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PVE 128 Sp. z.0.0.
ul. Taneczna 18
02-829 Warszawa

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 roku - Kodeks postepowania administracyjnego (t. Dz. U.
22024 r. poz. 572 ze zm.) i art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1i art. 64 ust. 1, w zwiazku z art. 54 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1116), 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. z 2023 r. Nr 164 poz. 1589),

po rozpatrzeniu
wniosku PVE 128 Sp. z 0.0. z siedziba przy ul. Tanecznej 18, 02-829 Warszawa,
W sprawie
wydania decyzji ustalajgcej warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie do czterech farm
fotowoltaicznych o tacznej mocy do 4 MW wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng na dziatkach o nr ewid.
526/5, 53217, 532/4 ark. 2 oraz czesci dziatek nr 250/1 i 536 ark. 2 w obrebie Ruchocinek w gminie Witkowo,
oznaczonych graficznie literami A-P (pokazano na 1 egz. zatacznika mapowego w skali 1:1000),
ustalam
wyszczegolnione ponizej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na:
budowie do czterech farm fotowoltaicznych o facznej mocy do 4 MW wraz z niezbedng infrastruktura
techniczna na dziatkach o nr ewid. 526/5, 532/7, 532/4 ark. 2 oraz cze$ci dziatek nr 250/1 i 536 ark. 2
w obrebie Ruchocinek w gminie Witkowo, oznaczonych graficznie literami A-P (pokazano na 1 egz.
zatacznika mapowego w skali 1:1000).
. Rodzaj inwestycji:
Budowa do czterech farm fotowoltaicznych o tacznej mocy do 4 MW wraz z niezbedng infrastruktura
techniczna.

|l. Charakterystyka inwestycii:
W ramach przedsigwzigcia planuje sie budowe do czterech farm fotowoltaicznych o tacznej mocy do 4 MW
wraz z niezbedng infrastruktura techniczng realizowanych w etapach o mniejszych mocach jednostkowych
lub w catosci jako jeden obiekt, na terenie dziatek nr 526/5, 532/7, 532/4 ark. 2 oraz czesci dzialek nr 250/1 i
536 ark. 2, potozonych w obrebie ewid. Ruchocinek, gm. Witkowo, oznaczonych graficznie literami A-P
(pokazano na 1 egz. zatacznika mapowego w skali 1:1000). Powierzchnia zajeta pod farme fotowoltaiczng
wraz z infrastrukturg towarzyszacq bedzie wynosita do 37 017 m2, powierzchnia podlegajaca przeksztalceniu
bedzie wynosita do 48 951 m?, natomiast powierzchnia biologicznie czynna bedzie wynosita min. 4 114 m2,
W obrebie dziatek drogowych nr 536, 250/1, 532/4 planuje sie wytacznie realizacje infrastruktury podziemnej,
okablowania oraz realizacje zjazdow i drog dojazdowych. Panele fotowoltaiczne, bedg umieszczone na
konstrukcjach zamontowanych bezposrednio na lub w gruncie. Wysoko$¢ montowanych paneli nie
przekroczy 5 mnpt. Obszar pod panelami oraz miedzy rzedami paneli stanowi¢ bedzie powierzchnia
biologicznie czynna. W ramach ochrony réznorodnosci biologicznej, planuje sie pozostawi¢ go do naturalnej
sukcesji. W ramach elektrowni fotowoltaicznych planowana jest lokalizacja maksymalnie:
4 prefabrykowanych stacji transformatorowych oraz 4 magazynéw energii. Powierzchnia zabudowy dla



1 stacji transformatorowej oraz 1 magazynu energii do 75 mZ, tj. facznie max. 300 m2 Teren inwestycji
przylega do drog gminnych: 290018P stanowigcej dziatke nr 250/1 oraz dz. nr 536 i 532/4.

1. Warunki i wymagania ksztattowania fadu przestrzennego:
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Nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegtosci 10,0 m od frontowej granicy dziatki od strony drog
gminnych 290018P stanowiacej dziatke nr 250/1 i dziatke nr 536 oraz w odlegtosci 8,0 m od drogi
gminnej dziatki nr 532/4 zostaly pokazane na zatgczniku mapowym. Linie zabudowy w odlegtosci 5,0 m
od granicy dziatek nr 526/4 i 527 stanowigcych ciek wodny zostaty pokazane na zatgczniku mapowym.
Pozostale linie zabudowy zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 ze
zm.). Przez teren dziatki nr 526/5 przebiega linia elektroenergetyczna oraz telefoniczna, od ktorych to
linii nalezy zachowac¢ odleglosci zgodnie z przepisami odrebnymi.

