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DECYZJA nr 117 12022
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503), zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
zdnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588 ze zm.) oraz
z rozporzadzeniem 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. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589) w trybie
art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.),
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 23.02.2022 r., uzupefnionego dnia 23.03.2022 r., ktéry zlozyta firma:

Firma Handlowa AGROBUD Robert Dudczak

Zygry 36
99-232 Zygry

ustalam
na rzecz Wnioskodawcy
warunki zabudowy
czesci dziatki oznaczonej nr ewid. 350,
poltozonej we wsi Trzek, obreb geodezyjny Trzek, gmina Kostrzyn,

dla inwestycji obejmujacej:
budowe magazynu energii o facznej mocy do 40 MW
wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi oraz pozostatg niezbedng infrastrukturg

1. Rodzaj inwestycji (zabudowy): urzadzenia infrastruktury technicznej — odnawialne zrédta energii.

2. Ustalenia dotyczace warunkéow i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego - okreslenie parametréw
i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy, zgodnie z linig rozgraniczajaca obszar inwestycji -
zgodnie z zafacznikiem nr 1 do decyzji (przez nieprzekraczaing linie zabudowy nalezy
rozumie¢ linie wyznaczajacq maksymalne dopuszczalne przyblizenie $ciany frontowe;
projektowanego obiektu budowlanego, bez prawa jej przekraczania);

b)  odleglosci zabudowy od pozostalych granic dziatki zgodnie z przepisami rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury Ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U
z 2019 r poz. 1065 ze zm.);

1) | linia zabudowy:

2) | wielko$¢ powierzchni nowej zabudowy: | maksymalnie 8000,0 m? — maksymalnie 100% powierzchni czesci dziatki;

3) | udziat powierzchni biologicznie czynnej: | nie mniej niz 5% powierzchni czesci dzialki;

4) | szeroko$¢ elewacii frontowej: 2,5 m z tolerancjg do 20%;

5) | liczba kondygnacii: jedna kondygnacja nadziemna;

6) | wysokosc: maksymalnie 3,0 m;

7) WysCkasegomych kraweds slewac) maksymalnie 3,0 m od $redniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do budynku;

frontowych:

dach ptaski, o nachyleniu potaci dachowych do 12°, przy zachowaniu najwyzszego punktu

) || eametridashu badyrk: konstrukcji dachu na wysokosci do 3,0 m;

9) | inne ustalenia brak;
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3. Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody, krajobrazu i zdrowia ludzi:

1) inwestycja nie zalicza sie do przedsigwzie¢ wymienionych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r.
w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 . poz. 1839);

2) zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spofeczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2021r.
poz. 2373 ze zm.) organ rozwazyt czy przedsigwziecie moze potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na obszar Natura 2000
i uznal, ze oddziatywanie, o ktorym mowa wyzej nie powinno wystapic;

3) nakaz zastosowania takich rozwigzan organizacyjnych i technologicznych, ktére spowodujg, ze faza budowy
przedsigwzigcia, w tym w zakresie wprowadzania gazow lub pyldw do powietrza oraz emisji hatasu, nie spowoduje
przekroczenia standardow jakosci poza terenem, do ktérego inwestor posiada tytut prawny;

4) nakaz zastosowania, na etapie budowy i eksploatacji, rozwigzan chronigcych $rodowisko w zakresie gospodarki odpadami,
ochrony gleby oraz wod powierzchniowych i podziemnych;

4. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspétczesnej:

Z uwagi na stanowisko archeologiczne ujete w gminnej ewidencji zabytkow pod nr AZP 53-30/84 ustala sie nakaz prowadzenia

badan archeologicznych podczas prac ziemnych przy realizacji inwestycji w wyznaczonych granicach stanowisk wrysowanych

na zataczniku graficznym nr 1 do decyzji, na ktore inwestor winien uzyska¢ pozwolenie konserwatorskie.

5. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) | zaopatrzenie w wode: nie dotycz;

2) | zaopatrzenie w energie elektryczna; nie dotycz;

3) | zaopatrzenie w energie cieplng; nie dotycz;

4) | odprowadzanie $ciekow: nie dotycz;

5) .zagospodarowanle wod opadowych zagospodarowanie na wtasnym terenie nieutwardzonym;

i roztopowych:

6) | gospodarowanie odpadami: postepowanie z odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi;
obsluga komunikacyjna zjazdem z drogi powiatowej nr 2514P, stanowiacej dziatke nr geod.
193/5, poprzez dziatki nr 303/2, 303/1, 202 i 193/2 (wtasnos¢ Skarbu Parstwa, zarzad: Wielko-

7) | obstuga komunikacyjna: polski Zarzad Drog Wojewddzkich); kazdy nowo projektowany zjazd z drogi nalezy uzgodni¢ z
jej zarzadca; po budowie Péinocno-Wschodniej Obwodnicy Aglomeracji Poznanskiej obstuga
komunikacyjna bedzie odbywac¢ sie dodatkowa jezdnig przy obwodnicy;

8) | ilos¢ miejsc parkingowych: nie dotycz;

9) | inne ustalenia: brak;

6. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw osoéb trzecich:

1) projektowane obiekty budowlane powinny speinia¢ wymogi okreslone w art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 ze zm.);

2) niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich (art. 63 ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym);

3) inwestycja nie moze ograniczy¢ dostepu osdb trzecich do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizaciji,
energii elekirycznej i cieplnej oraz ze srodkéw facznosci, dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na
pobyt ludzi;

4) wszelkie ucigzliwosci zwigzane z inwestycja musza zamkna¢ sie w obrebie przedmiotowego terenu objetego decyzja,

7. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrebnych przepisow, w tym terenéw gérniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi
oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych: nie dotyczy.

8. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznacza sig na kopii z mapy zasadniczej, stanowiacej integralng czeéé decyzji.

9. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych na cele nierolnicze i niele$ne.

10. Zamierzenie inwestycyjne nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa
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wart. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. z 2022 1. poz. 273), ustanowiony zostat 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.

11. Inne warunki:

— Nalezy zachowac zgodne z przepisami Prawa budowlanego, przepisami szczeg6lowymi i Polskimi Normami odleglosci
projektowanych obiektow od innych obiektow budowlanych i terenéw oraz od infrastruktury podziemnej i nadziemnej
przebiegajacej przez teren objety decyzjg i w jego bezposrednim otoczeniu. Zaleca sie uzgodnienie ww. odleglosci
z wtacicielami sieci. Dopuszcza sig usuniecie kolizji na warunkach okreslonych przez wiasciciela sieci.

— Planowang zabudowg nalezy realizowa¢ w taki sposéb, by przewidywane zagospodarowanie terenu nie naruszalo
przepisow art. 234 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 2233 ze zm.), w ktorym
czytamy, iz ,wtasciciel gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej, nie moze:

— zmienia¢ kierunku i natgzenia odptywu znajdujacych sie na jego gruncie wod opadowych lub roztopowych
ani kierunku odptywu wod ze zrédet - ze szkoda dla gruntéw sasiednich;

—  odprowadza¢ wéd oraz wyprowadzac $ciekéw na grunty sagsiednie’.

- Zabrania sig nadmiernej zmiany wysokosci terenu w wyniku realizacji inwestycji, mogacej powodowaé naruszenie
wskazanego powyzej przepisu Prawa wodnego.

— teren budowy jest uzbrojony w systematyczng sie¢ drenarskq. Przerwane podczas budowy ciagi drenarskie nalezy
naprawi¢ pod nadzorem pracownika firmy ,Gminna Spétka Wodna w Kostrzynie”, wzglednie zlecié naprawe firmie ,Gminna
Spotka Wodna w Kostrzynie”. Przejscie infrastruktury przez rowy melioracyjne nalezy wykonaé w rurze ostonowej min.
0,80 m pod statym dnem rowu. Skarpy i dno rowu doprowadzi¢ do stanu pierwotnego. Zabrania sie bezwzglednie
podiaczenia urzadzen deszczowych do urzadzen drenarskich i rowow melioracyjnych podlegtych spoice bez
wezesniejszego uzgodnienia. Zastrzega sie, ze w przypadku nienaprawienia urzadzen drenarskich przerwanych
podczas budowy kosztami naprawy inwestor obciazy wnioskodawce. Okres na ujawnienie ewentualnych szkéd to
3 lata od momentu zgtoszenia zakoficzenia budowy. W tym czasie naprawy beda wykonywane na koszt
whioskodawcy. Zabrania sig podfaczenia urzadzen deszczowych do urzadzen drenarskich i rowéw melioracyjnych
podleglych spéice bez wczesniejszego uzgodnienia. Tereny pofozone wzdtuz rowéw melioracyjnych powinny byé
dostepne (ogrodzenie) do konserwacji mechanicznej (opinia Gminnej Spétki Wodnej z dnia 16.05.2022r.(data
wplywu:17.05.2022r.).

