Zalacznik nr 2
do decyzji znak ZP. 6730.108.2024

ANALIZA WARUNKOW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU, JEGO
ZABUDOWY, WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ ANALIZY STANU
FAKTYCZNEGO I PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE
REALIZACJE INWESTYCJL

Analiza sporzadzona zgodnie z art. 53 ust. 3, w zwigzku z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym(t.j. Dz. U. z 2023 poz. 977 z pbézn. zm.),

1. Rodzaj inwestycji: budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 24 MW jako urzadzenia
odnawialnego zrédla energii wraz z infrastruktura towarzyszaca.

zlokalizowanej na: cze$ciach dzialek nr ewid. 48/4, 49/4, 50/9, 50/10 — obreb 0052, Kozice,
gmina Gostynin.

Inwestycja obejmuje budowe farmy fotowoltaicznej - o tacznej mocy do 24 MW i powierzchni

zabudowy od 45,0 m? do 101 596,0 m?, jako przedsigwzigcie obejmujace:

a) panele fotowoltaiczne w ilosci do 53 000 szt., o tacznej powierzchni od 45 m? do 101 596 m?
i lacznej mocy do 24 MW, montowane za pomocg kotew wbijanych w ziemie lub przytwierdzone
do prefabrykowanych fundamentéw. Stelaze pod panelami beda konstrukcjami statymi lub
ruchomymi, stanowiacymi instalacje $ledzace ruchy stonca;

b) inwertery;

¢) okablowanie solarne;

d) stacje kontenerowe transformatorowe nn/SN — do 12szt., 0 tacznej powierzchni zabudowy do 540,0
m?;

e) kontenerowe magazyny energii w ilosci do 134 szt. o lacznej powierzchni zabudowy do 5 976,0 %]

f) instalacjg odgromows;

g) ogrodzenie terenu - pfot azurowy, np. metalowy;

h) system monitoringu pracy instalacji;

i) linie telekomunikacyjne, w tym $wiattowodowe;

j) wewnetrzna infrastruktura komunikacyjna - drogi wewnetrzne o szerokosci do 4,0 m, a takze
zjazdy, place manewrowe i miejsca parkowania w ilosci min. 2 szt.;

k) inne niezbedne elementy infrastruktury technicznej zwiazane z budowa i eksploatacja instalacji
fotowoltaicznej, w tym: m. in. elementy telewizji przemystowej (kamery),o$wietlenie terenu,
elementy ochrony przed zniszczeniem i wlamaniem ( czujniki alarmowe).

2. Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu.

2.1. ze wzgledu na art. 61 ust 3. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych
i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédta energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 . odnawialnych zrédtach energii — tzn.
nie ma obowiazku przeprowadzenia analizy zabudowy na sasiednich dzialkach w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania nowej zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, a takze inwestycja nie musi posiadaé zapewnionego dostgpu do drogi
publicznej. Powyzsze stanowisko jest zgodne z Wyrokiem Wojewodzkiego  Sadu
Administracyjnego w Gdanisku - z dnia 4 stycznia 2023r. — sygn. II SA/Gd 701/22 - lokalizacja




2.2.

2.3.
2.4.

2.5.

farmy fotowoltaicznej, a ocena przestanki zasady dobrego sgsiedztwa oraz dostepu do drogi
publicznej.

inwestycja na czeéciach dzialek nr ewid. 48/4, 49/4, 50/9, 50/10 — obreb 0052, miejscowos¢
Kozice, gmina Gostynin posiada dostep do drogi publiczne; - drogi powiatowej nr 1411W- (dz.
nr ewid. 165). W obrebie dziatki nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla uzytkownikow
nieruchomosci - np. obstugi serwisowe;.

istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,
teren nie jest objety zgoda na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze
uzyskang do miejscowego planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego gm. Gostynin,
ktéry utracit wazno$¢ 01.01.2003r. Zgodnie z rejestrem gruntéw teren inwestycyjny
w granicach ABCDEFGHIJKLMNO stanowia grunty zidentyfikowane w ewidencji gruntow
jako uzytki rolne RIVa, RIVb, RV, RVI, N. Na podstawie art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 82) dla w/w gruntéow nie jest
wymagane uzyskanie zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.
ustalenie warunkéw zabudowy dla przedstawionej inwestycji jest zgodne z przepisami
odrebnymi, tj. z:

a) ustawg z dnia 03 lutego 1995 o ochronie gruntéw rolnych i le§nych (t.j. Dz. U. z 2024r.
poz. 82).
Teren inwestycji obejmuje czesci dziatek nr ewid. nr ewid. 48/4, 49/4, 50/9, 50/10 — obreb
0052, w miejscowoéci Kozice, gmina Gostynin. Aktualnie teren dziatki to grunt rolny,
niezabudowany. Teren nie jest objety zgodg na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze uzyskang do miejscowego planu og6lnego zagospodarowania
przestrzennego gm. Gostynin, ktéry utracit wazno$é 01.01.2003r.. Zgodnie z rejestrem
gruntéw teren inwestycyjny W granicach ABCDEFGHIJKLMNO stanowia grunty
zidentyfikowane w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne RIVa, RVIb, RV, RVI, N. Na
podstawie art. 7 w/w ustawy dla ww. gruntéw nie jest wymagane uzyskanie zgody na
zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

b) ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenistwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na srodowisko (t. j. Dz. U. z 2021r., poz. 2373 z p6zn. zm.), rozporzadzenie Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco
oddzialywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019r. poz. 1839 z pozn. zm.).

