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RIR.6730.77.2025 Ryczywot, dnia 27 stycznia 2026 .

DECYZIA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 i 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691), 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) oraz Rozporzgdzenia 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. poz. 1116), po rozpatrzeniu wniosku inwestora:

z dnia 24 lipca 2025 r. (data wptywu do tut. Urzedu 25 lipca 2025 r.) w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy dla budowy instalacji fotowoltaicznej o tgcznej mocy do 25 MW wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie dziatek o numerze ewidencyjnym 41, 63, 179
oraz na terenie czesci dziatek o numerze ewidencyjnym 206, 207 pofozonych w miejscowosci
Zawady, obreb ewidencyjny Zawady, Gmina Ryczywof, po stwierdzeniu, ze teren i rodzaj
inwestycji spetnia wymogi art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

ustalam

nastepujace warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1. ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa instalacji
fotowoltaicznej o tacznej mocy do 25 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng;

2. rodzaj zabudowy: urzadzenia infrastruktury technicznej, instalacje odnawialnego zrddta
energii;

3. ustalenia dotyczgce warunkéw i wymagan ksztattowania fadu przestrzennego:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy okreslono na zataczniku graficznym do niniejszej

decyzji,
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b) frontowa nieprzekraczalna obowigzujgca linia zabudowy: zgodnie z zatgcznikiem
graficznym do niniejszej decyzji,

c) przy realizacji inwestycji nalezy zachowac odlegtos¢ od rowu, lasu oraz istniejgcej
infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi,

d) powierzchnia zabudowy: 50 000,0 — 185 000,0 m?,

e) powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu: 10 000,0 — 197 000,0 m?,

f) stacja elektroenergetyczna Gtéwny Punkt Odbioru (GPO) SN/WN — budynek rozdzielni:
a. szerokos¢ elewacji frontowej budynku: 4,0 — 15,0 m,

b. liczba kondygnacji nadziemnych: 1,

c. rodzaj dachu, uksztattowanie gtéwnych potaci dachowych: ptaski lub jednospadowy,

d. kat nachylenia gtéwnych potaci dachu: 2°- 20°,

e. wysokos¢ catkowita budynku: 2,0 — 5,0 m od s$redniego poziomu terenu przed
gtéwnym wejsciem,

g) stacja transformatorowa:

a. powierzchnia: 6,0 — 50,0 m?,
b. dtugosé: 3,0—-5,0 m,
c. szerokos¢: 2,0—10,0 m,
d. wysokosé: 2,0-4,0m,
e. liczba: do 15 szt.,
h) magazyn energii:
a. powierzchnia: 6,0 — 50,0 m?,
b. dtugosé: 3,0-10,0 m,
c. szerokos¢: 2,0—-5,0m,
d. wysokosé¢: 2,0—-4,0 m,
e. liczba: do 15 szt.,
i) instalacja fotowoltaiczna:
a. powierzchnia: 5 000,0 — 185 000,0 m?,
b. wysokos$é pojedynczego modutu: 1,0—-5,0 m,
c. liczba paneli: nie wiecej niz 83 400 szt.,
d. liczba inwerteréw: nie wiecej niz 250 szt.,
e. moc pojedynczego modutu: 300 — 2 000 Wp,

j) dopuszcza sie realizacje inwestycji w etapach,

k) przy projektowaniu inwestycji nalezy zachowaé obowigzujgce przepisy prawa
budowlanego — ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. z 2025 r. poz. 418) oraz ustalenia
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynkiiich usytuowanie (Dz. U.z 2022 r. poz.
1225 ze zm.),

[) zakaz lokalizacji zamierzen budowlanych w obszarze w stosunku do ktérego decyzjg
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktérej
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 2024 r. poz. 1199),



ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu oraz w strefie
bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu, o ile przepisy odrebne nie
stanowig inaczej;

4. ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zdrowia ludzi:

a) nakaz zastosowania takich rozwigzan organizacyjnych i technologicznych, ktére
spowoduja, ze faza budowy przedsiewziecia, w tym zakresie wprowadzania gazéw lub
pytéw do powietrza oraz emisji hatasu, nie spowoduje przekroczenia standardéw jakosci
poza terenem,

b) na czesci dziatki o numerze ewidencyjnym 63 zlokalizowane jest stanowisko
archeologiczne ob. AZP 43-27/53,

c) nakaz zastosowania, na etapie budowy i eksploatacji, rozwigzan chronigcych srodowisko
w zakresie gospodarki odpadami, ochrony gleby oraz wdéd powierzchniowych
i podziemnych,

d) podczas realizacji inwestycji nalezy chroni¢ drzewa i krzewy, w przypadku koniecznosci
wycinki drzew nalezy uzyskaé stosowne pozwolenie,

e) wnioskowana inwestycja zalicza sie do przedsiewzieé¢ okreslonych w rozporzadzeniu
Rady Ministréow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac¢ na $rodowisko (Dz. U. poz. 1839 ze zm.), decyzjg o Srodowiskowych
uwarunkowaniach Nr 0S5.6220.1.2024 z dnia 16 maja 2025 r. Wéjt Gminy Ryczywot
stwierdzit brak obowigzku przeprowadzenia oceny oddziatywania na sSrodowisko
wskazujac jednoczesnie koniecznosc¢ spetnienia warunkdw realizacji przedsiewziecia
zawartych w ww. decyzji;

5. ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéow oraz ddébr kultury
wspotczesnej: jezeli zostanie odkryty przedmiot, podczas prowadzenia prac budowlanych,
co do ktdrego istnieje przypuszczenie, ze jest on zabytkiem nalezy wstrzymac wszelkie
prace oraz powiadomic¢ odpowiednie stuzby ochrony zabytkéw;

6. ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;j:

a) dostep do drogi publicznej — nie dotyczy,

b) minimalna liczba miejsc postojowych — 2 miejsca dla kazdej stacji transformatorowej,
2 miejsca dla kazdego magazynu energii, do 10 miejsc dla stacji GPO,

c) dostawa wody — nie dotyczy,

d) zasilanie w energie elektryczng — zgodnie z przepisami odrebnymi,

e) zasilanie w energie cieplng — nie dotyczy,

f) odprowadzanie $ciekéw — nie dotyczy,

g) gospodarowanie odpadami — nakaz magazynowania odpadéw komunalnych
w przystosowanych do tego celu pojemnikach, usytuowanych w wyznaczonych
miejscach na terenie poses;ji i zagospodarowanie ich zgodnie z regulaminem utrzymania
czystosci i porzadku na terenie gminy oraz z przepisami odrebnymi,

h) zagospodarowanie wdéd opadowych i roztopowych — zagospodarowanie na terenie
dziatki, zgodnie z przepisami odrebnymi,



i) kolizje i skrzyzowania z istniejgcym uzbrojeniem podziemnym i nadziemnym nalezy
zaprojektowac i zrealizowac po uzgodnieniu z gestorem sieci, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami;

7. wymagania dotyczgce ochrony interesdw osdéb trzecich:

a) zabudowa i zagospodarowanie terenu, nie moze ogranicza¢ dostepu do drogi
publicznej dla innych dziatek,

b) zabudowa i zagospodarowanie terenu, nie moze ogranicza¢ korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz Srodkéw tgcznosci dla obiektéw
zlokalizowanych na innych dziatkach,

c) zabudowa izagospodarowanie terenu, nie moze ograniczac¢ dostepu swiatta dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi (oséb trzecich),

d) w projekcie technicznym nalezy zastosowac takie rozwigzania, aby nie wnosic
dodatkowych uciazliwosci na tereny sasiadujgce, w zakresie zanieczyszczenia
powietrza, hatasu i drgan,

e) realizacja inwestycji nie moze zmieniac stosunkédw wodnych na sgsiednich dziatkach
0s6b trzecich;

8. linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono na mapie zasadniczej w skali 1:1000
bedacej zatgcznikiem do niniejszej decyzji, linia tamang okreslong literami
ABCDEFGHIJKLMNOPRSTUVWXYZA1B1C1D1E1F1G1H1I11J1K1;

9. ustalenia dotyczace granic i sposobdéw zagospodarowania terendw lub obiektéw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terendéw
gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem sie mas ziemnych: nie dotyczy;

