Wrze$nia, dnia 07.11.2022 r.

* W
— WRZESNIA

WGA.6730.172.2022

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 2022 r., poz. 2000 oraz na podstawie art. 59
ust. 1 iust. 2, art. 60 ust. 1, art. 61 oraz art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.
503, zwanej dalej ,,ustawg’), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 21 lipca 2022 r. ztozonego przez
firme¢ Eko Prime Inwestycje Sp. z o.0., ul. Jana Susika 3, 97-226 Zelechlinek,
reprezentowana przez Pana Radoslawa Pankowskiego prowadzacego dzialalnos¢
gospodarczg pod nazwa PARTNER POL, ul. Bukowa 1, 87-500 Rypin w sprawie
ustalenia warunkéw  zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji
fotowoltaicznej o mocy do 20 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, przewidzianej
do realizacji na dzialce nr geod. 24, obreb Bardo, gmina Wrzes$nia

ustalam
nastepujace warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej o mocy do 20 MW wraz
z niezbedna infrastrukturg techniczna, przewidzianej do realizacji na dzialce nr geod. 24,
obreb Bardo, gm. Wrzesnia

1. Rodzaj inwestycji: instalacja odnawialnego zrdodta energii.

2. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

1) linia zabudowy: nieprzekraczalna - w odlegtosci 20,0 m od zewngtrznej krawedzi
jezdni drogi powiatowej znajdujacej si¢ na dzialce nr geod. 28, zgodnie z
zatgcznikiem graficznym, poprzez nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy rozumieé
lini¢ wyznaczajacag maksymalne przyblizenie w kierunku ulicy projektowanego
obiektu, bez prawa jej przekraczania;

2) lokalizacja paneli fotowoltaicznych w liczbie maksymalnie 40 000 szt. o tacznej mocy do
20 MW;

3) powierzchnia zabudowy pod panelami: maksymalnie 96 000,0 m?;
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4) lokalizacja maksymalnie pieciu kontenerowych stacji transformatorowych o powierzchni
zabudowy maksymalnie 30,0 m? kazda i wysokosci do 3,8 m, dach ptaski lub skosny
dwuspadowy o kacie nachylenia potaci dachowych do 20°;

5) lokalizacja maksymalnie 400 szt. inwerterow;

6) lokalizacji drogi wewnetrznej nieutwardzonej o powierzchni do 3800,0 m?;

7) szeroko$¢ elewacji frontowej: nie dotyczy;

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

9) wysokos¢ budynku: nie dotyczy;

10) liczba kondygnacji: nie dotyczy;

11) geometria dachu: nie dotyczy;

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

13) powierzchnia ulegajaca przeksztalceniu w wyniku inwestycji: maksymalnie 100
000,0 m* terenu objetego inwestycja;

14) przez teren inwestycji przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna $redniego
napigcia, od ktorej nalezy zachowa¢ normatywne odleglosci, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

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

1) przedmiotowa inwestycja jest przedsigwzigciem mogacym potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko, w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. oudostgpnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(tj. Dz. U. 22022 r., poz. 1029)

Inwestor winien uwzgledni¢ warunki wynikajace z decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach nr WGA.6220.47.2021 z dnia 12 kwietnia 2022 r., wydanej przez
Burmistrza Miasta i Gminy Wrze$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 2022 r., poz.
916).

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

Inwestycja  zlokalizowana jest w obrebie zewidencjonowanego stanowiska
archeologicznego ob. AZP 53-33/20. Wobec powyzszego zastosowanie majg wilasciwie
przepisy ustawy o ochronie zabytkéw i1 opiece nad zabytkami (art. 6 ust. 1 pkt. 3 lit. a, art.
22 ust. 4, art. 36, ust. 1, pkt.5 ustawy o ochronie i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca
2003 r. Dz.U. 2 2022, poz. 840)

5. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) obstuga komunikacyjna: projektowanym zjazdem z powiatowej drogi publicznej
zlokalizowanej na dziatce nr geod. 28;

2) miejsca parkingowe: minimalnie 1 miejsce postojowe;
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3)

4)
5)
6)

7)

zasilanie w energie elektryczng: z wlasnego zrddla oraz z sieci energetycznej, zgodnie
z warunkami okreslonymi przez ENEA Operator Sp. z 0.0.;

zaopatrzenie w wode: nie dotyczy;
odprowadzanie §ciekow bytowych: nie dotyczy;

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

gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku
na terenie Gminy Wrze$nia.

6. Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich:

1)
2)

3)

4)

)

6)

7

w odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy mozna wydac
wiecej niz jednemu wnioskodawcy;

niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
1 uprawnien osob trzecich, nie jest rownoznaczna z prawem zabudowy;

wnioskodawcom, ktérzy nie wuzyskali prawa do dysponowania gruntem
przeznaczonym na cele budowlane, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy;

niniejsza decyzja nie uniemozliwia, ani w istotny sposdb nie ogranicza korzystania
znieruchomosci lub jej czeSci w  dotychczasowy sposdéb lub  zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem;

niniejsza decyzja nie uniemozliwia, ani w istotny sposob nie ogranicza: dostepu do
drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
icieplnej oraz ze $rodkéw lacznosci, dostgpu Swiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi,

inwestor winien podja¢ wszelkie, wymagane przepisami prawa, dostepne srodki
techniczne 1 technologiczne chronigce przed hatasem, wibracjami, zaktoceniami
elektrycznymi i promieniowaniem oraz zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;

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 2021 r., poz. 2351 ze zm.).