—  Obszar planowanej inwestycji jest polozony w zasiegu oddzialywania urzadzern wodnych tj. rowy melioracyjnego. Ponadto
obszar jest czgsciowo zdrenowany. W zwigzku z tym inwestor zobowigzany jest wykonaé inwestycje w sposob
zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej ww. urzadzenia — w przypadku jego uszkodzenia, przebudowaé celem
zapewnienia swobodnego przeptywu wéd. Nalezy zapewni¢ dostep do urzadzenia wodnego — rowu w celu jego
konserwaciji (postanowienie PGW Wody Polskie Zarzad Zlewni w Poznaniu PO.ZZI.4.522.1694.2021.JS z 16.05.2022r. —
data wptywu: 16.05.2022r.).

UZASADNIENIE

W dniu z dnia 23.02.2022 r. wplynat do Burmistrza Gminy Kostrzyn wniosek w przedmiotowej sprawie. Wniosek zostat
uzupeiniony dnia 23.03.2022 r. Strony postgpowania zostaly skutecznie poinformowane o prowadzonym postepowaniu pismem w
dniu 30 marca 2022r. W postepowaniu bierze udziat powyzej 21 stron postepowania, w zwiazku z tym zastosowano art. 49 i 49 a
kpa, informujac strony w postepowaniu o dalszej procedurze poprzez obwieszczenie.

W dniu 4 kwietnia 2022 roku przekazano dokumentacje sprawy uprawnionemu urbaniscie celem opracowania projektu
decyzji o warunkach zabudowy, stosownie do art. 60 ust. 4 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. 2021 poz. 741). Wnioskowany teren nie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego

Wobec powyzszego, postgpowanie o wydanie niniejszej decyzji bylo prowadzone zgodnie z wymogami ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.), jak dla terenu, dla ktérego
brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i dla inwestycji, dia ktorej nie ma obowiazku sporzadzania takiego
planu.

Po dokonaniu analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow
odrebnych, stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji (zgodnie z art. 53 ust. 3 ww. ustawy),
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w tym po przeprowadzeniu ogledzin terenu, na podstawie opisu inwestycji przedstawionego w wyzej wymienionym wniosku,
ustalono powyzsze warunki zabudowy czesci dzialki objetej wnioskiem.

Mozliwos¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu jest uzalezniona od tacznego spetnienia
wszystkich warunkéw art. 61 ust. 1 pkt. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W trakcie analizy stanu
faktycznego i prawnego obszaru analizowanego ustalono, iz wszystkie warunki o ktérych mowa w powotanej ustawie, zostaty
spetnione przez wnioskowang inwestycie, fj.:

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

- nie dotyczy;
2. teren ma dostep do drogi publicznej,
- nie dotyczy;

3. istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,
- warunek zostat spetniony;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest
objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa
w art. 88 ust. 1,

- warunek zostat spetniony;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

- warunek zostat spetniony;

6. zamierzenie inwestycyjne nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa
wart. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym 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.
- warunek zostat spetniony.

