Wrzesnia, dnia 04 pazdziernika 2023 r.

WGA.6730.19.2021 WRZESNIA

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104, 107 1 127a ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 775) 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 2023 r., poz. 977 t.,
zwanej dalej ,,ustawg”), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 20 stycznia 2021 r., zmienionego
1 uzupelnionego pismem z dnia 13 lipca 2023 r. (data wptywu do urzedu 14 lipca br.)
ztozonego przez przedsigbiorstwo Polska Energia Odnawialna Sp. z o. o.,
ul. Gombrowicza 6H/3, 60-461 Poznan, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie elektrowni slonecznej wraz z infrastrukturg towarzyszaca

o mocy do 10 MW, przewidzianej do realizacji oraz na cze¢$ci dziatek nr geod. 170 1 171/2,
obrgb Sobiesiernie, gmina Wrzesnia

ustalam
nastepujagce warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni sltonecznej wraz z infrastruktura
towarzyszacq o mocy do 10 MW, przewidzianej do realizacji na czeSci dzialek nr geod. 170
i 171/2, obreb Sobiesiernie, gm. Wrze$nia

1. Rodzaj inwestycji: instalacja odnawialnego zrodta energii.

2. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
1) linia zabudowy: nie dotyczy;
2) lokalizacja maksymalnie 30 000 szt. paneli fotowoltaicznych o tagcznej mocy do 10 MW;
3) powierzchnia zabudowy pod panelami: maksymalnie 60 000,0 m?;

4) lokalizacja maksymalnie pieciu kontenerowych stacji transformatorowych o powierzchni
do 100,0 m* kazda, wysokosci do 4,0 m, dach plaski;

5) lokalizacja maksymalnie pigciu konteneréw technicznych o powierzchni do 100,0 m?
kazdy, wysokosci do 4,0 m, dach ptaski;

6) lokalizacja do 1000 sztuk inwerterow;

7) lokalizacja ogrodzenia o wysokosci do 3,0 m;

8) lokalizacja utwardzenia pod plac manewrowy o pow. maksymalnie 5 000,0 m?;

9) szeroko$¢ elewacji frontowej: nie dotyczy;

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

12) liczba kondygnacji: nie dotyczy;



13) geometria dachu: nie dotyczy;
14) powierzchnia terenu biologicznie czynnego: minimalnie 20% wnioskowanego terenu;
15) powierzchnia ulegajaca przeksztatceniu w wyniku inwestycji: maksymalnie

106 000 m* terenu objetego inwestycja;

16) przez teren inwestycji przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna niskiego
napigcia oraz sie¢ wodociggowa, od ktorej nalezy zachowa¢ normatywne odlegtosci,
zgodnie z przepisami odrgbnymi.

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

1) przedmiotowa inwestycja jest przedsiewzigciem mogacym potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko, 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 Srodowisko
(tj. Dz. U.z 2023 r., poz. 1094 ze zm.)

Inwestor winien uwzgledni¢ warunki wynikajagce z decyzji o S$rodowiskowych
uwarunkowaniach nr WGA.6220.10.2020 z dnia 17 wrze$nia 2020 r., wydanej przez
Burmistrza Miasta i Gminy Wrze$nia.

2) przedmiotowy teren polozony jest poza obszarami prawnie chronionymi na mocy
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz.
1336).

. 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: cze¢$¢ dziatki nr geod. 171/2 dostep projektowanym zjazdem
do gminnej drogi publicznej zlokalizowanej na dzialce nr geod. 224 poprzez czgsé
przedmiotowej dziatki (nr geod. 171/2) nieobjetej inwestycja, a czgs¢ dziatki nr geod.
170 posiada posredni dostep do ww. dzialki drogowej za posrednictwem dziatki
gminnej o nr geod. 161 oraz dziatki nr geod. 171/1, na zasadzie stuzebnoS$ci przejazdu
1 przechodu;

2) miejsca parkingowe: minimalnie 1 miejsce postojowe;

3) zasilanie w energie elektryczng: z wlasnego zrodta oraz z sieci energetycznej, zgodnie
z warunkami okreslonymi 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 1 porzadku
na terenie Gminy Wrze$nia.

. Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich:

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

2) niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnos$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 naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy;
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4) niniejsza decyzja nie uniemozliwia ani w istotny sposob nie ogranicza korzystania
znieruchomosci lub jej czgSci 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
icieplnej oraz ze Srodkow tacznosci, dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi;

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

7) projektowane obiekty budowlane winny spelnia¢ wymogi okre§lone w art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2023 r., poz. 682 ze zm.).

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

8. 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 (t.j. Dz.U. z 2023 r., poz. 682 ze zm.);

b) rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. 22022 r. poz. 1225),

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

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

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

3) wszelkie kolizje z istniejacg infrastruktura nalezy usung¢ w porozumieniu
z whasciwymi gestorami sieci,

4) niezbgdne 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 dniu 20 stycznia 2021 r. do tutejszego urzedu wptynat wniosek Polskiej Energii
Odnawialnej Sp. z o. o. o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie elektrowni stonecznej ,,Sobiesiernie” o mocy do 10 MW wraz z infrastrukturg
towarzyszacg, przewidzianej do realizacji na dziatkach o nr geod. 170 i1 171, obrgb
Sobiesiernie, gmina Wrzesnia. Do wniosku Inwestor zalaczyt decyzj¢ Burmistrza Miasta
1 Gminy Wrzesnia nt WGA.6220.10.2020 z dnia 17 wrzesnia 2020 r. o Srodowiskowych
uwarunkowaniach oraz decyzj¢ Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Poznaniu nr
SK0.0S8.405.279.2020 z dnia 18 grudnia 2020 r. utrzymujaca decyzje Burmistrza nr
WGA.6220.10.2020 w mocy.

Pismem z dnia 4 lutego br. Burmistrz wezwal Inwestora o uzupelnienie brakow
formalnych 1 wnioskodawca pismem z dnia 16.02 2021 (data wptywy 18.02.2021 r.) braki
uzupehnit.

W toku postgpowania do tut. urzedu wptynelo pismo z dnia 22 lutego 2021 r.
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Poznaniu informujgce o zaskarzeniu decyzji
SK0.08S.405.279.2020 z dnia 18 grudnia 2020 r. do Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu. Zgodnie z trescig art. 97 § 1 pkt 4 organ administracji publicznej zawiesza
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postepowanie w sprawie gdy rozpatrzenie sprawy 1 wydanie decyzji zalezy od uprzedniego
rozstrzygnigcia zagadnienia wstgpnego przez inny organ lub sad. Postanowieniem z dnia 24
lutego 2021 r. organ postepowanie administracyjne zawiesit.

W dniu 04 kwietnia 2023 r. do Urzedu Miasta i Gminy we Wrze$ni wplyneta

kserokopia prawomocnego wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu
z dnia 15 grudnia 2022 r. oddalajaca skarge strony postgpowania na decyzj¢ Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Poznaniu z dnia 30 marca 2022 r. nr SKO.0S.405.281.2021.
Zgodnie z art. 97 § 2 Kodeksu postgpowania administracyjnego gdy ustapia przyczyny
uzasadniajagce zawieszenie postgpowania, organ administracji publicznej podejmie
postepowanie z urzgdu lub na zadanie strony.
Majac na wzgledzie powolany przepis art. 97 § 2 Kodeksu postepowania administracyjnego
organ wobec otrzymania prawomocnego wyroku i tym samym usunig¢cia przeszkody do
dalszego prowadzenia postgpowania postanowieniem z dnia 22 czerwca 2023 r. podjat
zawieszone postgpowanie.

W zwigzku z kompletnym wnioskiem inwestora, otrzymanym przez Urzad Miasta
1 Gminy we Wrze$ni w dniu 14 lipca 2023 r. wszczeto i przeprowadzono postepowanie
administracyjne majace na celu ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie Elektrowni Stonecznej ,,Sobiesiernie” o mocy do 10 MW wraz z infrastruktura
towarzyszaca przewidzianej do realizacji na czg$ci dziatek nr geod. 170 1 171/2, obreb
Sobiesiernie, gmina Wrze$nia.

Pismem z dnia 01 sierpnia 2023 r. znak: WGA.6730.19.2021 Burmistrz Miasta
1 Gminy Wrzeénia zawiadomil o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie
ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni stoneczne;j
wraz z infrastruktura towarzyszaca o mocy do 10 MW, przewidzianej do realizacji na czesci
dziatek nr geod. 170 1 171/2, obrgb Sobiesiernie, gm. Wrze$nia.