10. inne warunki:

— wszelkie prace na terenach zmeliorowanych nalezy uzgodnic z miejscowg spétka wodng;
w przypadku, kiedy uszkodzenie urzadzen drenarskich zostato spowodowane przez
wiasciciela danej nieruchomosci, zobowigzany jest on do ich naprawy na witasny koszt;

— nalezy zachowal zgodne z przepisami prawa budowlanego i Polskimi Normami
odlegtosci projektowanych obiektéw od infrastruktury podziemnej i nadziemnej
przebiegajacej przez teren objety wnioskiem i w jego bezposrednim otoczeniu, zaleca sie
uzgodnienie tych odlegtosci z wtascicielami sieci.

UZASADNIENIE

Do Wéjta Gminy Ryczywdt dnia 25 lipca 2025 r. wptynat wniosek ([
I e\ sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej o facznej
mocy do 25 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie dziatek o numerze
ewidencyjnym 41, 63, 179 oraz na terenie czesci dziatek o numerze ewidencyjnym 206, 207
potozonych w miejscowosci Zawady, obreb ewidencyjny zawady, Gmina Ryczywot.



Teren objety wnioskiem znajduje sie na obszarze, na ktérym brak jest miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, wobec czego zmiana sposobu zagospodarowania
terenu wymaga wydania decyzji o warunkach zabudowy. Na podstawie z art. 61 § 1i 4 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691)
pismem numer RIR.6730.77.2025 z dnia 1 wrzesnia 2025 r. zawiadomiono strony o wszczeciu
postepowania administracyjnego, informujac jednoczesnie o prawie uczestniczenia w kazdym
stadium przedmiotowego postepowania oraz sktadania uwag i wnioskéw.

W toku ustalania stron postepowania, tut. organ na podstawie danych w ewidencji
gruntéw i budynkdéw oraz informacji z tut. Urzedu Stanu Cywilnego ustalit, ze wiasciciele dziatki
o numerze ewidencyjnym 40 potozonej w miejscowosci Zawady, obreb ewidencyjny Zawady,
Gmina Ryczywot, znajdujacy sie w kregu stron postepowania nie zyjg, a stan prawny w/w
nieruchomosci jest nieuregulowany.

Zgodnie z art. 53 ust. 1c ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym lub nieuzyskania danych
pozwalajgcych na ustalenie adresu wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci
w sposéb okreslony w ust. 1b, zawiadomienie dokonuje sie w sposéb, o ktérym mowa w art.
49 Kodeksu postepowania administracyjnego.

Wobec powyzszego, Wajt skorzystat z prawa do zawiadomienia prawdopodobnych
spadkobiercéw nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, tj. dziatki o numerze
ewidencyjnym 40 pofozonej w miejscowosci Zawady, obreb ewidencyjny Zawady, w drodze
obwieszczenia, ktére ukazato sie w dniu 1 wrzesnia 2025 r. na stronie Biuletynu Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy w Ryczywole. W obwieszczeniu
poinformowano, iz zawiadomienia stron o decyzjach i innych czynnosciach organu w niniejszej
sprawie bedg nastepowac w formie publicznego obwieszczenia.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wokot
dziatki, ktorej dotyczy wniosek, na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.)
wyznaczono obszar analizowany i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Inwestycje w postaci instalacji fotowoltaicznej kwalifikuje sie do urzadzen infrastruktury
technicznej. Znajduje to uzasadnienie w rozwoju zrédet pozyskiwania energii, ktory to rozwéj
nie pozostaje bez wptywu na sposéb wyktadni przepiséw prawa.

Zdaniem organu wyznaczenie linii zabudowy zgodnie z zatacznikiem graficznym nie
naruszy tadu przestrzennego.

