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URZAD GMINY LECZYCE

ul. Diuga 53, 84-218 teczyce tel: 58 678-92-14, fax: 58 678-91-25, e-mail: sekretariat@leczyce.pl

Leczyce, dnia 23.11.2023 1.

NGP.6730.71.2023.DW

ZASWIADCZENIE

Na podstawie art. 217 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (t. j. Dz.U. z 2023r., poz. 775 ze zm.) Wéjt Gminy Leczyce zaswiadcza, 12
decyzja znak: NPG.6730.71.2023.DW z dnia 20.09.2023r. wydana dla zamierzenia
polegajacego na: budowie elektrowni fotowoltaicznej Bozepole Male 1 o mocy
przytaczeniowej do 8 MW, na terenie czgsci dziatki nr 113, obreb geodezyjny Bozepole Mate,
gm. Leczyce, jest ostateczna 1 podlega wykonaniu z dniem 10.10.2023r.

Zaswiadczenie wydaje si¢ na wniosek Norda Solar Park 1 Sp. z o.0., ul. Zielona 2,

84-242 Kebtowo, w celu urzedowego potwierdzenia faktow, tj. stanu jak wyze;j.

Z upowaznienia Wojta
KIEROWNIK

(304 mej

mgr inz. Sabina Marciniak

Otrzymuja:
1. Wnioskodawca,
2. Ala.

9054.1/W/2023 Strona 1
Sporzadzit(a): Dominika Wohs



WOJT GMINY LECZYCE

ul. Dluga 53, 84-218 teczyce tel: 58 678-92-14, fax: 58 678-91-25, e-mail: sekretariat@leczyce.pl

Yeczyce, dnia 20.09.2023 1.

DECYZJA NGP.6730.71.2023.DW

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego (t.j. Dz.U. 2023 poz. 775 ze zm.), art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 52, art. 53, ust.3-5, art. 54-
56, art. 59-61 i art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz U. 2023 poz. 977), §3, §4, §5, §6, §7, §8 1 §9 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 (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) oraz §2, §3 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589).

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia 26 lipca 2023 roku
Norda Solar Park 1 Sp. z 0.0., ul. Zielona 2, 84-242 Keblowo
USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji na terenie czeséci dziatki nr 113,
obreb geodezyjny Bozepole Mate, gmina Leczyce

1. Rodzaj inwestycji: budowa elektrowni fotowoltaicznej Bozepole Male I o mocy
przylaczeniowej do 8 MW, na terenie czg$ci dziatki nr 113 w obrgbie geodezyjnym Bozepole
Mate, gmina Lgczyce.

2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z ustalen przepisow odr¢bnych:

1) w zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
a) uwarunkowania przestrzenne:
- wnioskowana inwestycja dotyczy budowy elektrowni fotowoltaicznej Bozepole Male 1
o mocy przylaczeniowej do 8 MW wraz z infrastrukturg techniczna oraz etapowaniem

inwestycji, planowana na terenie czg¢éci dziatki nr 113 — oznaczonej liniami
rozgraniczajagcymi zgodnie z zalgcznikiem graficznym nr 1 do niniejszej decyzji
obejmujaca;

- zespot paneli fotowoltaicznych na wolnostojacej konstrukeji wsporczej;
- kontencrowa stacj¢ transformatorowa do 6 szt.;
- kontenerowy magazyn energii do 5 szt. — opcjonalnie;
- elementy infrastruktury towarzyszacej, technicznej i elektroenergetycznej;
- powierzchnia zabudowy elektrowni fotowoltaicznej wraz z infrastrukturg techniczng do
74156 m?;
- projektowad zgodnie z przepisami, normami i wymogami bezpieczenstwa na warunkach
technicznych wydanych przez dysponenta sieci;
-nalezy uzyska¢ zgody wszystkich wladcicieli nieruchomoéci, na ktérych bedzie
lokalizowana przedmiotowa inwestycja;
- przylacze energetyczne nalezy projektowac i realizowaé na warunkach wydanych przez
dysponenta sieci elektroenergetycznej do ktérej bedzie wlaczany system fotowoltaiczny.
b) linie zabudowy:
-nieprzekraczalna linia zabudowy oznaczonej liniami rozgraniczajacymi zgodnie
z zalacznikiem graficznym nr 1 do decyzji;
¢) zagospodarowanie dziatki:




2)

3)

3)

-projektowaé zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie warunkow technicznych, jakim

powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2022 poz. 1225 tj.);
w zakresie ochrony $rodowiska oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw:
a) warunki wynikajace z ochrony §rodowiska:

- przedmiotowy teren lezy w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Pradoliny Redy
— Leby (Uchwata Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego nr 259/XXIV/16 z dnia 25 lipca
2016 r. w sprawie obszarow chronionego krajobrazu w wojewodztwie pomorskim (Dz.
Urz. z 2016 1. poz. 2942) i obowigzuja na nim nakazy 1 zakazy ustalone w w/w uchwale;

