniesiona lokalizacjg inwestycji.
7. Ustalenia studium uwarunkowai i kierunkow zagospodarowania przestrzennego:

— nie jest sprzeczne.
Wyniki analiz — uzasadnienie

Planowane zagospodarowanie dziatki bedzie kontynuacjg funkeji, parametréw, cech
i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenéw, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu
i nie wplynie negatywnie na porzadek i tad przestrzenny oraz nie bedzie stanowi¢ elementu
dysharmonijnego dla istniejacego charakteru architektonicznego catego zespotu urbanistycznego
miejscowosci Gérka Duchowna.

Realizacja planowanego zamierzenia nie bedzie miata negatywnego wplywu na stan
érodowiska i zdrowie ludzi, oraz nie nalezy do inwestycji mogacych pogorszy¢ stan $rodowiska.

W wyniku analizy ustalono, iz nie ma wynikajacych z przepisOw odrebnych przeszkod
do wydania decyzji uwzgledniajacej wniosek. Podobnie wydaniu decyzji nie stoi na przeszkodzie stan
faktyczny i prawny terenu, na ktorym przewiduje sig realizacjg inwestycji.

Ze wzgledu na specyfike inwestycji uznaje si¢ za bezzasadne sporzqdzanie analizy graficznej.




