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WRZESNIA

DECYZJA

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104, 107 1 127a ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tj. Dz. U. z 2022 r, poz. 2000) oraz na podstawie art. 59 ust. 1
1ust. 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 ze
zm., zwanej dalej ,,ustawa”), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 01 grudnia 2022 r. ztoZzonego
przez firme¢ Eko Prime Inwestycje Sp. z o. o., ul. Jana Susika 3, 97-226 Zelechlinek,
reprezentowang przez Partner Pol Radostaw Pankowski, ul. Bukowa 1, 87-500 Rypin,
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
odnawialnego Zrodta energii — zabudowie przemystowej o mocy do 25 MW wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczna, przewidzianej do realizacji na dziatkach nr geod. 314/2, 315/12 oraz
na cz¢sci dziatki nr geod. 297/7, obreb Kaczanowo, gmina Wrzesnia

ustalam
nastepujagce warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na budowie odnawialnego zrdédla energii — zabudowie
przemyslowej o mocy do 25 MW wraz z niezbedna infrastruktura techniczna,
przewidzianej do realizacji na dzialkach nr geod. 314/2, 315/12 oraz na czesSci dzialki nr
geod. 297/7, obreb Kaczanowo, gm. Wrzesnia

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 drogowa nr geod.
292 (ul. Zielna), zgodnie z zatacznikiem graficznym,

b) nieprzekraczalna - w odlegtosci 6,0 m od granicy z dziatkg drogowa nr geod.
297/6 (ul. Sw. Marcina), zgodnie z zalacznikiem graficznym,

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

2) lokalizacja paneli fotowoltaicznych o facznej mocy do 25 MW;
3) powierzchnia zabudowy pod panelami: maksymalnie 111 912,0 m?;

4) lokalizacja maksymalnie pigciu kontenerowych stacji transformatorowych o powierzchni
zabudowy do 40,0 m? kazda o wysokosci do 4,5 m, dach dwuspadowy;



5) lokalizacja maksymalnie 400 sztuk inwerterow;

6) szeroko$¢ elewacji frontowej: nie dotyczy;

7) wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: nie dotyczy;

8) wysokos¢ budynku: nie dotyczy;

9) liczba kondygnacji: nie dotyczy;

10) geometria dachu: nie dotyczy;

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

12) powierzchnia ulegajaca przeksztalceniu w wyniku inwestycji: maksymalnie 323 900,0
m? terenu objetego inwestycja.

13) przez teren inwestycji przebiegaja napowietrzne linie elektroenergetyczne niskiego
1 $redniego napiecia, od ktorych nalezy zachowa¢ normatywne odleglosci, zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

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

1) przedmiotowa inwestycja jest przedsigwzigciem mogacym potencjalnie znaczaco
oddzialywaé na srodowisko, w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku 1 jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko
(tj. Dz. U.z 2022 r., poz. 1029 ze zm.)

Inwestor winien uwzgledni¢ warunki wynikajace z decyzji o S$rodowiskowych
uwarunkowaniach nr WGA.6220.19.2022 z dnia 4 listopada 2022 r., wydanej przez
Burmistrza Miasta i Gminy Wrze$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
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) obstluga komunikacyjna: zgodnie z o$wiadczeniem inwestora - dzialka nr geod.
315/12 posiada bezposredni dostep do gminnej drogi publicznej nr geod. 292 —
ul. Zielna, dziatka nr geod. 297/7 posiada dostep do gminnej drogi publicznej nr geod.
292 —ul. Zielna za posrednictwem dziatki nr geod. 315/12 a dziatka nr geod. 314/12
posiada dostegp do gminnej drogi publicznej nr geod. 292 — ul. Zielna za
posrednictwem dziatki nr geod. 315/12 oraz dziatki nr geod. 310/3 bedace; we
wladaniu KOWR-u;

2) miejsca parkingowe: minimalnie 1 miejsce postojowe;

3) zasilanie w energie elektryczna: z wlasnego zrdédta oraz z sieci energetycznej, zgodnie
z warunkami okreslonymi przez ENEA Operator Sp. z 0. 0.;

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

6) odprowadzanie wod opadowych: zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i1 ich usytuowanie;

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




6. Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich:

7.

8.

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

2) niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasno$ci
1 uprawnien osob trzecich, nie jest rOwnoznaczna z prawem zabudowy;

3) wnioskodawcom, ktorzy nie uzyskali prawa do dysponowania gruntem
przeznaczonym na cele budowlane, nie przysluguje roszczenie o zwrot naktaddéw
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy;

4) niniejsza decyzja nie uniemozliwia, ani w istotny sposob nie ogranicza korzystania
znieruchomosci lub jej czeSci w  dotychczasowy sposéb Iub  zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem;

5) niniejsza decyzja nie uniemozliwia, ani w istotny sposdb nie ogranicza: dostgpu do
drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
icieplnej oraz ze $rodkdéw tacznos$ci, dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi;

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

7) projektowane obiekty budowlane winny spelnia¢ 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.).