Planowane przedsiewziecie kwalifikuje sig¢ do kategorii przedsiewzig¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, o ktérych mowa w ustawie z dnia 3
pazdziernika 2008r. o udostepnieniu informacji o s$rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko i w § 3
ust. 1 pkt 54a lit. b) rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019r. w sprawie
przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, dla ktérych obowigzek
sporzadzenia raportu o jego oddziatywaniu na érodowisko moze by¢ wymagany. Stosownie
do tresci §3 pkt 54 w/w rozporzadzenia jako przedsiewzigcie mogace potencjalnie
oddziatywaé na $rodowisko zalicza si¢ zabudowe przemystowa, lub magazynowa wraz
z towarzyszaca jej infrastruktura, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz: a) 0,5 ha na
obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6ust. 1pkt1-5,8i9
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony
przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust 1 pkt 1 - 3 tej ustawy, b) 1 ha na obszarach innych
niz wymienione lit. a, (przy czym przez powierzchni¢ zabudowy rozumie si¢ powierzchnig
terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostala powierzchnig przeznaczona do
przeksztalcenia, w tym tymczasowego, W celu realizacji przedsigwzigcia). Inwestor
w ztozonym wniosku (zaréwno czes¢ tekstowa jak i graficzna) zaznaczyl, ze maksymalna
powierzchnia podlegajaca przeksztalceniu planowanego zamierzenia nie przekroczy 10,5 ha.
Dla przedmiotowej inwestycji zostata wydana Decyzja Nr 13/2023/2024 z dnia 22.03.2024 1.



o srodowiskowych uwarunkowaniach, dla przedmiotowego przedsigwzigcia. Przedmiotowa
inwestycje nalezy realizowaé¢ zgodnie z wytycznymi zawartymi w przedmiotowej decyz;ji.

¢) ustawg z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1336
Z p6zn. zm.).
Projektowane przedsigwzigcie zlokalizowane bedzie poza obszarami chronionymi na
podstawie w/w ustawy. Przedmiotem projektu jest zamontowanie instalacji elektrowni
fotowoltaicznej na terenie dziatki uzytkowanej dotychczas rolniczo. W otoczeniu
planowanej inwestycji znajduja si¢ grunty rolne, ktore po jej realizacji nadal beda mogty by¢
wykorzystywane zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem. W poblizu nie wystepuja
obszary parkéw narodowych, ochrony uzdrowiskowej oraz obszary wyszczegdlnione na
podstawie przepisdéw ustawy o uzdrowiskach i lecznictwie uzdrowiskowym. Planowana
inwestycja nie jest przedsigwzigciem mogacym w sposéb znaczacy negatywnie oddziatywaé
na sp6jnos¢ sieci Natura 2000. W rejonie oddziatywania przedsiewziecia nie ma obiektow
stanowigcych dziedzictwo kultury narodowe;j.

d) ustawg z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 840).
Obszar planowanej inwestycji potozony jest poza terenami wymagajacymi szczegdlnej
ochrony konserwatorskiej i archeologicznej. Dana nieruchomo$¢ nie jest terenem
o znaczeniu historycznym, kulturowym.

e) ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 z p6zn. zm.).
W przypadku stwierdzenia na terenie dziatki inwestycyjnej wystepowania urzadzen
melioracji wodnych kolidujacych z projektowana inwestycja, inwestor zobowigzany jest we
wilasnym zakresie do rozwiazania tych kolizji zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 z pdzn. zm.) w uzgodnieniu
z wiasdcicielem tych urzadzen.

f) ustawa z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 266
z p6zn. zm.).
Planowana inwestycja jest zgodna z ww. ustawg. Dla wnioskowanej inwestycji Inwestor
planuje wykonanie projektowanych podigczen do sieci na warunkach uzyskanych
od operatora sieci.

2.6. zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5, ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2023r. poz. 1680
z p6zn. zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust.2, pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53 ust.
Se, pkt 2,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

3. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu planowanej inwestycji:

3.1. Stan faktyczny
Czegsci dziatek nr ewid. 48/4, 49/4, 50/9, 50/10 — obreb — 0052, miejscowos¢ Kozice, objete

wnioskiem nie sa zabudowane, czgsciowo uzbrojone (sieé¢ elektroenergetyczna). Dziatki
usytuowane sa przy drodze powiatowej nr 1411W (dziatka nr ewid. 165).




3.2. Stan prawny
Czedci dziatek, objete wnioskiem, stanowigce teren lokalizacji przedmiotowej inwestycji

sa wiasnoscig osob prywatnych.

Zestawienie tabelaryczne dziatek objetych wnioskiem:

Lo | Gmina Obreb dzli‘;ki Kl;fgi‘gfja Wiasciciel/wiadajacy
1 Gostynin Iggsz?cé cz. 48/4 RIVaI,{}\{/II?/I‘t\)I, RV, | wiasnoé prywatna
2 Gostynin Iggszizc;e cz. 49/4 jow. jow.
3 Gostynin Iggsz:izc-e cz. 50/10 jow. jow.
4 Gostynin Iggszizc; cz. 50/9 JW. JoW.

Analize przygotowata:

mgr inz. arch. Iwona Wierzbicka

uprawnienia w zakresie architektury bez ograniczen
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