Projekt decyzji zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy, o ktérej mowa wyzej zostat pozytywnie uzgodniony z nastepujacymi organami:

e Starosta Poznanski, Wydzial Ochrony Srodowiska, Rolnictwa i Lesnictwa postanowieniem z dnia 10.05.2021 znak:
WS.673.8.00092.2022.VIIl w ktérym wskazal, ze calg projektowang inwestycje (zabudowa, utwardzenia oraz pozostalg
niezbgdng infrastrukture) nalezy zrealizowa¢ na cze$ci dziatki o nr geod. 350, obreb Trze, gm. Kostrzyn zgodnie z zatacz-
nikiem graficznym do niniejszej decyzji;

e Geolog Powiatowy w Wydziale Ochrony Srodowiska, Rolnictwa i Le$nictwa w Starostwie Powiatowym w Poznaniu; uzgod-
nienie uwaza si¢ za dokonane na podstawie z art. 53 ust.5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (Dz. U. z 2022r. poz. 503);Starosta Poznanski, Powiatowy Konserwator Zabytkéw uzgodnienie uwa-
za sig za dokonane na podstawie z art. 53 ust.5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz. U. z 2022r. poz. 503);Zarzad Zlewni Poznan; uzgodnienie z uwaga w pkt 11, tiret 5

e  Zarzad Drog Powiatowych z uwaga w pkt 5 ppkt7)

Projekt uzyskat rowniez pozytywna opinie:
e Gminnej Spotki Wodnej w Kostrzynie z uwaga w pkt 11 tiret 4;

Strony postgpowania zostaly skutecznie powiadomione o zakoriczeniu postgpowania oraz o uzgadnianiu projektu decyzji
obwieszczeniem z dnia 20 maja 2022r. Obwieszczenie umieszczono w sposéb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci — obreb
Trzek za posrednictwem Sottysa oraz udostepniono w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Kostrzynie na stronie
www.kostrzyn.wlkp.pl w BIP.

Zgodnie z trescig art. 60 ust. 4 wyzej wymienionej ustawy sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy

powierzono osobie posiadajgcej niezbedne kwalifikacje, ktorych potwierdzenie znajduje sie w aktach sprawy.
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POUCZENIE

Od decyzji przystuguje odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Poznaniu za posrednictwem Burmistrza
Gminy Kostrzyn w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Decyzja o warunkach zabudowy wymaga uzyskania klauzuli ostatecznosci potwierdzonej przez Organ wydajacy decyzje.
W trakcie biegu ww. terminu do wniesienia odwotania istnieje mozliwo$¢ zrzeczenia sie prawa do wniesienia odwotania

wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia o$wiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. W przypadku ztozenia przez strone
o$wiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do odwolania od decyzji nie przystuguje prawo do odwolania sie ani skargi do sadu
administracyjnego.

Decyzja nie jest pozwoleniem na budowe. Do budowy mozna przystapié po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe, o ktorg nalezy wystapi¢ do Starostwa Powiatowego w Poznaniu przy ul. Jackowskiego 18.

Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku
z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach
zabudowy stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

2)  dlatego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Zgodnie z art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym termin na wydanie decyzji
o warunkach zabudowy wynosi 90 dni, od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, a w przypadku decyzji o warunkach
zabudowy dotyczagej obiektu budowlanego, o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane,
termin ten wynosi 21 dni. W przypadku niewydania przez wtasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia decyzji o warunkach zabudowy
w ww. terminie, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktore przysiuguje zazalenie, kare
pienigzna w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwtoki. Wplywy z kar pienigznych stanowig dochéd budzetu paristwa. Postepowanie
W sprawie wymierzenia kary pienigznej, wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy, wniesie zadanie wymierzenia tej kary. Zadanie, wnosi sie za posrednictwem organu wiasciwego do wydania
decyzji o warunkach zabudowy. Strong postepowania w sprawie wymierzenia kary pienieznej, jest organ wtasciwy do wydania
decyzji o warunkach zabudowy.

Integralng cze$¢ decyzji stanowig ponumerowane i opieczetowane zatgczniki.
Zataczniki:
1. Zalacznik graficzny nr 1 do decyzji (mapa).

2. Analiza i wyniki analizy - zatacznik nr 2 do decyzji (cze$¢ tekstowa).

Projekt niniejszej decyzji sporzadzita osoba posiadajaca kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium RP (zgodnie z art. 60 ust.4
iart. 5 pkt 314 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym).
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Zalacznik nr 2 (analiza opisowa)
wykonany do decyzji

o warunkach zabudowy

nr ZP.6730.33.2022.PS
sporzgdzona w dniu 15.04.2022r.