-dla przedmiotowej inwestycji =zostala wydana decyzja o s$rodowiskowych
uwarunkowaniach znak: RIR.6220.10.2020.JKS z dnia 26.07.2023 r., ktéra ustala
$rodowiskowe uwarunkowania przedsigwzigcia;

b) warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego:

-na przedmiotowym obszarze nie wystgpuja ograniczenia wynikajace z ochrony
dziedzictwa kulturowego;

-w przypadku odkrycia w trakcie trwajacych robot budowlanych lub ziemnych, znalezisk,
przedmiotéw, co do ktorych istnieje przypuszczenie, iz sg one zabytkami archeologicznymi,
nalezy zgodnie z art. 32 i 33 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami, przy uzyciu dostgpnych $rodkéw zabezpieczy¢ znaleziony
przedmiot i1 oznakowa¢ miejsce jego znalezienia oraz niezwlocznie zawiadomié
Pomorskiego Wojewodzkiego konserwatora Zabytkdw, a jesli nie jest to mozliwe, Wajta
Gminy.

¢) warunki wynikajace z przepiséw Prawa wodnego:
-na przedmiotowym obszarze nie wystepujg ograniczenia wynikajgce z przepisoOw Prawa
wodnego;
warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej: nie dotyczy;
warunki obslugi kemunikacyjnej:
a) nie dotyczy — zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2023 poz. 977);

b) miejsca parkingowe wynikajace z programu inwestycji nalezy przewidzie¢ w ramach
wlasnosci nieruchomoscei.

wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

a) zagospodarowanie terenu nalezy zaprojektowaé w sposob nie utrudniajgcy dostgpu do
drogi, wody, kanalizacji, energii elektrycznej;

b) stopien wykorzystania, modernizacji, przebudowy, rozbudowy oraz zakres ewentualnej
likwidacji  wewnetrznych  sieci  uzbrojenia  terenu, wurzadzen inZynierskich

1 melioracyjuych oraz stref ich ucigzliwos$ci, znajdujacych sie na obszarze opracowania,
okresli¢ nalezy, stosownie do programu inwestycji, na etapie projektu budowlanego
w oparciu o szczegdlowe rozwigzania projektowe, wynikajgce z technicznych warunkow
realizacji inwestycji;

c) nie dopuszcza si¢ dokonywania zmiany sptywu wod opadowych w celu skierowania ich
na teren sasiednie] nieruchomosci;

d) decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza wlasnosci i uprawniefi 0sob
trzecich.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji: zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do niniejszej decyzji.
4. Wymagane uzgodnienia projektu budowlanego: nic ustala sie;

1)
2)
3)
4)

Dokumentacja postepowania w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy:

wniosek 0 wydanie warunkow zabudowy;

dokumentacja post¢gpowania administracyjnego;

projekt decyzji o warunkach zabudowy;

uzgodnienie projektu decyzji zgodnie z art. 60 ust. 1 oraz z art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. O planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2023 poz. 977).



W celu realizacji planowanej inwestycji nalezy uzyskaé stosowne pozwolenie/ zgloszenie
budowy, zgodnie z przepisami odrebnymi, m. in. Prawa Budowlanego.

UZASADNIENIE

Dnia 26 lipca 2023 roku wptynat wniosek Norda Solar Park 1 Sp. z 0.0. o ustalenie warunkow
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej Bozepole Male I o mocy
przytaczeniowej do 8 MW, na terenie cze$ci dziatki nr 113 w obrgbie geodezyjnym Bozepole Mate,

gmina Leczyce.

Z uwagi na to, ze na przedmiotowym terenie nie istnieje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego oraz nie istnieje obowigzek jego sporzadzenia, wynikajacy z art. 14 ust. 7 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2023 poz. 977),
zgodnie z art. 4 ust. 2 tej ustawy, nalezato ustali¢ warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.

W wyniku przeprowadzonej wizji lokalnej oraz analizy materiatéw zrodtowych stwierdzono,
ze spelnione pozostaja warunki wydania decyzji wymienione w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym:

1) na dziatkach sgsiednich istnieje zabudowa pozwalajaca na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy;

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla

instalacji odnawiailnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego

2015 r. o odnawialnych Zrédiach energii nie stosuje si¢ przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 11 2

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

2) wnioskowany teren posiada dostep do drogi;

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla

instalacji odnawialnego Zrddia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego

2015 r. o odnawialnych Zrédiach energii nie stosuje si¢ przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 2

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

3) istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

Poniewaz przedmiotowa inwestycja wymaga jedvnie podigczenia do sieci elektroenergetycznej

to uwaza si¢ pkt. 3 w/w artykuiu za spetniony.

4) teren objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Analiza materialow pozyskanyveh z ewidencyi gruntow wykazata, Ze w granicach opracowania

zlokalizowano grunty klasy RIVa o powierzchni 7,5 ha. Poniewaz grunty przewidziane pod

planowang inwestvcje nie sq objete ochrong w mysl zapisow ustawy z dnia 03 lutego 1995 . o

ochronie gruntow rolnych i lesnych (tj. Dz.U. 2022 poz. 2409), w zwigzku z czym pkt. 4 w/w

artykufu uznano za spetniony.

5) zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odr¢bnymi.

Pr=edmiotowe zamierzenie inwestycyjne polegajgce na budowie elektrowni fotowoltaicznej

Bozepole Male I o mocy przylgczeniowej do 8 MW, planowana na terenie czesci dziatki nr 113

oznaczone liniami rozgraniczajgcymi zgodnie z zalgcznikiem graficznym nr 1 w obrebie

Bozepole Male, nie narusza przepisow odrebnych, w zwigzhku z czym pkt. 5 ww artykufu

uznano za spetniony.

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze: a) w stosunku do ktoérego decyzja

o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa

w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych

inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony

zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, b) strefy kontrolowanej
wyznaczonej po obu stronach gazociggu, c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu
stronach rurociggu.

Planowana inwestvcia nie znajduje sie na ww. obszarach.



W zwigzku z powyzszym po przeprowadzonej analizie ztozonego wniosku oraz zebranych
materiatdw, a takze analizie stanu faktycznego i1 prawnego terenu ustalono warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu dla przedmiotowej inwestycji.

POUCZENIE:

1. Od niniejszej decyzji stuZy stronie prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Gdafisku, ul. Podwale Przedmiejskie 30, 80-810 Gdansk, za posrednictwem Wiajta Gminy Lgczyce w terminie 14 dni od
dnia dorg¢czenia decyzji.

2. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania od
nini¢jszej decyzji wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje w formie o§wiadczenia.

Z dniem doreczenia do Wojta Gminy Leczyce o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez
ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu 1 brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Nie
jest mozliwe skuteczne cofhigcie o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania (art. 127a. k.p.a.).

3. Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepisOw postepowania, a konieczny do wyjasnienia
zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawartych w odwotaniu, organ
odwolawczy przeprowadza postepowanie wyjadniajace takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwolaniu waiosek
o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania wyja$niajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia
sprawy, a pozostale strony wyrazily na to zgod¢ w terminie 14 dui od dnia dorgczenia im zawiadomienia o wniesieniu
odwolania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania wyjasniajagcego w zakresie

niezbednym do rozstrzygnigeia sprawy ( art. 136 § 213 k.p.a.).

Otrzymuje:
1. Norda Solar Park 1 Sp. z 0. 0., ul. Zielona 2, 84-242 Keblowo
2. Ala

Do wiadomosci:
1. Strony postepowania (wg rozdzielnika w aktach sprawy)
Zalaczniki:
1. Zalgeznik nr 1 — zatacznik graficzny do decyzji o warunkach zabudowy.
2. Zalgcznik nr 2 - analiza funkgcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.
Projekt decyzji przygotowata:
inz. Agnieszka Chmielewska — posiadajaca kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolite]
Polskiej uzyskane zgodnie z art.5 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Zalacznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy
Nr NGP.6730.71.2023.DW z dnia 20.09.2023 r.

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
W dniu 26 lipca 2023 roku Norda Solar Park 1 Sp. z 0.0., ul. Zielona 2, 84-242 Keblowo,
wystapita do Wojta Gminy Leczyce z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej Bozepole Male T o mocy przytaczeniowej do
8MW, na terenie czesei dziatki nr 113 w obrebie geodezyjnym Bozepole Male, gmina Leczyce.

Whnioskowany teren nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Stosownie do tresci art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. 2023 poz. 977), zwanej dalej ustawg, zmiana zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu
innych robot budowlanych wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkow zabudowy.

Organem wiasciwym do wydania decyzji w tym przypadku jest Wdjt Gminy Leczyce.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy, stosownie do przepisow art.61 ust.1 ustawy, jest
mozliwe jedynie w przypadku tacznego spelnienia nastepujacych warunkdw:

1) co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaZznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandw,
ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze: a) w stosunku do ktorego decyzja o
ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktdrej mowa w art.
5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w
zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony zostal zakaz, o
ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt | tej ustawy, b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociagu, c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Na podstawie art. 53 ust. 3, w zwigzku z art. 64 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wilasciwy organ w postgpowaniu zwigzanym z wydaniem decyzji o ustaleniu
warunkéw zabudowy dokonuje analizy:

1) warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych;
2) stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji.

Na podstawie delegacji art. 61 ust. 6 ustawy Minister Infrastruktury rozporzadzeniem z dnia 26
sierpnia 2003 r. okreslit sposéb ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz.1588). Zgodnie z § 3 ust.l przywolanego wyzej rozporzadzenia w celu ustalenia wymagan dla
nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokoét dziatki budowlane;,
ktorej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim
analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktorych
mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy. Obszar analizowany wyznacza si¢ na kopii mapy zasadniczej lub, w
przypadku jej braku, mapy ewidencyjnej, pochodzacej z panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego, obejmujacej teren, ktdérego wniosek dotyczy i obszaru, na ktory ta inwestycja bedzie
oddziatywa¢, w skali 1:500 lub 1:1.000, w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu
terenu obje¢tego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metréw. W
postepowaniu, dotyczacego obiektu budowlanego, o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 pkt la ustawy z
dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane, granice obszaru analizowanego, wyznacza sie w odleglosci



nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow oraz nie
wigkszej niz 200 m.