Maksymalna powierzchnia zabudowy jaka moze by¢ zajeta przez farmy fotowoltaiczne: 3,7017 ha.
Szerokos¢ elewacii frontowej dla prefabrykowanych stacji oraz magazynow energii: nie ustala sig.
Wysokos$¢ gomej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki dla kazdej’kazdego z maksymalnie
czterech prefabrykowanych stacji transformatorowych oraz magazynow energii: max. 5,0 m.

Wysokos¢ catkowita konstrukcji wsporczych wraz z panelami fotowoltaicznymi: max. 5,0 m.

Geometria dachu dla kazdejlkazdego z maksymalnie czterech prefabrykowanych —stacji
transformatorowych oraz magazynéw energii: dach ptaski.

IV. Warunki dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:
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Teren inwestycji nie znajduje sie w obszarze wystgpowania form ochrony przyrody ujetych w ustawie
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. 2 2024 r. poz. 1478 ze zm.).

Teren inwestycji nie znajduje sie w obszarze obowigzujgcych zadan ochronnych.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 ze zm.) - § 3 ust.1 pkt. 54 lit. b
przedmiotowe przedsiewziecie kwalifikuje sie do przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na srodowisko.

Dla przedmiotowej inwestycji w dniu 20.09.2024 r. Burmistrz Miasta i Gminy Witkowo wydat
decyzje znak sprawy 08.6220.2.2023, w ktérej to decyzji okreslit srodowiskowe uwarunkowania
realizacji przedsiewziecia pn. Budowa do 12 farm fotowoltaicznych o tacznej mocy do 12 MW
wraz z niezbedng infrastruktura techniczng na dziatkach o nr ewid. 23, 24, 25, 51, 52, 53, 249,
250/2, 25011, 526/5, 532/4, 532/7, 536 w obrebie Ruchocinek, w Gminie Witkowo. Whioskowane
zamierzenie winno uwzglednia¢ uwarunkowania zawarte w w/w decyzji.

Jezeli w obrebie planowanej inwestycji wystepujg urzadzenia melioracyjne lokalizacjg wnioskowanego
zamierzenia inwestycyjnego nalezy uzgodni¢ z administratorem tych urzadzen, przed uzyskaniem
pozwolenia na budowe.

Przy realizacji i uzytkowaniu terenu nalezy zastosowac takie rozwigzania techniczne, technologiczne
i organizacyjne, ktore ogranicza negatywny wptyw na Srodowisko, stosowaé przepisy m.in.:

- ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 647 ze zm.),
- ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tj. Dz. U. 2 2024 r. poz. 1087 ze zm.),
- ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1587 ze zm.).

V. ‘Warunki dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;:

1.

Na terenie objetym postepowaniem (dz. nr 526/5, 532/7, 532/4 ark. 2 oraz czesci dziatek nr 250/1 i 536
ark. 2 polozone w obrebie ewid. Ruchocinek, gm. Witkowo) brak jest zewidencjonowanych stanowisk
archeologicznych ujetych w wojewodzkiej ewidenciji zabytkow.

VI. Warunki dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej

1.

Obstuge komunikacyjng zwiazang z realizacjg inwestycji oraz jej pozniejszq konserwacjg na terenie
dziatek nr 526/5 i 532/7, ark. 2, polozonych w obrebie ewidencyjnym Ruchocinek, gm. Witkowo
zapewni¢ nalezy z drogi gminnej 290018P stanowiacej dziatke nr 250/1 oraz drog gminnych
stanowigcych dz. nr 536 i 532/4.
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Miejsca postojowe do obstugi niniejszej inwestycji nalezy zapewni¢ w granicach wiasnych dziatek nr
526/5 i 532/7, ark. 2 polozonych w obrebie ewid. Ruchocinek, gm. Witkowo w iloci niz mniejszej niz
1 stanowisko postojowe.

Planowana farma fotowoltaiczna nie moze powodowac kolizji z istniejacymi urzadzeniami infrastruktury
technicznej.

W zakresie obstugi elektroenergetycznej — zgodnie z warunkami przytaczenia do sieci okreslonymi przez
Energa - Operator S.A.

W zakresie zaopatrzenia w wode - nie dotyczy.

W zakresie odprowadzania Sciekow — nie dotyczy.