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

Inne warunki wynikajace z przepisow odrebnych:

1) Wniosek o pozwolenie na budowg¢ wraz z projektem budowlanym nalezy przygotowaé
zgodnie z przepisami:

a) ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. 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),

c) rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie
szczegdtowego zakresu 1 formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r., poz. 1679),

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

2) inwestor winien spetni¢ wymagania zawarte w uzgodnieniach 1 opiniach uzyskanych
od odpowiednich organdéw oraz zainteresowanych jednostek uzgadniajacych;

3) wszelkie kolizje z istniejgcg infrastrukturg nalezy usungé w porozumieniu
z wlasciwymi gestorami sieci,

4) niezbg¢dne 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 1 kartograficzne (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1990).

UZASADNIENIE

W zwigzku z wnioskiem inwestora, otrzymanym przez Urzad Miasta i Gminy we Wrzes$ni

w dniu 01 grudnia 2022 r. wszczgto i przeprowadzono postgpowanie administracyjne majace
na celu ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie odnawialnego
zrodia energii — zabudowie przemystowej o mocy do 25 MW wraz z niezbg¢dng infrastruktura
techniczng, przewidzianej do realizacji na dziatkach nr geod. 314/2, 315/12 oraz na czgsci
dzialki nr geod. 297/7, obrgb Kaczanowo, gmina Wrze$nia.
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O wszczgciu postgpowania w przedmiotowej sprawie strony zawiadomiono na pi$mie.

Planowane przedsiewzigcie polega¢ bedzie na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy
do 25 MW, obejmowac bedzie: panele fotowoltaiczne, konstrukcje wsporcza, do 400 sztuk
inwerteréw, do 5 transformatoréw zlokalizowanych w stacjach transformatorowych (do 5
stacji), system monitoringu, okablowanie oraz ogrodzenie. Instalacja ma na celu
wykorzystanie ogniw fotowoltaicznych do produkcji energii elektrycznej, poprzez
bezposrednia konwersje energii promieniowania slonecznego na energie¢ elektryczna.
Wytworzona energia zostanie odprowadzona do sieci elektroenergetycznej lub innej sieci,
ktoéra pozwoli jej odebranie.

Celem postgpowania w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy jest ocena, czy
zamierzona przez Inwestora zmiana zagospodarowania terenu, dla ktdrego nie zostat
uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jest dopuszczalna. Dlatego tez
wydanie decyzji o warunkach zabudowy powinno zosta¢ poprzedzone postepowaniem
wyjasniajacym, przeprowadzonym przez wlasciwy organ, w zakresie spelnienia przestanek,
o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 u.p.z.p. - z wyjatkami okreslonymi w dalszych ustgpach, ust.
2-5 - przy zachowaniu warunkow okreslonych w przepisach rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588).

Jeden ze wspomnianych wyjatkow przewiduje art. 61 ust. 3 u.p.z.p., zgodnie z ktorym,
przepisow ust. 1 pkt 1 1 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i1 urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodla energii w rozumieniu art. 2
pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii.

Planowana przez Inwestora budowa instalacji fotowoltaicznej jest inwestycja, o ktorej
mowa w art. 2 pkt 13 ustawy odnawialnych Zrodtach energii z dnia 20 lutego 2015 r.
W przepisie tym wskazano, Ze instalacja odnawialnego Zrodta energii oznacza - instalacje
stanowigca wyodrebniony zespot:

a) urzadzen stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne
1 handlowe, w ktorych energia jest wytwarzana z odnawialnych zrodet energii, lub,

b) obiektow budowlanych i1 urzadzen stanowigcych cato$¢ techniczno-uzytkowa stuzacy
do wytwarzania biogazu rolniczego - a takze polaczony z tym zespotem magazyn
energii, w tym magazyn biogazu rolniczego.

Ponadto, w art. 2 pkt 22 tej ustawy wskazano, ze odnawialne zrodto energii, to
odnawialne, niekopalne Zrodia energii obejmujace energi¢ wiatru, energi¢ promieniowania
stonecznego, energi¢ aerotermalna, energi¢ geotermalng, energi¢ hydrotermalna,
hydroenergi¢, energi¢ fal, pradow 1 ptywdw morskich, energi¢ otrzymywang z biomasy,
biogazu, biogazu rolniczego oraz z bioptynéw. W przedmiotowe] sprawie wyjatek ten
znajduje zastosowanie, gdyz planowana inwestycja farma fotowoltaiczna jest instalacja
odnawialnego Zrodfa energii, w rozumieniu ww. ustawy.

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 1 wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytow i1 formy architektonicznej obiektoéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnos$ci wykorzystania terenu oraz gdy teren ma dostep do drogi publiczne;.




Z uwagi na brak koniecznosci przeprowadzenia analizy funkcji 1 cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu - nie przeprowadza si¢ analizy oddzialywania inwestycji
polegajacej na budowie instalacji odnawialnego zrdodta energii na tad przestrzenny. Nie ma
zatem potrzeby wyznaczenia obszaru analizowanego jak 1 odniesienia planowanej zabudowy
do zabudowy istniejacej na dziatkach sgsiednich.