Poniewaz wnioskowana inwestycja dotyczy instalacii odnawialnego Zrodia energii to zgodnie
z art. 61 ust. 3 w przedmiotowej sprawie nie stosuje sig art. 61 ust. 1 pkt. 1 i 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku z czyim nmie zostala przeprowadzona analiza
urbanistyczno-architektoniczna oraz nie wyznaczono obszaru analizowanego, o ktérym mowa
w Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgeych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 20037 Nr 164 poz. 1588).

I. Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych
Z przepiséw odrebnych
1) warunki wynikajgce z przepiséw o ochronie srodowiska: dla przedmiotowej inwestycji zostata
wydana decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach znak: RIR.6220.10.2020.JKS z dnia
26.07.2023 1., ktora ustala srodowiskowe uwarunkowania przedsigwziecia.
2) warunki wynikajgce z przepiséw o ochronie przyrody: przedmiotowy teren lezy w granicach
Obszaru Chronionego Krajobrazu Pradoliny Redy — Leby,
3) warunki wynikajace z przepiso6w o ochronie débr kultury: nie dotyczy,
4) warunki wynikajace z przepisoéw prawa wodnego: nie dotyczy.
II. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje
inwestycji
1. Funkcja: przedmiotowa dziatka stanowi uzytki rolne klasy 1V;
2. Charakterystyka terenu: przedmiotowa dziatka jest niezabudowana i niezagospodarowana.
Najblizsze sasiedztwo stanowig treny rolne i le$ne oraz teren kolejowy.
Charakter zabudowy: nie dotyczy;
Dostep do drogi publicznej: nie dotyczy;
Wymagania w zakresie ochrony gruntéw rolnych i leSnych: Dziatka objgta wnioskiem
oznaczona jest w ewidencji gruntéw i budynkéw jako: RIVa o powierzchni 7,7 ha.
6. Uzbrojenie terenu: Dziatka posiada mozliwo$ci przytgczenia do sieci elektroenergetycznej.

AN o

W wyniku przeprowadzonej wizji lokalnej oraz analizy materiatow zrodtowych stwierdzono,
Ze spelnione pozostaja warunki wydania decyzji wymienione w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym:

1) sasiednie dziatki dostepne z tej samej drogi publicznej sa zabudowane w sposdb pozwalajacy
na okreélenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy — nie dotyczy,

2) teren posiada dostgp do drogi publicznej — nie dotyczy,

3) teren nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze,

4) istniejgce lub projektowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sic w obszarze: a) w stosunku do ktérego decyzjg o
ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w
art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji sirategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000),|ustanowiony
zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, b) strefy kéntrolowanej
wyznaczonej po obu stronach gazociagu, c) strefy bezpieczefistwa wyznaczdnej
stronach rurociggu.

Analize sporzadzita: inz. Agnieszka Chmielewska — posiadajaca kwalifikacje do wykg_p_n\ﬁ-i'a zawodu urbanisty na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane zgodnie z art.5 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu



URZAD GMINY LECZYCE

ul. Dluga 53, 84-218 keczyce tel: 58 678-92-14, fax: 58 678-91-25, e-mail: sekretariat@leczyce.p!

Leczyce, dnia 20.09.2023 r.

NGP.6730.126.2022.DW

ZASWIADCZENIE

Na podstawie art. 217 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (t. j. Dz.U. z 2023r., nr 775 ze zm.) Wéjt Gminy Leczyce zaswiadcza, 1z
decyzja znak: NGP.6730.126.2022.DW z dnia 13.03.2023r., wydana dla zamierzenia
polegajacego na: budowie elektrowni fotowoltaicznej Bozepole Mate 1I o mocy do 12MW
wraz z infrastrukturg techniczng, na terenie cze$ci dziatki nr 110, obrgb geodezyjny Bozepole
Mate, gm. Leczyce jest ostateczna 1 podlega wykonaniu z dniem 03.04.2023r.

Zaswiadczenie wydaje si¢ na wniosek Norda Solar Park 1 Sp. z 0.0., ul. Zielona 2,

84-242 Kebtowo, w celu urzgdowego potwierdzenia faktow, tj. stanu jak wyze;.

Z upowaznienia Wojta
KIEROWNIK
atu Nierucpomosci
odarli Przp w enneJ

mgr inz. Sabina \Iarcmlak

Otrzymuija:
1. Wnioskodawca,
2. Ala.

7254 1/W/2023 Strona 1
Sporzadzit(a): Dominika Wohs
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WOJT GMINY LECZYCE

ul. Dtuga 53, 84-218 teczyce tel: 58 678-92-14, fax: 58 678-91-25, e-mail: sekretariat@leczyce.pl

Yeczyce, dnia 13.03.2023 .
DECYZJA NGP.6730.126.2022.DW

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego (t. j. Dz.U. 2022 poz. 2000 ze zm.), art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 52, art. 53, ust.3-5, art.
54-56, art. 59-61 1 art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz.U. 2022 poz. 503 ze zm.), §3, §4, §5, §6, §7, §8i §9 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) oraz §2, §3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589).