W zakresie odprowadzenia wod deszczowych — Inwestor zobowigzany jest zagospodarowat wody
opadowe w granicach wilasnych dzialek nr 526/5 i 532/7, ark. 2, polozonych w obrebie ewid.
Ruchocinek, gm. Witkowo tak aby nie powodowaty one ucigzliwosci dla sasiednich terenéw, zabrania
sie odprowadzania wod opadowych na teren przylegtych paséw drogowych.

Jezeli w obrebie planowanej inwestycji wystepujq urzadzenia melioracyjne lokalizacje planowanej
zabudowy nalezy uzgodni¢ z administratorem tych urzadzen, przed uzyskaniem pozwolenia na budowe.

Odpady stale gromadzic w odrebnych zamknigtych pojemnikach, usytuowanych w zadaszonych
ostonach.

VII. Wymagania dotyczace ochrony interesow o0séb trzecich:

2.
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Planowana inwestycja nie moze naruszat prawem chronionych intereséw 0sob trzecich,
w szczegolnosci stanowié przeszkody lub ograniczenia w dostepie do drogi publicznej oraz doptywie
$wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, pozbawi¢ mozliwosci korzystania
zwody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz $rodkéw facznosci, a takze powodowaé
ucigzliwosci (halas, wibracje, zakiocenia elektryczne, promieniowanie) oraz zanieczyszczenia powietrza,
wody lub gleby.
Realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na dziatkach sagsiednich oséb trzecich.
Zgodnie z art. 63 ust. 1, 2, 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:
a) w odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé wiecej
niz jednemu Wnioskodawcy;
b) niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb
trzecich;
¢) Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

VIIl. Warunki  dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terendw Ilub obiektow podlegajgcych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow:

1.
2
3.
4.

5.

W odniesieniu do terenéw gdmiczych — nie dotyczy.

W odniesieniu do terenéw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi — nie dotyczy.

W odniesieniu do terenéw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych — nie dotyczy.

W projektowaniu oraz przy realizacji inwestyciji nalezy zachowac¢ obowigzujace przepisy Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (tj. Dz. U. z 2022 r. poz.1225 ze zm.), zgodnie z ustawg prawo budowlane (tj. Dz. U.
z 2025 r. poz. 418), ustawg o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 ze zm.), ustawg
o udostepnianiu informaciji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.).

Whiosek o pozwolenie na budowe nalezy ziozy¢ w Wydziale Inwestycji i Budownictwa Starostwa
Powiatowego w Gnieznie przy ul. Jana Pawta Il 9/10.

IX. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Linie rozgraniczajace teren inwestycji zaznaczono na 1 egz. mapy zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcy
zalgcznik do niniejszej decyziji.



UZASADNIENIE

Z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla budowy do czterech farm fotowoltaicznych o fgczne;

mocy do 4 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatkach o nr ewid. 526/5, 532/7, 532/4 ark. 2 oraz

czesci dziatek nr 250/1 i 536 ark. 2 w obrebie Ruchocinek w gminie Witkowo, oznaczonych graficznie literami

A-P (pokazano na 1 egz. zalgcznika mapowego w skali 1:1000), wystgpita w dniu 15.10.2024 r. firma PVE 128

Sp. z 0.0. z siedzibg przy ul. Tanecznej 18, 02-829 Warszawa. W dniu 22.11.2024 r. fima PVE 128 Sp. z 0.0.

Zlozyta korekte wniosku, ktory obecnie obejmuje budowe do czterech elektrowni fotowoltaicznych o facznej mocy

do 4 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, na terenie dziatek nr 526/5, 532/7, 532/4 ark. 2 oraz czesci

dziatek nr 250/1 i 536 ark. 2, poloZzonych w obrebie ewid. Ruchocinek, gm. Witkowo, oznaczonych graficznie
literami A-P. W toku przeprowadzonego postgpowania administracyjnego zapewniono Stronom czynny w nim
udziat. Ustalone Strony o wszczeciu postepowania administracyjnego zostaly powiadomione pismem z dnia

29.10.2024 r.

Wskazana powyzej dziatka usytuowana jest na obszarze, na ktérym nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Dla takich obszaréw warunki zabudowy moga by¢ ustalone w drodze decyzji
o warunkach zabudowy, w oparciu o przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27 marca 2003 r. (t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.).

