Wrzeénia, dnia 17 wrzesnia 2021 r.
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DECYZJA

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104, 107 i 127a ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2020 r.,, poz. 256 ze zm.) oraz na podstawie art. 59 ust. 1
iust. 2, art. 60 ust. 1, art. 61 oraz art. 54 w zwiazku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 293 ze zm., zwanej dalej
,»ustawa”), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 22 lutego 2021 r. ztozonego przez firme firmy PV 720 Sp.
Z 0. 0., ul. Jasna 14/16a, 00-041 Warszawa, w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o tacznej mocy do 5 MW wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng, przewidzianej do realizacji na dziatce nr geod. 82/3, obrgb Chwalibogowo,
gm. Wrzesnia

ustalam
nastepujgce warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o lacznej mocy do 5 MW wraz z
niezbedna infrastruktura techniczna, przewidzianej do realizacji na dzialce nr geod. 82/3, obreb
Chwalibogowo, gm. Wrzes$nia

1. Rodzaj inwestycji: instalacja odnawialnego zrodta energii.

2. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
1) linia zabudowy:

a) nieprzekraczalna - w odlegtosci 6,0 m od granicy z dziatkg nr geod. 78, zgodnie z
zatgcznikiem graficznym,

b) nieprzekraczalna — w odlegtosci 14,0 m od czgsci granicy z dziatka nr geod. 73/3 — tereny
kolejowe (zachowana zostaje odleglosci 20,0 m od osi skrajnego toru), zgodnie z
zalacznikiem graficznym,

¢) nieprzekraczalna — w odlegtosci 10,0 m od cze¢sci granicy z terenami kolejowymi - dziatkg
nr geod. 73/3, zgodnie z zatacznikiem graficznym,

Poprzez nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy rozumie¢ lini¢ wyznaczajaca maksymalne
przyblizenie w kierunku ulicy projektowanego obiektu, bez prawa jej przekraczania;

2) lokalizacja paneli fotowoltaicznych w liczbie maksymalnie 25 000 szt. o tacznej mocy do 5 MW;
3) powierzchnia zabudowy pod panelami: maksymalnie 78 706,0 m?;



4) lokalizacja maksymalnie pigciu stacji transformatorowych o powierzchni zabudowy maksymalnie
54,0 m* kazda i wysokosci do 4,0 m, dach plaski;

5) szeroko$¢ elewacji frontowej: nie dotyczy;

6) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: nie dotyczy;

7) wysokos$¢ budynku: nie dotyczy;

8) liczba kondygnacji: nie dotyczy;

9) geometria dachu: nie dotyczy;

10) powierzchnia terenu biologicznie czynnego: minimalnie 20% wnioskowanego terenu;

11) powierzchnia ulegajgca przeksztalceniu w wyniku inwestycji: maksymalnie 78 706,0 m* terenu
objetego inwestycja;

12) przez teren inwestycji przebiega sie¢ gazowa, od ktorej nalezy zachowaé normatywne
odlegtos$ci, zgodnie z przepisami odrebnymi.

. Warunki i wymagania w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

1) przedmiotowa inwestycja nie jest przedsiewzigciem mogacym potencjalnie znaczgco
oddziatywaé na $rodowisko, w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostgpnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 247);

Inwestor winien uwzgledni¢ warunki wynikajace z decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach nr WGA.6220.39.2019 z dnia 9 czerwca 2020 r., wydanej przez Burmistrza
Miasta i Gminy Wrze$nia.

2) przedmiotowy teren potozony jest poza obszarami prawnie chronionymi na mocy ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 55 ze zm.).

. Warunki i wymagania w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr
kultury wspolczesnej: nie dotyczy.

. Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
1) obstuga komunikacyjna: nie dotyczy;
2) miejsca parkingowe: minimalnie 1 miejsce postojowe;

3) zasilanie w energi¢ elektryczng: z wilasnego zrodla oraz z sieci energetycznej, zgodnie
z warunkami okres$lonymi przez ENEA Operator Sp. z 0.0.;

4) zaopatrzenie w wodg: nie dotyczy;
5) odprowadzanie $ciekow bytowych: nie dotyczy;

6) odprowadzanie wod opadowych: zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie;

7) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie
Gminy Wrzeénia.

. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:

1) w odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wigcej niz
jednemu wnioskodawcy;



2) niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob
trzecich, nie jest rOwnoznaczna z prawem zabudowy;

3) wnioskodawcom, ktorzy nie uzyskali prawa do dysponowania gruntem przeznaczonym na cele
budowlane, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow poniesionych w zwigzku z otrzymanag
decyzja o warunkach zabudowy;

4) niniejsza decyzja nie uniemozliwia, ani w istotny sposdb nie ogranicza korzystania
z nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem;

5) niniejsza decyzja nie uniemozliwia, ani w istotny sposob nie ogranicza: dostgpu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej 1 cieplnej oraz ze
srodkow tacznosci, dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

6) inwestor winien podja¢ wszelkie, wymagane przepisami prawa, dostepne $rodki techniczne i
technologiczne chronigce przed hatasem, wibracjami, zakldceniami elektrycznymi
1 promieniowaniem oraz zanieczyszczeniem powietrza, wody 1 gleby;

7) projektowane obiekty budowlane winny spetnia¢ wymogi okreslone w art. 5 ust. 1 ustawy z
dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 1333 ze zm.).

. Linie rozgraniczajace teren inwestycji: wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000,
stanowigcej zatgcznik do niniejszej decyzji.