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia 15 grudnia 2022 roku
Firmy Norda Solar Park 1 Sp. z 0.0., ul. Zielona 2, 84-242 Keblowo
USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji na terenie cze$ci dziatki nr 110,
obr¢b geodezyjny Bozepole Mate, gmina Egczyce

1. Rodzaj inwestycji: budowa elektrowni fotowoltaicznej Bozepole Male 11 0 mocy do 12MW
wraz z infrastrukturg techniczna, na terenie czg¢sci dziatki nr 110 w obrebic geodezyjnym
Bozepole Male, gmina Leczyce.

2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z ustalen przepisow odr¢bnych:

1) w zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
a) uwarunkowania przestrzenne:

- planowana inwestycja nie obejmuje gruntéw klasy I11:

- wnioskowana inwestycja dotyczy budowy elektrowni fotowoltaicznej Bozepole Mate 11
0 mocy do 12 MW wraz z infrastrukturg techniczng, planowana na terenie cz¢sci dziatki
nr 110 — oznaczonej liniami rozgraniczajagcymi zgodnie z zatacznikiem graficznym nr
1 do niniejszej decyzji obejmujgca:
- zespOl paneli fotowoltaicznych na konstrukeji wsporczej;
- kontenerowg stacj¢ transformatorowg do 6 szt.;
- kontenerowy magazyn energii do 6 szt.;
- elementy infrastruktury towarzyszacej, technicznej i elektroenergetycznej;
- opcjonalnie magazynéw energii do 2 szt.;

- powierzchnia zabudowy elektrowni fotowoltaicznej wraz z infrastruktura techniczna do
10,17 ha;

- projektowac zgodnie z przepisami, normami i wymogami bezpieczefistwa na warunkach
technicznych wydanych przez dysponenta sieci;

-nalezy uzyska¢ zgody wszystkich wiascicieli nieruchomosci, na ktorych bedzie
lokalizowana przedmiotowa inwestycja;

- przylacze energetyczne nalezy projektowac i realizowaé na warunkach wydanych przez
dysponenta sieci elektroenergetycznej do ktérej bedzie waczany system fotowoltaiczny.

b) linie zabudowy:

-nieprzekraczalna linia zabudowy oznaczonej liniami rozgraniczajacymi zgodnic

z zatgcznikiem graficznym nr 1 do decyzji;




¢)

zagospodarowanie dziatki:

-projektowaé zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2022 poz. 1225 t.).

-inwestycja sgsiaduje z dziatkami nr 111, 142/1, 64, ktére stanowig obszar kolejowy
zwiazany z linig kolejowa znaczenia lokalnego nr 202 Gdansk Giéwny — Stargard
Szczecinski oraz teren zamkniety na podstawie Decyzji Nr 14 Ministra Infrastruktury
z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terenow, przez ktore przebiegajq linie
kolejowe, jako terenow zamknigtych (Dz. Urz. M1, 2020r. poz. 38);

-W zwiazku z powyZszym wystgpujg ograniczenia wyst¢pujg ograniczenia
w ksztaltowaniu zagospodarowania przestrzennego, ktore wynikaja z ponizszych
ZapisoOw:

- Ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz.U. 2021 poz. 1984):

- Art. 53 ust. 2 wskazuje, iz ,, budowle i budynki mogg by¢ usytuowane w odleglosci nie
mniejszej niz 10 m od granicv obszaru kolejowego, z tym ze odleglos¢ ta od osi
skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m";

- Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan
w zakresie odleglosci i warunkow dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewow,
elementow ochrony akustycznej i wykonywania robot ziemnych w sqgsiedztwie linii
kolejowej, a takze sposobu urzqdzenia i utrzymywania zaston odsnieznych oraz pasow
przeciwpozarowych (Dz.U. 2020 poz. 1247):

-§ 1. wskazuje, ze , w lasach, w rozumieniu art. 3 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991r.
o lasach (Dz. U. z 2020 r. poz. 6 i 148), potozonych w sgsiedztwie linii kolejowej drzewa
i krzewy mogq bvé usytuowane bezposrednio za zewnetrzng krawedzig bruzdy tworzqcej
pas przeciwpozarowy, o ktorym mowa w § 9",

-§ la ust 1 wskazuje, ze ,poza lasami drzewa i krzewy moggq by¢ usytuowane
w sasiedztwie linii kolejowej biegngcej po nasypie albo w przekopie albo otoczonej
rowami bocznymi — w odleglosci nie mniejszej niz 6 m od dolnej krawedzi nasypu albo
gornej krawedzi przekopu albo od zewngtrznef krawedzi rowow bocznych ™

-§ la ust 2 wskazuje, ze ,, w przypadkach innych niz okreslone w ust. 1 —w odleglosci nie
mniejszej niz 6 m od skrajnej szyny "