Niniejsza decyzja o warunkach zabudowy zostata wydana, poniewaz w wyniku dokonanej analizy zgodnie
zart. 53 ust 3 ww. ustawy, nie stwierdzono przeciwwskazan dla ustalenia warunkéw zabudowy
na ww. nieruchomosci dla okreslonej we wniosku inwestycji. Spetnione sg wszystkie warunki okreslone
wart. 61 ww. ustawy:
eistniejgca zabudowa w obszarze analizowanym, umozliwia okre$lenie w decyzji wymagan dotyczacych

zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

e teren ma zapewniony dostep do drogi publicznej;

e projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

e teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze
albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

e decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

o zamierzenie budowlane:

a) nie znajduje sie w obszarze w stosunku, do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktdrej 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 2024 r. poz. 555 i 834),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt. 1 tej ustawy;

b) nie znajduje sig w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktbrym mowa w art. 53
ust. 5e pkt. 2;

c) znajduje sie w obszarze strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu sieci
wodnej/kanalizacyjnej i wynosi 3,0 m — zgodnie z pismem Zaktadu Gospodarki Komunalnej znak sprawy
ZGK.WOM.030.45./2024 z dnia 05.11.2024 r. Wnioskowane zamierzanie inwestycyjne nalezy lokalizowac
poza strefg bezpieczenstwa, w przypadku ewentualnej kolizji z wyznaczong w/w strefg nalezy projektowac
i realizowac po wezesniejszym uzgodnieniu z Zaktadem Gospodarki Komunalnej w Witkowie.

Inwestycja na etapie projektu decyzji o warunkach zabudowy uzyskata niezbedne uzgodnienia wynikajace

z przepisow prawa. Warunki niniejszej decyzji zostaly uzgodnione ze:

e Starostq Gniezniefiskim z zakresu ochrony gruntéw — Postanowienie znak sprawy: SLR.6123.10.193.2024
z dnia 30.12.2024 r.,

e Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Kole — na podstawie art.
53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2024 r.
poz. 1130 ze zm.),

e Powiatowa Stacjg Sanitarno-Epidemiologiczng w Gnieznie - na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.),

e Zarzadca drogi gminnej- opinia.



Projekt przedmiotowej decyzji zostat sporzadzony przez inz. Agnieszke Pacanowska, posiadajaca kwalifikacje
do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zgodnie z art. 5 pkt. 3) ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130).

Organ po przeprowadzonym postepowaniu administracyjnym uznaje, Zze warunki wymagane do wydania
decyzji o warunkach zabudowy, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zostaly spetnione, dlatego nalezato orzec jak w sentencji.

POUCZENIE

1. W przypadku niewydania przez organ decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy w terminie 90 dni od dnia
ztozenia wniosku o wydanie decyzji, stronie przystuguje prawo do wystapienia z zadaniem wymierzenia kary
pienieznej za zwioke w jej wydaniu. Wniosek wnosi sig za posrednictwem Burmistrza Gminy i Miasta Witkowo
do organu wyzszego stopnia jakim jest Wojewoda, ktory wymierza w drodze postanowienia, na ktére
przystuguje zazalenie, kare pieniezng w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwioki. Wptywy z kar pienigznych
stanowig dochod budzetu panstwa. Do terminu wydania decyzji nie wlicza sie termindw przewidzianych
w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia postepowania oraz okresow
opbznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

2. Od niniejszej decyzji stuzy Stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Poznaniu
za posrednictwem Burmistrza Gminy i Miasta Witkowo w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

3. Stronom stuzy prawo do zrzeczenia sie odwotania. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej
oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze Stron postepowania, decyzja
staje sie ostateczna i prawomocna. Zrzeczenie jest nieodwotaine.
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ADNOTACJE DOTYCZACE OPLATY SKARBOWEJ
Pobrano oplate skarbowa w wysokosci 598,00 zt zgodnie z przepisami ustawy z dnia 16.11.2006r . o opfacie skarbowej (Dz. U. z 2023r. poz. 2111 z pézn.
zm.).

Zafaczniki:
1 egz. kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000.
2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania dziatki.

Projekt decyzji opracowala:
inz. Agnieszka Pacanowska posiadajgcq kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zgodnie z art. 5 pkt. 3)

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t). Dz. U. z 2024 r., poz. 1130).

Zarzadca drogi:
1. Burmistrz Gminy i Miasta Witkowo, ul. Gnieznienska 1, 62-230 Witkowo.

Otrzymuja:

1. adresat,

‘2. strony wg rozdzielnika,
3. ala.
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