
             Września, dnia 04 października 2023 r.

 WGA.6730.19.2021

DECYZJA 

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104, 107 i 127a ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postępowania 
administracyjnego  (t.j.  Dz.  U.  z  2023  r.,  poz.  775)  oraz  na  podstawie  art. 59  ust. 1  
i ust. 2, art. 60 ust. 1, art. 61 oraz art. 54 w związku 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.j., 
zwanej dalej „ustawą”), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 20 stycznia 2021  r.,  zmienionego 
i  uzupełnionego  pismem z  dnia  13  lipca  2023  r.  (data  wpływu  do  urzędu  14  lipca  br.)  
złożonego  przez  przedsiębiorstwo  Polska  Energia  Odnawialna  Sp.  z  o.  o., 
ul.  Gombrowicza  6H/3,  60-461  Poznań,  w  sprawie  ustalenia warunków  zabudowy  dla 
inwestycji polegającej na budowie elektrowni słonecznej wraz z infrastrukturą towarzyszącą 
o mocy do 10 MW, przewidzianej do realizacji  oraz na części działek nr geod. 170 i 171/2, 
obręb Sobiesiernie, gmina Września 

u s t a l a m
n a s t ę p u j ą c e  w a r u n k i  z a b u d o w y

dla  inwestycji  polegającej  na budowie  elektrowni  słonecznej  wraz  z  infrastrukturą 
towarzyszącą o mocy do 10 MW, przewidzianej do realizacji na części działek nr geod. 170 
i 171/2, obręb Sobiesiernie, gm. Września

1. Rodzaj inwestycji: instalacja odnawialnego źródła energii.

2. Warunki i wymagania ochrony i kształtowania ładu przestrzennego:

1) linia zabudowy: nie dotyczy;

2) lokalizacja maksymalnie 30 000 szt. paneli fotowoltaicznych o łącznej mocy do 10 MW;

3) powierzchnia zabudowy pod panelami: maksymalnie 60 000,0 m2;

4) lokalizacja maksymalnie pięciu kontenerowych stacji transformatorowych o powierzchni 
do 100,0 m2 każda, wysokości do 4,0 m, dach płaski;

5) lokalizacja maksymalnie pięciu kontenerów technicznych o powierzchni do 100,0 m2 

każdy, wysokości do 4,0 m, dach płaski;

6) lokalizacja do 1000 sztuk inwerterów;

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

8) lokalizacja utwardzenia pod plac manewrowy o pow. maksymalnie 5 000,0 m2;

9) szerokość elewacji frontowej: nie dotyczy;

10) wysokość górnej krawędzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: nie dotyczy;

11) wysokość budynku: nie dotyczy;

12) liczba kondygnacji: nie dotyczy;



13) geometria dachu: nie dotyczy;

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

15) powierzchnia ulegająca przekształceniu w wyniku inwestycji: maksymalnie 

106 000 m2 terenu objętego inwestycją; 

16) przez  teren  inwestycji  przebiega  napowietrzna  linia  elektroenergetyczna  niskiego 
napięcia oraz sieć wodociągowa, od której należy zachować normatywne odległości, 
zgodnie z przepisami odrębnymi.

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

1) przedmiotowa  inwestycja  jest  przedsięwzięciem  mogącym  potencjalnie  znacząco 
oddziaływać na środowisko, w rozumieniu przepisów ustawy z dnia 3 października 
2008  r.  o udostępnianiu  informacji  o środowisku  i  jego  ochronie,  udziale 
społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko 
(t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1094 ze zm.)
Inwestor  winien  uwzględnić  warunki  wynikające  z  decyzji  o  środowiskowych 
uwarunkowaniach nr WGA.6220.10.2020 z dnia 17 września 2020 r., wydanej przez 
Burmistrza Miasta i Gminy Września.

2) przedmiotowy teren  położony  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).

4. Warunki i wymagania w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz 
dóbr kultury współczesnej: nie dotyczy.

5. Warunki obsługi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) obsługa komunikacyjna: część działki nr geod. 171/2 dostęp projektowanym zjazdem 
do gminnej drogi publicznej zlokalizowanej na działce nr geod. 224 poprzez część 
przedmiotowej działki (nr geod. 171/2) nieobjętej inwestycją, a część działki nr geod. 
170  posiada  pośredni  dostęp  do  ww.  działki  drogowej  za  pośrednictwem  działki 
gminnej o nr geod. 161 oraz działki nr geod. 171/1, na zasadzie służebności przejazdu 
i przechodu;

2) miejsca parkingowe: minimalnie 1 miejsce postojowe;

3) zasilanie w energię elektryczną: z własnego źródła oraz z sieci energetycznej, zgodnie 
z warunkami określonymi przez ENEA Operator Sp. z o. o.;

4) zaopatrzenie w wodę: nie dotyczy;

5) odprowadzanie ścieków bytowych: nie dotyczy;

6) odprowadzanie  wód  opadowych:  zgodnie  z  przepisami  odrębnymi  w  zakresie 
warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie;

7) gospodarowanie odpadami: zgodnie z regulaminem utrzymania czystości i porządku 
na terenie Gminy Września.