-§ 1b wskazuje, ze ,, na gruntach, na ktérych usytuowane sq wojskowe bocznice kolejowe
pozostajgce w trwalym zarzqdzie jednostek organizacyjnych podleglych Ministrowi
Obrony Narodowej lub bedgcych w ich wladaniu na podstawie innego tytulu prawnego,
przepisow § 1 i § la nie stosuje si¢. Usytuowanie drzew i krzewow na tych gruntach nie
moze naruszac skrajni kolejowej "

-§ 4 ust 1 stanowi, iz ,,roboty ziemne mogq by¢ wykonywane w odlegtosci nie mniejszej
niz 4 m od granicy obszaru kolejowego” przy czym zgodnie z ust. 3 — ,,wykonywanie
robét ziemnych w odlegtosci od 4 do 20 m od granicy obszaru kolejowego powinno by¢
kaidorazowo uzgadniane 7 zarzqdcq infrastruktury kolejowej”.

- Zarzadca infrastruktury kolejowej jest PKP Polskie Linie Kolejowe S.A., Zaktad Linii
Kolejowych w Gdyni, ul. Morska 24, 81-333 Gdynia;

2) w zakresie ochrony $rodowiska oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw:

a)

warunki wynikajace z ochrony srodowiska:

- przedmiotowy teren lezy w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Pradoliny Redy
— Leby (Uchwata Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego nr 259/XXIV/16 z dnia 25 lipca
2016 r. w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu w wojewodztwie pomorskim (Dz.
Urz. z 2016 1. poz. 2942) i obowiazuja na nim nakazy i zakazy ustalone w w/w uchwale;

-dla przedmiotowej inwestycji zostala wydana decyzja o Srodowiskowych
uwarunkowaniach znak: 1ZP.6220.10.2022.JKS z dnia 10.11.2022 r., ktora stwierdza
brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsigwzigcia na srodowisko;
warunki wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego:

-na przedmiotowym obszarze nie wystepuja ograniczenia wynikajace z ochrony
dziedzictwa kulturowego;

[



3)
4)

3)

-w przypadku odkrycia w trakcie trwajacych robdt budowlanych lub ziemnych, znalezisk,
przedmiotéw, co do ktérych istnieje przypuszczenie, iz sg one zabytkami archeologicznymi,
nalezy zgodnie z art. 32 1 33 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami, przy uzyciu dostgpnych $rodkéw zabezpieczyé znaleziony

przedmiot i oznakowac¢ miejsce jego znalezienia oraz niezwlocznie zawiadomié
Pomorskiego Wojewodzkiego konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, Wajta
Gminy.

¢) warunki wynikajace z przepiséw Prawa wodnego:

- na przedmiotowym obszarze nie wystgpuja ograniczenia wynikajgce z przepisow Prawa
wodnego;

warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: nie dotyczy;

warunki obstugi komunikacyjnej:

a) nie dotyczy — zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2022 poz. 503 ze zm.);

b) miejsca parkingowe wynikajace z programu inwestycji nalezy przewidzie¢ w ramach
wlasnosci nieruchomosci.

wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:

a) zagospodarowanic terenu nalezy zaprojektowaé w sposob nie utrudniajacy dostepu do
drogi, wody, kanalizacji, energii elektrycznej;

b) stopien wykorzystania, modernizacji, przebudowy, rozbudowy oraz zakres ewentualne;
likwidacji ~ wewngtrznych  sieci  uzbrojenia  terenu, urzadzen  inzZynierskich
i melioracyjnych oraz stref ich ucigzliwosci, znajdujacych si¢ na obszarze opracowania,
okresli¢ nalezy, stosownie do programu inwestycji, na etapie projektu budowlanego
W oparciu o szczegotowe rozwigzania projektowe, wynikajace z technicznych warunkow
realizacji inwestycji;

¢) nie dopuszcza si¢ dokonywania zmiany sptywu wod opadowych w celu skierowania ich
na teren sasiedniej nieruchomoscet;

d) decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza wiasnosci i uprawnien osob
trzecich.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji: zgodnie z zatacznikiem nr 1 do ninicjszej decyzji.
4. Wymagane uzgodnienia projektu budowlanego: nic ustala sig;

1)
2)
3)
4)

Dokumentacja postgpowania w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy:

wniosck o wydanie warunkow zabudowy;

dokumentacja postgpowania administracyjnego;

projekt decyzji o warunkach zabudowy;

uzgodnienie projektu decyzji zgodnie z art. 60 ust. 1 oraz z art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27

marca 2003 r. O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2022 poz. 503 ze
zm.).

W celu realizacji planowanej inwestycji nalezy uzyska¢ stosowne pozwolenie/ zgloszenie

budowy, zgodnie z przepisami odrgbnymi, m. in. Prawa Budowlanego.

UZASADNIENIE

Dnia 15 grudnia 2022 roku wptynat wniosek Firmy Norda Solar Park 1 Sp. z 0.0. 0 ustalenie

warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej Bozepole
Mate II 0 mocy do 12 MW wraz z infrastruktura techniczna, na terenie cze$ci dziatki nr 110 w obrebie
geodezyjnym Bozepole Male, gmina Leczyce.