Kolejno pismem z dnia 04 sierpnia 2023 r. jedna ze stron postgpowania wniosta
sprzeciw wobec planowane] inwestycji. Zdaniem strony zbyt bliskie sgsiedztwo paneli
fotowoltaicznych moze stwarza¢ zagrozenie dla zabudowy i upraw, powodowac obnizenie
warto$ci nieruchomosci oraz pogorszy walory krajobrazowe terenu.

Nastepnie Burmistrz w zwigzku z pismem strony postgpowania na podstawie art. 50 § 1
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 775 ze zm.) wezwal wnioskodawce do zajecia stanowiska do uwag wniesionych przez
strong. Inwestor pismem z dnia 10 sierpnia 2023 r. (data wptywu do urzedu 18.08.2023 r.) na
powyzsze uwagi odpowiedzial.

Planowane przedsiewzigcie polega¢ bedzie na budowie elektrowni stonecznej o mocy
do 10 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca. Inwestycja obejmowaé bedzie: moduty
fotowoltaiczne, ktore zostang posadowione na podporach wbitych lub wkrgconych w grunt na
glebokos¢ do 4,0 m (wysoko$¢ konstrukeji nie przekroczy 5,0 m), zainstalowanie inwerterdw,
posadowienie kontenerowych stacji transformatorowych, konteneréw technicznych,
ogrodzenia oraz pozostalych elementow infrastruktury technicznej. Instalacja ma na celu
wykorzystanie ogniw fotowoltaicznych do produkcji energii elektrycznej, poprzez
bezposrednig konwersje energii promieniowania stonecznego na energi¢ elektryczng.

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

Celem postgpowania w przedmiocie ustalenia warunkow zabudowy jest ocena, czy
zamierzona przez Inwestora zmiana zagospodarowania terenu, dla ktorego nie zostal
uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jest dopuszczalna. Dlatego tez
wydanie decyzji o warunkach zabudowy powinno zosta¢ poprzedzone postgpowaniem
wyjasniajagcym, przeprowadzonym przez wilasciwy organ, w zakresie spetnienia przestanek,
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o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 u.p.z.p. - z wyjatkami okre§lonymi w dalszych ustepach, 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 ktdrym,
przepisow ust. 1 pkt 1 1 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych 1 urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2
pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii.

Planowana przez spotke inwestycja jest inwestycja, o ktorej mowa w art. 2 pkt 13
ustawy odnawialnych zrodlach energii z dnia 20 lutego 2015 r. W przepisie tym wskazano, ze
instalacja odnawialnego zrodta energii oznacza - instalacj¢ stanowigca wyodrgbniony zespot:

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

2. obiektow budowlanych i urzadzen stanowigcych catos¢ techniczno-uzytkowsa 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 Zrédta energii obejmujace energi¢ wiatru, energi¢ promieniowania stonecznego,
energi¢ aerotermalng, energi¢ geotermalng, energi¢ hydrotermalng, hydroenergie¢, energi¢ fal,
pradow 1 plywéw morskich, energi¢ otrzymywang z biomasy, biogazu, biogazu rolniczego
oraz z bioptynow. W przedmiotowej sprawie wyjatek ten znajduje zastosowanie, gdyz
planowana inwestycja - farma fotowoltaiczna jest instalacja odnawialnego zrodta energii,
W rozumieniu ww. ustawy.

Z uwagi na fakt, iz przedmiotowa inwestycja dotyczy budowy instalacji odnawialnego
zrodta energii, zastosowanie znajduja przepisy art. 61 ust. 3 ustawy, tj. w przedmiotowe;]
sprawie nie stosuje si¢ przepiséw 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 sposdb pozwalajacy na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréow, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytow 1 formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywno$ci wykorzystania terenu oraz gdy teren ma dostep do drogi publiczne;.

Z uwagi na brak konieczno$ci przeprowadzenia analizy funkcji 1 cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu - nie przeprowadza si¢ analizy oddziatywania inwestycji
polegajacej na budowie instalacji odnawialnego zrodia energii na tad przestrzenny. Nie ma
zatem potrzeby wyznaczenia obszaru analizowanego jak i odniesienia planowanej zabudowy
do zabudowy istniejacej na dzialtkach sgsiednich.