Analiza i wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

wykonana zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. nr 164, poz. 1588 ze zm.) oraz art. 53 ust, 3, art. 61 ust. 1 oraz art. 61
ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 503)
W zwigzku z ustaleniem warunkow zabudowy czeéci dziafki oznaczonej nr ewid. 350, polozonej we wsi Trzek, obreb
geodezyjny Trzek, gmina Kostrzyn, dla inwestycji obejmujacej budowg magazynu energii o tacznej mocy do 40 MW
wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi oraz pozostalg niezbedng infrastruktura,

1. Stan prawny i faktyczny:
a) dziatka nr ewid.: 350 o tacznej pow. 58,32 ha;

- uzytki: Rilla (grunty orne) o pow. 4,65 ha, RIllb (grunty ome) o pow. 28,99 ha, RIVa (grunty orne)
0 pow. 13,1747 ha, RIVb (grunty orne) o pow. 9,6903 ha, Wsr-RIVb (grunty pod stawami) o pow. 0,2307 ha,
W-RIVD (grunty pod rowami) o pow. 0,0121 ha, RV (grunty orne) opow. 1,5722 ha;

—  wlasnosé: prywatna;
2. Na podstawie art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 503)

odstepuje sie od analizy w zakresie wskazanym w art. 61 ust. 1 pkt 1 2. Zamierzenie inwestycyjne stanowi instalacje
odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 1. 0 odnawialnych zrédiach energii.

3. Wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy objeta jest czg$¢ dziatki oznaczonej nr ewid. 350 obreb geodezyjny Trzek,
gmina Kostrzyn o powierzchni réwnej 0,8 ha. Parametry nowej zabudowy, takie jak wskaznik powierzchni nowej
zabudowy czy wskaznik powierzchni biologicznie czynnej ustalane sg wzgledem czesci dziatki objetej wnioskiem
0 ustalenie warunkéw zabudowy.

4. Zgodnie z teza wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25 lutego 2016 r. (Il OSK 1605/14) Decyzja
0 warunkach zabudowy powinna zawiera¢ dwa integralne zataczniki: jeden w postaci analizy, na ktérq sktadajg sie
Cz@SC opisowa i graficzna, drugi w postaci mapy z zaznaczonymi liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji.

5. Zgodnie z trescig uzasadnienia do wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 24 lipca 2012 .
(Il SA/Po 259/2012) Nie ma zadnych przeszkéd, by zafqcznikiem do decyzji byfa cala analiza (w czesci opisowej
i graficznej), jezeli tylko zawiera ona wyodrebnione wyniki analizy i nie wplywa na umniejszenie czytelnodci
Jednoznacznodci decyzji administracyjnej.

6. Zgodnie z tezg wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 27 lipca 2020 r. (Il OSK 606/20) Jedynie tylko
catkowite zaniechanie przeprowadzenia analizy lub nieusprawiedliwione odstapienie od okreslenia koniecznych
parametrow nowej zabudowy mozna byfoby traktowaé za razace naruszenie art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. Inne natomiast
uchybienia, w szczegblnoéci te, ktore zwigzane sg z ujawnieniem procesu decyzyjnego, jak braki w uzasadnieniu czy
szczegolowosci i kompletnosci analizy urbanistycznej lub jej wynikow, mozna uznaé za razgce naruszenie prawa tylko
w przypadku, gdy wydane rozstrzygniecie w ogéle nie znajduje odzwierciedlenia w zebranych materiatach,
a pordwnanie planowanego zamierzenia budowlanego z otoczeniem, nasuwa oczywisty wniosek o naruszeniu zasady
dobrego sgsiedztwa lub fadu przestrzennego.

