Zatgcznik Nr 2 do decyzji
znak: 1R.6730.77.2022/2023 MK
zdnia 27.01.2023 r.

WYNIKI ANALIZY
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, w zakresie warunkéw, o ktorych
mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy z dnia 27 marea 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

A. WNIOSKODAWCA:
Projekt-Solartechnik Development Sp. z 0.0.
ul. Barlickiego 2

97-200 Tomaszéw Mazowiecki

B. PRZEDMIOT (NAZWA) INWESTYCJI:
Budowa Farmy Fotowoltaicznej ,,Golina Wielka” o mocy do S MW,

C. RODZAJ ZABUDOWY:

Rodzaj zabudowy wg rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie oznaczefi i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589); zabudowa
produkeyjna.

D. LOKALIZACJA (ADRES) INWESTYCIJI:

- Jednostka ewidencyjna: Bojanowo - obszar wiejski

- Obreb: Golina Wielka

- Dziatki nr ewid. 19

Lokalizacj¢ inwestycji na tle otaczajacego terenu, w tym istniejgcych terendow zainwestowanych
wsi Golina Wielka i miasta Bojanowa, okre$lono na Zataczniku graficznym ozn. B do Wynikow
Analizy w skali 1: 5000.

E. STAN FORMALNO- PRAWNY INWESTYCJI:

a) Kwalifikacja inwestycii farmy fotowoltaicznei:

- Inwestycja nie jest inwestycja celu publicznego. Jest inwestycja inng, zgodnie z art. 4 ust. 2
pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (jedn.
tekst Dz. U. z 2022 poz. 503) - dalej ,,ustawa”.

- Farma fotowoltaiczna jest instalacja odnawialnego zrédia energii, o ktérym mowa w art. 2
pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrédtach energii (Dz. U. z 2022 r. poz.
1378, ze zm.), poniewaz polega na budowie instalacji umozliwiajacej produkcje energii
z odnawialnego Zrodta energii, tj. energii promieniowania stonecznego.

- Farma fotowoltaiczna ,,Golina Wielka” jest urzadzeniem wytwarzajacym energie
z odnawialnego Zrédta energii o mocy wiekszej niz 500 kW (do 5 000 kW). Na podstawie art.
10 ust. 2a ustawy rozmieszczenie takiej farmy nalezy ustali¢ w Studium. W Studium Gminy
Bojanowo nie jest ustalona lokalizacja farmy. Z uwagi na fakt, ze ustalenia Studium nie stanowig
podstawy normatywnej dla rozstrzygnieé administracyjnych, brak ustalenia lokalizacji
w Studium nie uniemozliwia ustalenia warunkdw zabudowy w drodze decyzji na podstawie art.
59 ust. 112 ustawy.

- Na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 3a ustawy granice terenu farmy fotowoltaicznej okresla sie
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w zaleznosci od potrzeb. Poniewaz
wymog ww. przepisu ma charakter fakultatywny, dla terenu Farmy Fotowoltaicznej ,,Golina




Wielka” nie sporzadzono planu miejscowego, a fakt ten nie uniemozliwia ustalenia warunkéw
zabudowy w drodze decyzji na podstawie art. 59 ust. 112 ustawy.

- Farma fotowoltaiczna jest zabudowg systemami fotowoltaicznymi zaliczong (na podstawie
§ 3 ust. 1 pkt 54 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko - Dz. U. poz. 1839) do zabudowy
przemyslowej, ktora z kolei nalezy zakwalifikowaé do zabudowy produkeyjnej, w rozumieniu
przepiséw 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);

- Powierzchnia zabudowy Farmy fotowoltaicznej ,,Golina Wielka”, rozumiana zgodnie z trescia
§ 1 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddzialywac na $rodowisko - Dz. U. poz. 1839, ze zm.),
przekracza powierzchni¢ 1 ha (wynosi do 5,75 ha). Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b ww.
rozporzadzenia inwestycje zalicza si¢ do przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywaé na §rodowiske. Wymagana jest decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach
zgodny na realizacje przedsiewzigcia.