W rejestrze gruntoéw wnioskowane czesci dziatek nr geod. 170 1 171/2 oznaczone sa
jako grunty orne RIVa, RIVb 1 RV. Tym samym teren nie wymaga uzyskania zgody na
zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le§nych na cele nierolnicze i nielesne.

W zwigzku 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.
W przedmiotowej sprawie pismami z dnia 10 sierpnia 2023 r. organ zwrdcit si¢ do
nastepujacych instytucji opiniujacych/uzgadniajacych: Dyrektora Zarzadu Zlewni Wod
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Polskich w Kole w celu uzgodnienia ustalen dotyczacych ochrony melioracji wodnych,
pismem z tego samego dnia zwrocono si¢ o opini¢ do Referatu Komunalnego w tutejszym
urzedzie jako wlasciwego zarzadcy drogi. Zgodnie z art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 14 marca
1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. z 2023 r., poz. 338) organ zwrdcit si¢
rowniez do Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego we Wrzesni o zaopiniowanie
projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy pod wzgledem wymagan higienicznych
1 zdrowotnych oraz do Starostwa Powiatowego jako wlasciwego organu w sprawie ochrony
gruntdw rolnych 1 leSnych. Organ w tym samym dniu zwrdcit si¢ rowniez do ENEA Operator
Rejon we Wrzesni o uzgodnienie projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy ze
wzgledu na przebiegajaca przez teren inwestycji lini¢ energetyczng niskiego napigcia a takze
do Wielkopolskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow w Poznaniu w odniesieniu do
obszarow 1 obiektow objetych formami ochrony zabytkow, o ktérych mowa w art. 7 ustawy
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami oraz ujetych w gminnej
ewidencji zabytkow.

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

W dniu 17 sierpnia 2023 r. do tut. urzgdu wptyneto pismo Burmistrza Miasta 1 Gminy
Wrzeénia jako zarzadcy drég gminnych na terenie Miasta i Gminy Wrze$nia z uwaga, ze nie
wyraza opinii w kwestii mozliwosci obstugi inwestycji za posrednictwem dziatki o nr geod.
161 obreb Sobiesiernie, wobec faktu, ze ww nieruchomo$¢ nie jest droga. W tym samym dniu
wptlyneta pozytywna opinia z ENEA Operator nr ZR/PEO23P140834/2023.

Kolejno w dniu 23 sierpnia 2023 r. do tut. organu wptyn¢lo postanowienie
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego we Wrzesni nr ON-NS.9011.1.305.2023
z dnia 23 sierpnia 2023 r., uzgadniajace inwestycje pod wzgledem wymagan higienicznych
1 zdrowotnych oraz dnia 24 sierpnia 2023 r. postanowienie Starosty Wrzesinskiego nr
WB.673.1.160.2023 uzgadniajace przedtozony projekt w zakresie ochrony gruntéw rolnych.

Pozostale organy uzgadniajgce nie zajety stanowiska w ustawowym terminie. Wobec
tego zgodnie z art. 53 ust. 5 up.z.p. w przypadku niezaj¢cia stanowiska przez organ
uzgadniajagcy w terminie 2 tygodni od dnia dorg¢czenia wystgpienia o uzgodnienie -
uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

W toku prowadzonego postgpowania inwestor ztozyt wniosek z dnia 24 sierpnia br.
o zmiang lokalizacji inwestycji. Nowa odlegto$¢ dla projektowanej farmy to 50 m od dziatki
drogowej nr geod. 224 obreb Sobiesiernie oraz poinformowat, ze od ww dziatki drogowej
zostang zastosowane nasadzenia izolacyjne (tuje).

W dalszej kolejnosci w dniu 06 wrzesnia 2023 r. strony postepowania zgodnie z art. 10
§ 1 k.p.a., zostaly zawiadomione o prawie wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowoddéw
1 materiatow oraz zgloszonych zadan przed wydaniem decyzji w przedmiotowej sprawie.