Gmina Ryczywot nie posiada obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla przedmiotowego terenu, stad potrzeba prowadzenia niniejszej sprawy
W oparciu o przepisy art. 59 ust. 1 oraz 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 w/w ustawy projekt decyzji sporzgdzony zostat przez osobe,
o ktorej mowa w art. 5 i wymagat uzgodnienia z wtasciwymi w sprawie organami, o ktorych



mowa w art. 53 ust. 4. W zwigzku z powyzszym pismem numer RIR.6730.77.2025 z dnia
23 pazdziernika 2025 r. Wojt Gminy Ryczywot skierowat w/w projekt do uzgodnienia z:

1. Wielkopolskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw w Poznaniu (art. 53 ust. 4
pkt.2): organ skorzystat z przystugujgcego mu prawa wynikajgcego z art. 53 ust. 5 i nie
zajat stanowiska w terminie ustawowym, wiec uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

2. Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Obornikach (art. 53 ust. 4 pkt
2a): organ skorzystat z przystugujgcego mu prawa wynikajgcego z art. 53 ust. 5 i nie
zajat stanowiska w terminie ustawowym, wiec uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

3. Zarzadem Drég Powiatowych w Obornikach (art. 53 ust. 4 pkt 9): organ
postanowieniem nr 178/2025 z dnia 3 listopada 2025 r. (data wptywu do tut. Urzedu
3 listopada 2025 r.) uzgodnit projekt decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowej
inwestycji informujac, iz dostep do drogi publicznej nie jest wymagany.

Ponadto, przedmiotowy teren przylega do drogi gminnej, zatem zgodnie z art. 60 ust. 1
w zw. z art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika
obowigzek uzgodnienia decyzji o warunkach zabudowy w odniesieniu do obszaréw
przylegtych do pasa drogowego z wtasciwym zarzadca drogi. W niniejszej sprawie zachodzi
sytuacja, ze Wojt Gminy jest organem witasciwym do wydania decyzji o warunkach zabudowy,
jak i do uzgodnienia tej decyzji, zatem nie stosuje sie art. 106 KPA.

Na podstawie art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. KPA pismem numer
RIR.6730.77.2025 z dnia 12 listopada 2025 r. zawiadomiono strony o mozliwosci
wypowiedzenia sie co do zebranych w sprawie dowoddw i materiatow oraz zgtoszonych zgdan
w terminie od 27 listopada 2025 r. do 3 grudnia 2025 r. Obwieszczenie zostato wywieszone na
tablicy ogtoszen w budynku Urzedu Gminy i ukazato sie na stronie internetowej Gminy
Ryczywét oraz w Biuletynie Informacji Publicznej. W wyznaczonym terminie strony nie
skorzystaty z przystugujacego im prawa, wobec czego ustalono niniejsze warunki zabudowy.

tacznie sg spetnione warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6 w/w ustawy,
a planowana inwestycja nie narusza tadu przestrzennego i przepiséw odrebnych,
postanowiono jak w sentencji decyzji.

POUCZENIE

Decyzja nie jest jednoznaczna z pozwoleniem na budowe. O pozwolenie na budowe
nalezy wystgpi¢ do Starosty Obornickiego, ul. 11 Listopada 2a, 64 — 600 Oborniki.
1. Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo do wniesienia odwotania do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w Pile za moim posrednictwem w terminie czternastu dni od dnia
doreczenia decyzji stronie, a gdy decyzja zostata ogtoszona ustnie — od dnia jej ogtoszenia
stronie.
2. Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
whniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem
doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do



whiesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna.

3. Oswiadczenie o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania moze by¢ ztozone dopiero
po wydaniu decyzji.

4. Zrzeczenie sie prawa do wniesienia odwotania ma taki skutek, ze decyzji nie mozna bedzie
zaskarzy¢ do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego.

Roman Trzesimiech

Wéjt Gminy Ryczywot
Dokument podpisany kwalifikowanym

podpisem elektronicznym

Zataczniki:

1. Czes¢ graficzna decyzji na kopii mapy sytuacyjno-wysokosciowej,
2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Otrzymuja:

1. Whnioskodawca,
2. Strony postepowania wg rozdzielnika,
3. a/a.

Niniejszy projekt decyzji przygotowata:
mgr Magdalena Kalinowska
Cztonek ZOIU nr Z-383

Sprawe prowadzi:

Marlena Strézyk

tel. 67 2837002 wew. 18
marlena.strozyk@ryczywol.pl