b) Sprawdzenie przypadkow. o ktorych mowa w art. 59 ustawy:

- Czesci budowlane paneli fotowoltaicznych (konstrukcje wsporcze, stelaze na gruncie) nalezy
uznaé za budowle, zgodnie z wyrokiem NSA z dnia 18 grudnia 2018 r. sygn. akt II FSK 1275/18.
Roboty budowlane polegajace na wykonywaniu takiej budowli oraz montazu plyt
fotowoltaicznych wymagaja pozwolenia na budowe, zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy - Prawo
budowlane (art. 29 ust. 4 pkt 3 lit. ¢ ustawy, dotyczacy urzadzen fotowoltaicznych o mocy
zainstalowanej elektrycznej nie wigkszej niz 50 kW, nie ma zastosowania). Warunki zabudowy
ustala sie w drodze decyzji na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy.

- Budowa wolo stojacego parterowego budynku stacji transformatorowej o powierzchni
zabudowy powyzej 35 m* wymaga pozwolenia na budowe, zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy- Prawo
budowlane. Do 35 m? budowa stacji wymaga zgloszenia, zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy -
Prawo budowlane. Warunki zabudowy nalezy ustali¢ w drodze decyzji na podstawie art. 59
ust. 1 lub 2 ustawy.

- Roboty budowlane powodujace zmiang zagospodarowania terenu, polegajace na wykonywaniu
innych obiektéw i urzadzen budowlanych farmy fotowoltaicznej wymagaja pozwolenia na
budowe, zgloszenia lub nie wymagaja ani pozwolenia, ani zgloszenia. Warunki zabudowy
nalezy ustali¢ w drodze decyzji na podstawie art. 59 ust. 112 ustawy.

WNIOSEK: warunki zabudowy nalezy ustali¢ w drodze decyzji na podstawie art. 59 ust. 1
i2 ustawy.

1. OBSZAR ANALIZOWANY

1.1) Granice terenu obje¢tego wnioskiem.

Granice terenu objetego wnioskiem (terenu inwestycji) wyznaczono na Zalaczniku graficznym
do Wynikéw Analizy. Narozniki terenu, obejmujacego w calosci dziatke nr ewid. 19, oznaczono
literami A- B- C- D.

1.2) Okreslenie obszaru analizowanego.

a) Inwestycja jest instalacja odnawialnego zrodla energii. Do instalacji odnawialnego zrédia
energii majg zastosowanie przepisy art. 61 ust. 3 ustawy, ktore wylgczajg obowiazek badania
zasady tzw. ,dobrego sasiedztwa” (art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy).

b) Poniewaz wyznaczenie obszaru analizowanego dokonuje sie¢ w celu realizacji przepisow art.
61 ust. 1 pkt 1 ustawy, wyznaczenie obszaru analizowanego, a takze frontu dzialki, uznaje si¢ za
zbedne.



2. DOBRE SASIEDZTWO

a) Warunki i wymagania dotyczace zagospodarowania terenu inwestycii:

- taczna moc farmy- do S MW; budowa farmy sktada¢ sie bedzie z pieciu elektrowni o mocy do

1 MW kazda lub jednej farmy o mocy do 5 MW,

- powierzchnia terenu inwestycji (w liniach rozgraniczajacych) — 57 500 m2,

- powierzchnia zabudowy, w rozumieniu § 1 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia

10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko

(Dz.U. poz. 1839, ze zm.) maksymalna — 57 500 m?,

- powierzchnia zabudowy (powierzchnia rzutu stupkéw konstrukcyjnych na powierzchnie

dziatki, powierzchnie stacji transformatorowych i powierzchnie systemu magazynowania

energii) maksymalna- 304,5 m?,

- powierzchnia biologicznie czynna minimalna — 57 195,5 m?,

- powierzchnia podlegajaca przeksztalceniu — 57 500 m?,

- teren inwestycji nie ma bezposredniego dostepu do drogi publicznej, przylega do paséw

drogowych istniejacych drég wewnetrznych gminnych nr ewid. 544/2, 25, obreb Golina Wielka,