Z uwagi na to, Zze na przedmiotowym terenie nie istnieje miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego oraz nie istnieje obowigzek jego sporzadzenia, wynikajgcy z art. 14 ust. 7 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2022 poz. 503 ze
zm.), zgodnie z art. 4 ust. 2 tej ustawy, nalezato ustali¢ warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.



W wyniku przeprowadzonej wizji lokalnej oraz analizy materialow zrédlowych stwierdzono,
7e spelnione pozostaja warunki wydania decyzji wymienione w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym:

1) na dziatkach sasiednich istnieje zabudowa pozwalajaca na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy;
Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla
instalacji odnawialnego #rédia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych Zrédlach energii nie stosuje si¢ przepisow art. 61 ust. 1 pkt 112
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

2) wnioskowany teren posiada dostep do drogi;
Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym dla
instalacji odnawialnego Zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych Zrédiach energii nie stosuje si¢ przepisow art. 61 ust. I pkt I i 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

3) istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;
Poniewaz przedmiotowa inwestycja wymaga jedynie podigczenia do sieci elektroenergetycznej
to uwaza sig pkt. 3 w/w artykulu za spetniony.

4) teren objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.
Analiza materialow pozyskanych z ewidencji gruntow wykazala, ze w granicach opracowania
zlokalizowano grunty klasy RIVb, RV, RVI o powierzchni 10,17 ha. Poniewaz grunty
przewidziane pod planowang inwestycje nie sq objete ochrong w mysl zapiséw ustawy z dnia
03 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (1j. Dz.U. 2022 poz. 2409), w zwigzku
z czym pkt. 4 w/w artykulu uznano za spetniony.

5) zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrgbnymi.
Przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne polegajgce na budowie elektrowni fotowoltaicznej
Bozepole Mate I o mocy do 12 MW wraz z infrastrukturq techniczng, planowana na terenie
czesci dziatki nr 110 oznaczone liniami rozgraniczajgcymi zgodnie z zalgcznikiem graficznym
nr 1 w obrebie Bozepole Male, nie narusza przepisow odrebnych, w zwigzku z czym pkt. 5 w/w
artykulu uznano za spetniony.

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze: a) w stosunku do ktérego decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sicci przesylowej, o ktorej mowa
w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 1 000), ustanowiony
zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, b) strefy kontrolowanej
wyznaczonej po obu stronach gazociagu, c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu
stronach rurociagu.
Planowana inwestvcja nie znajduje si¢ na ww. obszarach.

W zwiazku z powyzszym po przeprowadzonej analizie zlozonego wniosku oraz zebranych
materiatébw, a takze analizie stanu faktycznego i prawnego terenu ustalono warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu dla przedmiotowej inwestycji.

POUCZENIE:

1. Od niniejszej decyzji shizy stronie prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium Odwolawezego
w Gdansku, ul. Podwale Przedmiejskie 30, 80-810 Gdansk, za po§rednictwem Wjta Gminy Egezyee w terminie 14 dni od
dnia dorgczenia decyzji.

2. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania od
niniejszej decyzji wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje w formie oswiadczenia,

7 dniem doreczenia do Wajta Gminy Leczyce oswiadezenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez
ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostaleczna i prawomocna, €O 0Oznacza, iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Nie
jest mozliwe skuteczne cofnigeic o$wiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwotania (art. 127a. k.p.a.).



3. Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepisow postgpowania, a konieczny do wyjasnienia
zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawartych w odwolaniu, organ
odwolawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace takze wowezas, gdy jedna ze stron zawarla w odwotlaniu wniosek
o przeprowadzenic przez organ odwolawczy postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigeia
sprawy, a pozostate strony wyrazity na to zgode w terminie 14 dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu
odwolania, zawierajacego wniosck o przeprowadzente-pizez organ odwolawezy postgpowania wyjagniajacego w zakresie
niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy ( art./,l'_S'tS £2 ‘-3_5}'”1)‘\
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Do wiadomosci:
1. Strony postgpowania (wg rozdzielnika)

Zalaczniki:
1. Zalgeznik nr 1 - zataeznik graficzny do decyzji o warunkach zabudowy.
2. Zalgeznik nr 2 - analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.
Projekt decyzji przygotowata:
inz. Agnieszka Chmielewska — posiadajgca kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej
Polskicj uzyskane zgodnie z art.5 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennynt.
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Zalacznik nr 2 do decyzji o warunkach zabudowy
Nr NGP.6730.126.2022.DW z dnia 13.03.2023r.

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

W dniu 15 grudnia 2022 roku Firma Norda Solar Park | Sp. z 0.0., ul. Zielona 2, 84-242
Keblowo, wystgpila do Wojta Gminy Leczyce z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajgcej na budowie elektrowni fotowoltaicznej Bozepole Male IT 0 mocy do 12MW
wraz z infrastrukturg techniczna, na terenie czgsci dziatki nr 110 w obrebie geodezyjnym Bozepole
Mate, gmina Leczyce.