7. Zgodnie z teza wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 19 grudnia 2019 r. (Il OSK 3393/18) Pojecia dziatki
ssiedniej nie mozna ograniczac tylko do dziafek zlokalizowanych przy tej samej drodze publicznej. Pojecie to nalezy
odnosi¢ do nieruchomodci, czy tez terenéw potozonych w okolicy i tworzacych pewng cafo$é. Przez pojecie "dziatka
sasiednia” nalezy rozumie¢ nieruchomo$¢ znajdujacy sie w pewnym obszarze wokét dziafki, na ktérej ma powstaé
planowana inwestycja, tworzacym pewng urbanistyczng calo$é. Przy okredlaniu parametrow przysziej inwestycji
wdecyzji o warunkach zabudowy dopuszczalne wigc bedzie nawiqzywanie takze do cech tych nieruchomosci
niegraniczacych bezposrednio z przyszlg zabudowa, ktére jednak znajdujq sie w obszarze tworzacym urbanistyczng
cafosC. Nalezy zatem stwierdzic, Ze wystarczajace jest spefnienie przez dziatke sqsiednig ogbinego wymogu
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dostepnosci do drogi publicznej. Skoro dziatka sqsiednia to nieruchomosé znajdujaca sie w pewnym obszarze wokot
dziatki, na ktorej ma powsta¢ planowana inwestycja, tworzacym pewnq urbanistyczng catosé, za oczywiste nalezy
uznac, ze dostepno$c z tej samej drogi nie oznacza, ze dziatka sasiednia musi by¢ potozona przy tej samej drodze
publicznej, co teren, na ktérym ma powstac planowana inwestycja.

Czesc dziatki objeta wnioskiem, posiada dostep do drogi publicznej:

dla nowej zabudowy ustala si¢ obstuge komunikacyjna zjazdem z drogi powiatowej nr 2514P, stanowigcej dziatke
oznaczonag nr ewid. 193/5, poprzez dziatki nr 303/2, 303/1, 202 i 193/2 (wlasnosc: Skarb Panistwa, zarzad: Wielkopolski
Zarzad Drog Wojewddzkich); kazdy nowo projektowany zjazd z drogi nalezy uzgodnic z jej zarzadca;

Zgodnie z tezg wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 maja 2011 . (Il OSK 833/10) Nie zastuguje na
aprobate poglad, zgodnie z ktorym dla oceny czy dziatka ma dostep do drogi publicznej w rozumieniu art. 61 ust. 1 pkt 2
u.p.z.p. niezbgdnym jest aby droga ta spefniata okreslone odrebnymi przepisami warunki techniczne. Kwestia
zgodno$ci drog publicznych z przepisami techniczno-budowlanymi nie ma dla oceny dostgpu do drogi publicznej
w rozumieniu art. 2 pkt 14 u.p.z.p. decydujacego znaczenia.

Zgodnie z teza wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 10 czerwca 2014 r. (Il OSK 76/13) Standard drogi,
ktéra zapewnia dostep do drogi publicznej nie moze by¢ podstawq do zakwestionowania prawidiowosci ustalenia
spefnienia przestanki ustanowionej w art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.

W zakresie uzbrojenia terenu w infrastrukture techniczna;

- zasilanie wewnetrznej infrastruktury technicznej — nie dotyczy;

— odprowadzanie $ciekow — nie dotyczy;

- ustala sig odprowadzanie wod opadowych lub roztopowych na wiasny teren nieutwardzony.

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne.
Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Zamierzenie inwestycyjne nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktdrego 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 strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesylowych (t). Dz. U. z 2022 r. poz. 273), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym 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 rurociggu.

Czesc dziatki objeta wnioskiem jest polozona na terenie objetym ochrong konserwatorskg — w granicach zespolu
stanowisk archeologicznych nr AZP 53-30/84.

Czgsc dziatki objeta wnioskiem nie jest zlokalizowana w granicach obszaréw chronionych w rozumieniu ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (). Dz. U. z 2021 r. poz. 1098 ze zm.).

Czgs¢ dzialki objeta wnioskiem zlokalizowana jest w granicach Gtownego Zbiornika Wéd Podziemnych Nr 143
Subzbiornik Inowroctaw — Gniezno.

Czesc dziatki objgta wnioskiem nie jest potozona w granicach obszaru i terenu gorniczego.
Integraing czgs$¢ analizy opisowej stanowi analiza graficzna.

Analize sporzgdzit mgr Tomasz Wojciechowski
urbanista kwalifikowany na podst. art. 5 pkt 3i 4 upzp
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