- nieprzekraczalna linia zabudowy od drogi wewnetrznej nr ewid. 544/2 — 6 m; lini¢ zabudowy
okresla Zalgcznik graficzny do Wynikéw Analizy,

- nieprzekraczalna linia zabudowy od drogi wewnetrznej nr ewid. 25 — 5 m; lini¢ zabudowy
okresla Zalacznik graficzny do Wynikéw Analizy;

b) Warunki i wymagania dotyczace zabudowy terenu inwestycii:

- 1los¢ paneli fotowoltaicznych — do 20.000 sztuk; w ramach jednego rzedu panele montowaé do
konstrukcji stotéw ze stupkami whijanymi w ziemie,

- moc jednego panelu fotowoltaicznego maksymalnie — 1200 W,

wysokos¢ zespohu paneli fotowoltaicznych maksymalna — 6 m,

na terenie inwestycji zlokalizowa¢ do 150 sztuk inwerteréw,

na terenie inwestycji zlokalizowaé do 5 sztuk stacji transformatorowych,

parametry jednej stacji transformatorowej: powierzchnia: minimalna- 5 m?, maksymalna— 50
m?, kubatura: minimalna- 10 m?, maksymalna— 200 m?, dlugos¢ stacji: minimalna- 2 m,
maksymalna— 10 m, szeroko$¢ stacji: minimalna- 1 m, maksymalna— 5 m, wysokos¢ stacji:
minimalna- 2 m, maksymalna— 4 m, dach: plaski, jedno, dwu lub wielospadowy o kgcie
nachylenia potaci dachowej do 45°,

- naterenie inwestycji zlokalizowa¢ do 5 sztuk kontenerowych magazynow energii elektryczne;j
w postaci baterii litowo- jonowych,

- parametry jednego kontenerowego magazynu energii: powierzchnia: minimalna- 3 m?
maksymalna— 39 m?, kubatura: minimalna- 6 m3, maksymalna— 117 m?, dhugo$¢ magazynu:
minimalna- 3 m, maksymalna— 13 m, szerokos¢ magazynu: minimalna- 1 m maksymalna— 3 m,
wysoko$¢: minimalna- 2 m, maksymalna dla pojedynczego magazynu— 3 m; w przypadku
posadowienia magazynow jeden na drugim wysokos$¢ maksymalna— 6 m,

- na terenie inwestycji zlokalizowa¢ do 3 sztuk stacji dwutransformatorowych towarzyszacych
magazynom energii,

- parametry jednej stacji dwutransformatorowej: powierzchnia: minimalna- 6 m?, maksymalna—
24 m?, kubatura: minimalna- 12 m3, maksymalna— 96 m?®, dhugoé¢ stacji: minimalna- 3 m,
maksymalna— 6 m, szeroko$¢ stacji: minimalna- 2 m, maksymalna— 4 m, wysokos¢ stacji:
minimalna- 2 m, maksymalna— 4 m, dach: plaski, jedno, dwu lub wielospadowy o kacie
nachylenia potaci dachowej do 45°,

- naterenie inwestycji zlokalizowaé niezbgdng infrastrukture techniczna, w tym zlacza kablowe
oraz linie kablowe niskiego i $redniego napiecia,

- na terenie inwestycji zlokalizowa¢ urzadzenia budowlane zwigzane z inwestycjg, w tym
ogrodzenie;

¢) Warunki i wymagania dotyczace tzw. dobrego sgsiedztwa:




Inwestycja jest instalacja odnawialnego zrédta energii. Do instalacji odnawialnego Zrodta energii
majg zastosowanie przepisy art. 61 ust. 3 ustawy, ktore wylaczaja obowigzek badania zasady
tzw. ,,dobrego sgsiedztwa” (art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy).

Warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1: uznaje si¢ za SPELNIONY.

3. DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ

Inwestycja jest instalacja odnawialnego zrodta energii. Do instalacji odnawialnego zrodia energii
maja zastosowanie przepisy art. 61 ust. 3 ustawy, ktére wylgczaja obowigzek badania dostepu do
drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy).

Warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 2: uznaje si¢ za SPELNIONY.

4. ISTNIEJACE LUB PROJEKTOWANE UZBROJENIE TERENU

a) Sposdb zaopatrzenia w wodg — budowla nie wymaga zaopatrzenia w wodg.

b) Sposob odprowadzania $ciekéw — budowla nie generuje Sciekow; odprowadzenie $ciekow
jest zbedne.

¢) Sposéb odprowadzania wod deszczowych i roztopowych — powierzchniowo do gruntu
w granicy terenu inwestycji, w sposob niepowodujgcy szkod na terenach sgsiednich.

d) Sposob zaopatrzenia w energi¢ elektryczna — instalacja pozyskuje energi¢ elektryczng ze
srédta odnawialnego. Zapotrzebowanie wlasne farmy— do 20 kW, z przylacza do sieci
elektroenergetycznej; ENEA Operator Sp. z 0.0. OD Poznan o$wiadcza w pismie znak:
7D/4839/2022 z dnia 07.04.2022 r., ze istniejace i planowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla
przylgczenia wnioskowanego obiektu do sieci elektroenergetycznej.

e) Sposoéb gospodarowania odpadami — budowla nie generuje odpadow.

Warunek, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3: SPELNIONY

5. WYMAGANIA DOTYCZACE ZGODY ROLNEJ I LESNEJ

Teren inwestycji stanowi w calo$ci dziatka nr ewid. 19, obrgb Golina Wielka. Wg. ewidencji
gruntéw i budynkow dziatka objeta wnioskiem jest gruntem ornym: RIVa, RIVb. Grunty te
przeznacza si¢ na cele nierolnicze.

Grunty nie wymagaja uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi na
przeznaczenie ich na cele nierolnicze, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326, ze zm.), poniewaz nie stanowia
uzytkéw rolnych klas I- 1L

Warunek, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 4: SPELNIONY

6. SPRAWDZENIE ZGODNOSCI DECYZJI Z PRZEPISAMI ODREBNYMI

6.1) Powierzchnia zabudowy, rozumiana zgodnie z trescia § 1 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac
na $rodowisko (Dz. U. poz. 1839, ze zm.), przekracza powierzchnig 1 ha (wynosi do 5,75 ha).
W zwiazku z powyzszym inwestycj¢, na podstawie § 3 ust. 1 pkt 54 ww. rozporzadzenia, zalicza
sie do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko. Dla tego
przedsiewziecia Burmistrz Bojanowa wydat decyzj¢ znak: R.6220.7.2022.EZ.9 z dnia
27.09.2022 1., w ktorej stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania
przedsiewziecia na srodowisko (czg$¢ I). W fazie realizacji przedsiewzigcia nalezy uwzglednic
warunki i wymagania okreslone w czgsci I ww. decyzji. Do decyzji znak: IR.6220.7.2022.EZ.9
7z dnia 27.09.2022 r. Burmistrz Bojanowa wydat postanowienie znak: IR.6220.7.2022.EZ.12
z dnia 21.11.2022 r. o sprostowaniu oczywistej omylki.

6.2) Ustawa Prawo ochrony $rodowiska i przepisy szczegdlne do tej ustawy.