Wnioskowany teren nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Stosownie do tresci art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz.U. 2022 poz. 503 ze zm.), zwanej dalej ustawa, zmiana zagospodarowania
terenu w przypadku braku planu miejscowego. polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub
wykonaniu innych robét budowlanych wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.
Organem wtlasciwym do wydania decyzji w tym przypadku jest Wojt Gminy Leczyce.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy, stosownie do przepiséw art.61 ust.1 ustawy, jest
mozliwe jedynie w przypadku lgcznego spetnienia nastepujacych warunkdw:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;
istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. S, jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego:

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planow.
ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1:

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze: a) w stosunku do ktorego decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o kidrej mowa
woart. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony
zostal zakaz. o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt | tej ustawy, b) strefy kontrolowane;
wyznaczonej po obu stronach gazociagu, c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach
rurociggu.

Na podstawie art. 53 ust. 3. w zwigzku z art. 64 ust.| ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wlasciwy organ w postgpowaniu zwigzanym z wydaniem decyzji o ustaleniu
warunkow zabudowy dokonuje analizy:

1) warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych;
2) stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sig realizacje inwestycji.

Na podstawie delegacji art. 61 ust. 6 ustawy Minister Infrastruktury rozporzadzeniem z dnia 26
sierpnia 2003 r. okreslit sposob ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz.1588). Zgodnie z § 3 ust.] przywolanego wyzej rozporzadzenia w celu ustalenia wymagan dla
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokol dziatki budowlanej,
ktorej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim
analize funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy. Obszar analizowany wyznacza sie na kopii mapy zasadniczej lub,
w przypadku jej braku, mapy ewidencyjnej, pochodzacej z panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego. obejmujacej teren, ktérego wniosek dotyczy i obszaru, na ktéry ta inwestycja
bedzie oddziatywac, w skali 1:500 lub 1:1.000, w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé



frontu terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50
metréw. W postepowaniu, dotyczacego obiektu budowlanego. o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 pkt la
ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane, granice obszaru analizowanego, wyznacza sig
w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow
oraz nie wickszej niz 200 m.

Poniewaz wnioskowana inwestycja dotyczy instalacji odnawialnego Zrodla energii to zgodnie
z art. 61 ust. 3 w przedmiotowej sprawie nie stosuje si¢ art. 61 ust. 1 pki. 1 i 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku z czym nie zostala przeprowadzona analiza
urbanistyczno-architektoniczna oraz nie wyznaczono obszaru analizowanego, o kiorym mowa w
Rozporzqdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgeych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 20031 Nr 164 poz. 1588).

I. Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych
z przepisow odrebnych
1) warunki wynikajace z przepisow o ochronie srodowiska: dla przedmiotowej inwestycji zostala

wydana decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak: 1ZP.6220.10.2022.JKS z dnia

10.11.2022 r. ktora stwierdza brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania

przedsiewzigcia na §rodowisko.

warunki wynikajace z przepisow o ochronie przyrody: przedmiotowy teren lezy w granicach

Obszaru Chronionego Krajobrazu Pradoliny Redy — Leby.
3) warunki wynikajgce z przepisow o ochronie dobr kultury: nie dotyczy.
4) warunki wynikajace z przepisow prawa wodnego: nie dotyczy.

II. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktéorym przewiduje si¢ realizacje
inwestycji

1. Funkcja: przedmiotowa dziatka stanowi uzytki rolne klasy IV, Vi VI

2. Charakterystyka terenu: przedmiotowa dziatka jest niezabudowana i niezagospodarowana.
Najblizsze sasiedztwo stanowig treny rolne, teren kolejowy.

3. Charakter zabudowy: nie dotyczy zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2022 poz. 503 ze zm.);

4. Dostep do drogi publicznej: nie dotyczy zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2022 poz. 503 ze zm.);

5. Wymagania w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych: Dzialka obj¢ta wnioskiem
oznaczona jest w ewidencji gruntéw i budynkow jako: RIVb, RV, RVI o powierzchni 10,17 ha.

6. Uzbrojenie terenu: Dzialka posiada mozliwosci przylaczenia do sieci elektroenergetyczne;.

W wyniku przeprowadzonej wizji lokalnej oraz analizy materialow zrodlowych stwierdzono.
7e spelnione pozostaja warunki wydania decyzji wymienione w art. 61 ust. | ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) sasiednie dziatki dostepne z tej samej drogi publicznej sa zabudowane w sposob pozwalajacy
na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy — nie dotyczy.

2) teren posiada dostep do drogi publicznej — nie dotyczy.

3) teren nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze,

4) istniejace lub projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze: a) w stosunku do ktorego decyzjg
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa
w art. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony
zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy. b) strefy Kontrolowanej
wyznaczonej po obu stronach gazociagu, c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu
stronach rurociagu.



Analize sporzadzila:  inz. Agnieszka Chmielewska — posiadajgca kwalifikacje do wvkonywania zawodu urbanisty na
terytorium  Rzeczyvpospolitej  Polskiej

uzyskane zgodnie z art.5 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
pfzestrzennym. j {