. Inne warunki wynikajace z przepisow odrebnych:

1) Wniosek o pozwolenie na budowe¢ wraz z projektem budowlanym nalezy przygotowac zgodnie
Z przepisami:

a) ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 1333 ze zm.);

b) ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 1043 ze zm.),

c¢) rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i1 ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz.
1065),

d) rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrze$nia 2020 r. w sprawie szczegdlowego zakresu
1 formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2020 r., poz. 1609),

e) rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan w zakresie
odlegtosci 1 warunkéw dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewow, elementéw ochrony
akustycznej 1 wykonywania robot ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu
urzadzania 1 utrzymywania zaston od$nieznych oraz paséw przeciwpozarowych (t.j. Dz. U. z
2014 r., poz. 1227),

f) na podstawie innych przepisow szczegdlnych w zakresie dotyczacym wnioskowanej inwestycji;

2) inwestor winien spelni¢ wymagania zawarte w uzgodnieniach i opiniach uzyskanych od
odpowiednich organdéw oraz zainteresowanych jednostek uzgadniajacych;

3) wszelkie kolizje z istniejaca infrastruktura nalezy usunagé w porozumieniu z wiasciwymi
gestorami sieci;

4) niezbgdne elementy sieciowe winny by¢ uzgodnione branzowo oraz przez Staroste
Wrzesinskiego, zgodnie z art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne
i kartograficzne (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 2052).



UZASADNIENIE

W zwigzku z wnioskiem inwestora, otrzymanym przez Urzad Miasta 1 Gminy we Wrze$ni w dniu 22
lutego 2021 r., wszczgto 1 przeprowadzono postepowanie administracyjne majace na celu ustalenie
warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o tacznej mocy
do 5 MW wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczna, przewidzianej do realizacji na dzialce nr geod.
82/3, obreb Chwalibogowo, gm. Wrzesnia.

O wszczeciu postgpowania w przedmiotowej sprawie strony zawiadomiono na pismie.

Planowana inwestycja sktada si¢ z zespotu paneli fotowoltaicznych, usytuowanych rzgdami, o
facznej mocy do 5 MW, z uwzglednieniem kata nachylenia do 60° wzgledem terenu. Planowana
inwestycja sktada si¢ z paneli fotowoltaicznych wspotpracujacych z inwerterami pradu.
Wyprodukowana energia elektryczna bedzie dostarczana do sieci energetycznej za posrednictwem
kontenerowych stacji transformatorowych 1 przylaczy energetycznych z liniami kablowymi. Panele
montowane bedg na potaczonych w rzedy, wolnostojacych, aluminiowych lub stalowych stelazach o
konstrukcji szkieletowej 1 wysokosci do 5 m, zakotwionych bezposrednio w podtozu gruntowym. W
sktad przedsiewziecia wchodza: system fotowoltaiczny, stacje transformatorowo-przekaznikowe,
inwertery pradu, linie kablowe elektroenergetyczne niskiego i §redniego napigcia, linie $wiattowodowe,
system monitoringu, zasilania i sterowania oraz ogrodzenie azurowe o wysokosci do 2,2 m.

W oparciu o przepisy art. 53 ust. 3 ustawy dokonano analizy  warunkéw 1 zasad
zagospodarowania terenu wynikajacych z przepisow odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego
terenu na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji.

Z uwagi na fakt, iz przedmiotowa inwestycja dotyczy budowy instalacji odnawialnego zrddta
energii, zastosowanie znajduja przepisy art. 61 ust. 3 ustawy, tj. w przedmiotowej sprawie nie stosuje
si¢ przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 1 2 ustawy, wg ktorych wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku gdy co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu oraz gdy teren ma dostep do drogi publiczne;.

W rejestrze gruntow wnioskowane dziatka o nr geod. 82/3 oznaczone jest jako grunty orne RIVa i
RIVDb oraz nieuzytki N. Tym samym teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntow rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze 1 nielesne.

Niniejsza inwestycja spelnia lacznie wszystkie wymagania wynikajace z art. 61 ust. 1 ustawy.

Niniejsza decyzja zostata wydana po uzgodnieniach przeprowadzonych zgodnie z art. 53 ust. 4 1
5 ustawy.

Wobec powyzszego, na podstawie wczesniej przytoczonej analizy oraz przeprowadzonego
postepowania, orzeczono jak w sentencji

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Poznaniu za posrednictwem Burmistrza Miasta 1 Gminy Wrze$nia w terminie 14 dni
od daty jej dorgczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania od decyzji Burmistrza Miasta i Gminy Wrze$nia. Z dniem dorgczenia organowi



administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig
ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob

trzecich, nie jest rownoznaczna z prawem zabudowy.

Zalaczniki:

1. Kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000 z zaznaczonymi liniami rozgraniczajagcymi teren
inwestycji

2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wraz z zalacznikiem
graficznym

3. Postanowienie Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego we Wrzesni nr ON-
NS.9011.233.2021 z dnia 20 maja 2021 r.

4. Postanowienie Dyrektora Zarzadu Zlewni Wod Polskich w Kole nr PO.3.6.522.321.2021.AG z
dnia 21 maja 2021 r.

5. Pismo opiniujace PKP Polskich Linii Kolejowych S.A. nr IZ16I0SA.2111.18.2021.MC z dnia
21 lipca 2021 r.

6. Zapewnienie dostawy energii elektrycznej nr ENEA/ZIR/RR/WEO20E1888526 z dnia 4
sierpnia 2020 r.

Otrzymuja:
1. PVE 720 Sp. z 0. o., ul. Jasna 14/16a, 00-041 Warszawa

2. Strony postepowania wedlug wykazu znajdujacego si¢ w aktach sprawy

3. WGA a/a