Zasieg obszaru, na ktory inwestycja bedzie oddziatywaé, wyznaczony na podstawie przepisOw
dotyczacych ochrony $rodowiska, nie moze przekroczy¢ granic terenu inwestycji. Granice
obszaru, na ktéry inwestycja bedzie oddzialywac, pokrywajgce sig z granicami terenu inwestycji,
okreslono na podstawie wniosku inwestora.



6.3) Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

Teren inwestycji polozony jest na obszarze wymagajgcym ochrony dziedzictwa kulturowego
1 zabytkow: w zespole stanowisk archeologicznych Nr 3 — numer obszaru AZP: 67-26, ujetym w
gminnej ewidencji zabytkéw Gminy Bojanowo. Wymagane jest wydanie decyzji po uzgodnieniu
z Wielkopolskim Wojewo6dzkim Konserwatorem Zabytkéw Wojewoddzkiego Urzedu Ochrony
Zabytkéw w Poznaniu, Delegatura w Lesznie.

6.4) Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i le$nych oraz ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Teren inwestycji stanowia grunty rolne RIVa, RIVb. Teren taki jest gruntem rolnym
w rozumieniu art. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U.
z 2021 poz. 1326, ze zm.). Dla przedmiotowej nieruchomosci nie ustalono warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu. Zgodnie z art. 92 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1899, ze zm.) teren inwestycji uznaje
si¢ za nieruchomo$¢ wykorzystywang na cele rolne. W odniesieniu do nieruchomosci
wykorzystywanej na cele rolne lub lesne maja zastosowanie przepisy art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy.
Wymagane jest wydanie decyzji po uzgodnieniu z organem wiasciwym w sprawach ochrony
gruntow rolnych, tj. ze Starostag Rawickim w Rawiczu oraz organem wlasciwym w sprawach
melioracji wodnych, tj. z Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Lesznie Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie.

6.5) Ustawa o drogach publicznych.

- Inwestycje zaliczono do zabudowy przemystowej bedacej instalacjg odnawialnego zrédia
energii, w rozumieniu ustawy o odnawialnych zrodtach energii. Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy
do instalacji odnawialnego zrédla energii nie stosuje sie przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy,
w zwigzku z tym nie na wymogu okreslania dostgpu elektrowni stonecznej do drogi publiczne;j.
- Teren inwestycji stanowi obszar przylegly do paséw drogowych drég wewnetrznych nr ewid.
544/2, 25, obreb Golina Wielka. Na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy wymagane jest wydanie
decyzji po uzgodnieniu ze wilasciwym zarzadcg drog. Poniewaz zarzadcg drog jest organ
wydajgcy niniejszg decyzje, decyzja nie wymaga odrgbnego uzgodnienia (uzgodnienie jest
pozytywne).

6.6) Ustawa Prawo energetyczne oraz normy zwigzane.

Przez teren inwestycji (w rejonie pkt A) przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna.
Zblizenie (skrzyzowanie) projektowanych obiektéw budowlanych do linii wymaga uzgodnienia
z gestorem sieci, ktory okresli warunki usunigcia kolizji z planowanym sposobem
zagospodarowania i zabudowy terenu.

6.7) Ustawa o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
oraz ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 61 ust. 1 pkt 6).

Zamierzenie budowlane objete niniejsza decyzja nie znajduje sic w obszarze, w stosunku do
ktérego ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych oraz
w obszarze strefy kontrolowanej i strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi (pkt 6.1 — 6.7).
Warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 5i 6: SPELNIONY

GENERALNY WYNIK ANALIZY:
PO SPRAWDZENIU LACZNEGO SPELNIENIA WARUNKOW OKRESLONYCH
W ART. 61 USTAWY WYDANIE DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY JEST
MOZLIWE.




W zalgczeniu:
Zalgcznik graficzny ozn. A do Wynikéw Analizy w skali 1:1000

Zalacznik graficzny ozn. B do Wynikéw Analizy w skali 1:5000

sporzadzit:
/arch. Btazej Mulczynski/
Bojanowo, 01.2023 r.