Zaznaczy¢ nalezy, ze dla przedmiotowe] inwestycji zostala wydana decyzja
o $rodowiskowych uwarunkowaniach nr WGA.6220.10.2020 z dnia 17 wrzesnia 2020 r.
Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzes$nia 2019 roku
w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2019 r.,
poz. 1839), przedsigwzigcie polegajace na budowie elektrowni stonecznej wraz z infrastrukturg
towarzyszaca o mocy do 10 MW, przewidzianej do realizacji na cz¢séci dziatek nr geod. 170
1 171/2, obreb Sobiesiernie, gm. Wrzesnia zaliczone zostalo do przedsigwzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko, dlatego zgodnie z trescig art. 71 ust. 2 ustawy
00$ wymagata uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Wskazaé nalezy, ze decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu jest
pierwsza z cyklu decyzji, wydawanych w procesie inwestycyjnym. Ma ona wstgpny i ogolny
charakter - nie przesadza, bowiem jeszcze o prawie do prowadzenia konkretnej inwestycji
w konkretnym miejscu, a jedynie okresla, czy dana inwestycja w danym miejscu jest w ogole
mozliwa. Jest to decyzja zastgpujagca na danym terenie miejscowy plan zagospodarowania
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przestrzennego, przeznacza tylko dany teren pod dang inwestycje, ale nie rodzi jeszcze zadnych
praw do tego terenu, ani tym bardziej nie upowaznia do rozpoczgcia jakichkolwiek prac
budowlanych. Celem postepowania w przedmiocie ustalenia warunkow zabudowy jest za$
ocena, czy zamierzona przez inwestora zmiana zagospodarowania terenu, dla ktdrego nie zostat
uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jest dopuszczalna. Dlatego tez
wydanie decyzji musi poprzedza¢ postepowanie wyjasniajace przeprowadzone przez wilasciwy
organ w zakresie spetnienia przestanek, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym, przy zachowaniu warunkoéw
okreslonych w przepisach rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.
1588). Decyzja ta nie jest decyzja uznaniows, co oznacza, ze organ wlasciwy do wydania
takiej decyzji zobowigzany jest wyda¢ pozytywna decyzje, jesli wnioskowane zamierzenie
inwestycyjne czyni zado$¢ wszystkim wymogom wynikajacym z konkretnych przepiséw
prawa, a ma obowigzek odmowi¢ ustalenia warunkow zabudowy tylko wowczas, gdy
wnioskowana inwestycja nie spetnia chociazby jednej ustawowej przestanki wynikajacej ze
skonkretyzowanej normy prawnej. (Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 24 kwietnia 2012 r., sygn. Il OSK 229/11). Decyzja wydana w przedmiocie warunkow
zabudowy jest decyzja stanowigca jedynie o mozliwosci zagospodarowania terenu 1 z tego
wzgledu zagrozenie praw o0soOb trzecich na tym etapie procesu inwestycyjnego moze miec
charakter jedynie potencjalny. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie
narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy). Ochrona 0sob trzecich
w postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy nie moze by¢ zatem oceniana tak, jak
w kolejnym etapie inwestycyjnym tj. postgpowaniu o wydanie pozwolenia na budowe. Ocena,
czy projektowany obiekt z uwagi na jego usytuowanie nie begdzie stanowil ucigzliwosci dla
nieruchomosci sgsiedniej w stopniu naruszajacym zasady wynikajace z odpowiednich przepisow
Prawa budowlanego nalezy bowiem, zgodnie z art. 5 ustawy Prawo budowlane, do organu
wydajacego decyzje o pozwoleniu na budowe. Z kolei organ orzekajacy w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy 1 zagospodarowania terenu nie powinien wkracza¢ w kompetencje organu
wydajacego decyzje o pozwoleniu na budowg. Dla oceny spetnienia warunkéw, okre§lonych w
art. 61 ust. 1 nie majg w zwigzku z tym znaczenia takie okolicznos$ci jak brak zgody ze strony
wiascicieli sgsiednich nieruchomosci, oparty na subiektywnym przekonaniu o ucigzliwosci
przyszitej inwestycji lub subiektywnym przeswiadczeniu o braku uzasadnienia dla realizacji
wnioskowanej inwestycji na wskazanym terenie. Subiektywne bowiem przekonanie osoby
trzeciej o naruszeniu jej wlasnego interesu, zwigzane z rodzajem dziatalnosci gospodarczej
prowadzonej na dzialce, ktorej dotyczy kwestionowana decyzja ustalajaca warunki zabudowy
1 zagospodarowania terenu, oraz podejrzenie, ze inwestor bedzie rozwijat ucigzliwg dla niego
dzialalno$¢, nie moze ogranicza¢ prawa wilasciciela do zagospodarowania wlasnego terenu
w zakresie okreslonym przez prawo i1 zasady wspotzycia spotecznego. (wyrok NSA z dnia 27
pazdziernika 1999 r., sygn. akt IV SA 1731/97, LEX nr 48740).