7. Linie rozgraniczajace teren inwestycji: wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali
1:1000, stanowiacej zalacznik do niniejszej decyzji.

8. Inne warunki wynikajace z przepisow odre¢bnych:

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 2021 r., poz. 2351 ze

zm.);

b) rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie

warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. 22022 r. poz. 1225),

¢) rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie

szczegbtowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r., poz. 1679),

d) na podstawie innych przepiséw szczegdlnych w zakresie dotyczacym wnioskowane;j

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

3) wszelkie kolizje z istniejacg infrastrukturg nalezy usung¢ w porozumieniu
z wlasciwymi gestorami sieci,

4) niezbegdne elementy sieciowe winny by¢ uzgodnione branzowo oraz przez Starostg
Wrzesinskiego, zgodnie z art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1990).

UZASADNIENIE

W zwiagzku z wnioskiem inwestora, otrzymanym przez Urzad Miasta i Gminy we Wrze$ni
w dniu 21 lipca 2022 r., wszczeto 1 przeprowadzono postepowanie administracyjne majace na
celu ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji
fotowoltaicznej o mocy do 20 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, przewidzianej
do realizacji na dzialce nr geod. 24, obreb Bardo, gmina Wrze$nia

O wszczeciu postepowania w przedmiotowe] sprawie strony zawiadomiono na pisSmie.

Planowane przedsiewzigcie polega¢ bedzie na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy
do 20 MW. Wnioskodawca przewiduje montaz do 40 000 sztuk paneli. Panele zostang
umieszczone w rz¢dach, migdzy ktdrymi zostanie pozostawiony odstep od 3,0 m do 8,0 m. W
ramach jednego rzedu, panele zostang potaczone za pomocag stalowych konstrukeji i
posadowione na podporach — stlupkach wkreconych (lub wbitych) w grunt. Wysokos$¢ paneli
w rzucie bocznym wraz z konstrukcja wsporcza nie przekroczy 5,0 m. Zakres
przedsigwziecia bedzie obejmowatl: panele fotowoltaiczne o tacznej mocy do 20 MW,
inwertery, maksymalnie pi¢¢ kontenerowych stacji transformatorowych, droge wewnetrzna
nieutwardzong o powierzchni do 3800,0 m’ podziemng lini¢ kablowg, instalacje
elektroenergetyczna, ogrodzenie, instalacj¢ kamer, podczerwieni, o§wietlenia oraz pozostatej
niezbednej infrastruktury techniczne;.

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

Z uwagi na fakt, iz przedmiotowa inwestycja dotyczy budowy instalacji odnawialnego
zrodla 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
sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikéw ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytow 1 formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnos$ci wykorzystania terenu oraz gdy teren ma dostep do drogi publiczne;.

W rejestrze gruntéw dziatka nr geod. 24 zostata oznaczona jako grunty orne RIVa,
RIVDb oraz PsV. Tym samym teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntow rolnych i le§nych na cele nierolnicze 1 nielesne.

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

Niniejsza decyzja zostata wydana po uzgodnieniach przeprowadzonych zgodnie z art.
53 ust. 41 5 ustawy.
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Wobec powyzszego, na podstawie wczesniej przytoczonej analizy oraz
przeprowadzonego postgpowania, orzeczono jak w sentencji

POUCZENIE

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

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
whniesienia odwotania od decyzji Burmistrza Miasta i Gminy Wrzesnia. Z dniem dorgczenia
organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i
uprawnien osob trzecich, nie jest rtOwnoznaczna z prawem zabudowy.

W przypadku niewydania przez organ decyzji w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy w terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji,
wnioskodawca ma prawo wniesienia zagdania wymierzenia kary pieni¢znej organowi za kazdy
dzien zwtoki. Wplywy z kar pieni¢znych stanowig dochdd budzetu panstwa.

Zalaczniki:

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

2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i1 zagospodarowania terenu wraz z
zatgcznikami graficznymi

3. Postanowienie Dyrektora Zarzadu Zlewni Wod Polskich w Kole nr
P0.3.6.522.57.2022. AKM/RKW-2022-4955 z dnia 17 wrze$nia 2022 r.

4. Postanowienie Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego we Wrzesni nr
ON-NS.9011.1.336.2022 z dnia 08 wrzes$nia 2022 r.

5. Postanowienie Zarzadu Powiatu we Wrze$ni nr WD.6740.1.91.2022 z dnia 02
wrzesnia 2022 r.

6. Pismo opiniujace Enea Operator Sp. z 0. 0. nr ZR/PEO22P171425/2022 z dnia 30
sierpnia 2022 r.

7. Zapewnienie dostawy energii elektrycznej nr ZD/8394/2022 z dnia 13 czerwca 2022
I.

Otrzymuja:

1. PARTNER POL Radostaw Pankowski, ul. Bukowa 1, 87-500 Rypin —
pelnomocnik EKO PRIME INWESTYCJE Sp. z o.0.

2. Strony postepowania wedlug wykazu znajdujacego si¢ w aktach sprawy
3. WGA a/a
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