W rejestrze gruntéw dziatki nr geod. 314/2, 315/12 oraz cze¢sci dziatki nr geod. 297/7
oznaczone sg jako grunty orne RIVa, RIVb, RV oraz taki trwale LIV. Tym samym teren nie
wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntdéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze 1 nielesne.

W zwiagzku z tym przekazano dokumentacje sprawy osobie posiadajacej odpowiednie
kwalifikacje celem opracowania projektu decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art. 60
ust. 4 u.p.z.p.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 u.p.z.p. wlasciwy organ wydaje decyzje po uzgodnieniu projektu
decyzji o warunkach zabudowy z instytucjami wymienionymi w ww. przepisie.

O dokonanych uzgodnieniach w tym samym dniu powiadomione zostalty wszystkie
strony postgpowania.

Nastepnie w dniu 13 lutego 2023 r. strony postgpowania zgodnie z art. 10 § 1 k.p.a.,
zostaly zawiadomione o prawie wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodow i materiatéw
oraz zgloszonych zadan przed wydaniem decyzji w przedmiotowej sprawie. Z powyzszego
prawa nie skorzystata zadna ze stron.

Zaznaczy¢ nalezy, ze dla przedmiotowej inwestycji zostala wydana decyzja
o $rodowiskowych uwarunkowaniach nr WGA.6220.19.2022 z dnia 04 listopada 2022 r.
Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 roku
w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko (t.j. Dz. U. 22019 r.,
poz. 1839), przedsiewzigcie polegajace na budowie odnawialnego zrodta energii — zabudowie
przemystowej o mocy do 25 MW wraz z niezb¢dng infrastrukturg techniczng, przewidzianej do
realizacji na dziatkach nr geod. 314/2, 315/12 oraz na cze$ci dziatki nr geod. 297/7, obregb
Kaczanowo, gm. Wrze$nia zaliczone zostato do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na Srodowisko, dlatego zgodnie z trescig art. 71 ust. 2 ustawy oo$ wymagata
uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Ustalenie warunkow zabudowy jest etapem wstepnym realizacji inwestycji, shuzacym
uzyskaniu odpowiedzi na pytanie, czy zamierzenie to moze by¢ w ogodle podjete na danym
obszarze. Ma ono wigc charakter rozstrzygnigcia ogolnego, zakreslajacego ramy, ktore
dopiero muszg by¢ doprecyzowane w dalszej fazie procesu inwestycyjnego, czyli w decyzji
o pozwoleniu na budowe, zatwierdzajacej konkretne parametry inwestycji podane w projekcie
budowlanym, opracowanym z uwzglednieniem wymogow ustalonych w decyzji w sprawie
warunkoéw zabudowy. W konsekwencji decyzje o warunkach zabudowy nie tworza per se
porzadku prawnego i1 nie majg charakteru konstytutywnego, stanowigc jedynie szczegdtowsq
urz¢dowa informacj¢ o tym, jaki obiekt i pod jakimi warunkami inwestor moze na danym
terenie wybudowac¢ bez obrazy przepiséw prawa (Wyrok NSA z dnia 16 kwietnia 2015 r.,
sygn. II OSK 227/14).

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

Niniejsza decyzja zostala wydana po uzgodnieniach przeprowadzonych zgodnie z art.
53 ust. 41 5 ustawy.

Wobec powyzszego, na podstawie wczesnie] przytoczonej analizy oraz
przeprowadzonego postgpowania, orzeczono jak w sentencji.




POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stluzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Poznaniu za posrednictwem Burmistrza Miasta 1 Gminy
Wrzeénia w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
whniesienia odwotania od decyzji Burmistrza Miasta i Gminy Wrzesnia. Z dniem dor¢czenia
organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna 1 prawomocna.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci 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 zadania wymierzenia kary pieni¢znej organowi za kazdy dzien zwtloki.
Wplywy z kar pieni¢znych stanowig dochdd budzetu panstwa.

Zaltaczniki:

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

2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

3. Postanowienie Dyrektora Zarzadu Zlewni Woéd  Polskich w  Kole nr
P0O.3.6.521.28.2023.GF z dnia 01 lutego 2023 r.

4. Postanowienie Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego we Wrzesni nr
ON-NS.9011.1.27.2023 z dnia 31 stycznia 2023 r.

5. Pismo opiniujace ENEA Operator nr ZR/PEO23P018215/2023 z dnia 31 stycznia
2023 r.

6. Pismo opiniujgce Referatu Komunalnego w tut. urzedzie nr WIK.RK.7230.8.7.2023 z
dnia 13 lutego 2023 r.

7. Zapewnienia dostawy energii elektrycznej ENEA Operator nr ZD/15674/2022 z dnia
05 grudnia 2022 r.

Otrzymuja:

1. Pan Radostaw Pankowski - PARTNER POL Radostaw Pankowski ul.
Bukowa 1, 87/500 Rypin — Pelnomocnik Eko Prime Inwestycje
Sp. z 0. o.

2. Strony postgpowania zgodnie z art. 49a ustawy z dnia 14 czerwca 1960
roku — Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 2000 ze zm )

3. WGA a/a