Odnoszac si¢ do uwag strony postepowania organ rozumie, ze oczywistym jest, ze kazdy
wiasciciel chciatby, aby sasiadujace z nim nieruchomosci byly zabudowane i1 uzytkowane
W sposob przez niego oczekiwany. Jednakze pamigta¢ nalezy, ze zgodnie z art.6 ust.2 pkt.1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, kazdy ma prawo, w granicach
okreslonych ustawg do zagospodarowania terenu, do ktoérego ma tytul prawny, zgodnie
z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji
o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem
interesu publicznego oraz osob trzecich. Z utrwalonej pod rzadami ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym linii orzecznictwa wynika, ze ochron¢ interesow o0sob
trzecich nalezy oceni¢ w kategoriach obiektywnych. Odnosi si¢ ona do uprawnien wynikajacych
z przepisoOw ustawowych (por. wyrok NSA w Warszawie z dnia 27.10.1999 r., IV SA 1731/97;
LEX 48741). Subiektywne przekonanie osoby trzeciej o naruszenie jej wlasnego interesu, nie
moze ogranicza¢ prawa wiascicieli lub innych podmiotéw uprawnionych do zagospodarowania

7



wlasnego terenu w zakresie okreslonym przez prawo i1 zasady wspolzycia spotecznego. Za
niedopuszczalne na etapie wydawania decyzji o warunkach zabudowy uznaé nalezy zarzuty
zwigzane z takim kwestiami jak: ograniczenie dostgpu do S$wiatla, zwigkszenie hatasu
1 zanieczyszczen oraz nat¢zenia ruchu czy tez naruszenie warunkéw gruntowych a takze
obnizenie wartosci sgsiednich nieruchomosci 1 pogorszenie warunkoéw zycia (wyrok NSA z 17
stycznia 2017 r. sygn. akt II OSK 1048/15). Na etapie postgpowania w przedmiocie warunkow
zabudowy ochrona interesOw o0sob trzecich jest ograniczona. Z natury decyzji o warunkach
zabudowy wynika, Ze nie mozna na jej podstawie stwierdzi¢ przysztych oddziatywan
ewentualne] inwestycji, poniewaz budowa inwestycji jest realizowana dopiero na podstawie
pozwolenia na budowe.

Po przeanalizowaniu zgromadzonego w niniejszej sprawie materiatu dowodowego oraz
bioragc pod uwage przeprowadzong w toku postepowania analiz¢ urbanistyczna, jak réwniez
po uzyskaniu niezbednych uzgodnien i opinii od instytucji wymienionych w art. 53 ust. 4
u.p.z.p. 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
Wrzeénia w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwotania od decyzji Burmistrza Miasta 1 Gminy Wrze$nia. Z dniem dor¢czenia
organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

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

W przypadku niewydania przez organ decyzji w sprawie ustalenia warunkoéw zabudowy
w terminie 90 dni od dnia zloZzenia wniosku o wydanie takiej decyzji, wnioskodawca ma
prawo wniesienia zgdania wymierzenia kary pieni¢znej organowi za kazdy dzien zwloki.
Wplywy z kar pienig¢znych stanowig dochod budzetu panstwa.

Zalaczniki:

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 Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego we Wrzesni nr
ON-NS.9011.1.305.2023 z dnia 23 sierpnia 2023 r.

4. Postanowienie Starosty Wrzesinskiego nr WB.673.1.160.2023 z dnia 24 sierpnia
2023 r.

5. Pismo Referatu Komunalnego nr WIK.RK.7230.8.80.2023 z dnia 17 sierpnia 2023 r.

6. Pismo opiniujace ENEA Operator nr ZR/PEO23P140834/2023 z dnia 16 sierpnia
2023 r.

7. Zapewnienia dostawy energii elektrycznej ENEA Operator nr ZD/8708/2023 z dnia 27
czerwca 2023 r.

Otrzymuja:

1. Polska Energia Odnawialna Sp. z o. o.

2. Strony postgpowania wg rozdzielnika w aktach sprawy
3. WGA a/a