6. Wymagania dotyczące ochrony interesów osób trzecich:

1) w odniesieniu do tego samego terenu decyzję o warunkach zabudowy można wydać 
więcej niż jednemu wnioskodawcy;

2) niniejsza  decyzja  nie  rodzi  praw  do  terenu  oraz  nie  narusza  prawa  własności 
i uprawnień osób trzecich, nie jest równoznaczna z prawem zabudowy;

3) wnioskodawcom,  którzy  nie  uzyskali  prawa  do  dysponowania  gruntem 
przeznaczonym na  cele  budowlane,  nie  przysługuje  roszczenie  o  zwrot  nakładów 
poniesionych w związku z otrzymaną decyzją o warunkach zabudowy;
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4) niniejsza decyzja nie uniemożliwia ani w istotny sposób nie ogranicza korzystania 
z nieruchomości  lub  jej  części  w  dotychczasowy  sposób  lub  zgodny 
z dotychczasowym przeznaczeniem;

5) niniejsza decyzja nie uniemożliwia ani w istotny sposób nie ogranicza: dostępu do 
drogi  publicznej,  możliwości  korzystania  z  wody,  kanalizacji,  energii  elektrycznej 
i cieplnej  oraz  ze  środków  łączności,  dostępu  światła  dziennego  do  pomieszczeń 
przeznaczonych na pobyt ludzi;

6) inwestor  winien  podjąć  wszelkie,  wymagane  przepisami  prawa,  dostępne  środki 
techniczne  i  technologiczne  chroniące  przed  hałasem,  wibracjami,  zakłóceniami 
elektrycznymi i promieniowaniem oraz zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;

7) projektowane obiekty budowlane winny spełniać wymogi określone 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 rozgraniczające teren inwestycji: wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali 
1:1000, stanowiącej załącznik do niniejszej decyzji.

8. Inne warunki wynikające z przepisów odrębnych:

1) Wniosek o pozwolenie na budowę wraz z projektem budowlanym należy przygotować 
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) rozporządzenia  Ministra  Infrastruktury  z  dnia  12  kwietnia  2002  r.  w  sprawie 

warunków  technicznych  jakim  powinny  odpowiadać  budynki  i  ich  usytuowanie 
(Dz. U. z 2022 r. poz. 1225),

c) rozporządzenia  Ministra  Rozwoju  z  dnia  11  września  2020  r.  w  sprawie 
szczegółowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r., poz. 1679),

d) na podstawie innych przepisów szczególnych w zakresie dotyczącym wnioskowanej 
inwestycji;

2) inwestor winien spełnić wymagania zawarte w uzgodnieniach i opiniach uzyskanych 
od odpowiednich organów oraz zainteresowanych jednostek uzgadniających;

3) wszelkie  kolizje  z  istniejącą  infrastrukturą  należy  usunąć  w  porozumieniu 
z właściwymi gestorami sieci;

4) niezbędne elementy sieciowe winny być uzgodnione branżowo oraz przez Starostę 
Wrzesińskiego,  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 urzędu wpłynął  wniosek Polskiej  Energii 
Odnawialnej  Sp.  z  o.  o.  o  ustalenie  warunków  zabudowy  dla  inwestycji  polegającej  na 
budowie  elektrowni  słonecznej  „Sobiesiernie”  o  mocy  do  10  MW  wraz  z  infrastrukturą 
towarzyszącą,  przewidzianej  do  realizacji  na  działkach  o  nr  geod.  170  i  171,  obręb 
Sobiesiernie,  gmina  Września.  Do  wniosku  Inwestor  załączył  decyzję  Burmistrza  Miasta 
i  Gminy Września  nr  WGA.6220.10.2020 z  dnia  17 września  2020 r.  o  środowiskowych 
uwarunkowaniach oraz decyzję Samorządowego Kolegium Odwoławczego w Poznaniu nr 
SKO.OŚ.405.279.2020  z  dnia  18  grudnia  2020  r.  utrzymującą  decyzję  Burmistrza  nr 
WGA.6220.10.2020 w mocy.

Pismem  z  dnia  4  lutego  br.  Burmistrz  wezwał  Inwestora  o  uzupełnienie  braków 
formalnych i wnioskodawca pismem z dnia 16.02 2021 (data wpływy 18.02.2021 r.) braki 
uzupełnił.

W  toku  postępowania  do  tut.  urzędu  wpłynęło  pismo  z  dnia  22  lutego  2021  r. 
Samorządowego Kolegium Odwoławczego w Poznaniu informujące o zaskarżeniu decyzji 
SKO.OŚ.405.279.2020 z dnia 18 grudnia 2020 r. do Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego 
w Poznaniu. Zgodnie z treścią  art.  97 § 1 pkt 4 organ administracji  publicznej zawiesza 
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postępowanie w sprawie gdy rozpatrzenie sprawy i wydanie decyzji zależy od uprzedniego 
rozstrzygnięcia zagadnienia wstępnego przez inny organ lub sąd. Postanowieniem z dnia 24 
lutego 2021 r. organ postępowanie administracyjne zawiesił. 

W  dniu  04  kwietnia  2023  r.  do  Urzędu  Miasta  i  Gminy  we  Wrześni  wpłynęła 
kserokopia  prawomocnego  wyroku  Wojewódzkiego  Sądu  Administracyjnego  w  Poznaniu 
z dnia 15 grudnia 2022 r. oddalająca skargę strony postępowania na decyzję Samorządowego 
Kolegium Odwoławczego w Poznaniu z dnia 30 marca 2022 r. nr SKO.OŚ.405.281.2021. 
Zgodnie  z  art.  97  §  2  Kodeksu  postępowania  administracyjnego  gdy  ustąpią  przyczyny 
uzasadniające  zawieszenie  postępowania,  organ  administracji  publicznej  podejmie 
postępowanie z urzędu lub na żądanie strony.
Mając na względzie powołany przepis art. 97 § 2 Kodeksu postępowania administracyjnego 
organ  wobec  otrzymania  prawomocnego  wyroku  i  tym  samym  usunięcia  przeszkody  do 
dalszego  prowadzenia  postępowania  postanowieniem  z  dnia  22  czerwca  2023  r.  podjął 
zawieszone postępowanie.

W związku  z  kompletnym  wnioskiem  inwestora,  otrzymanym  przez  Urząd  Miasta 
i  Gminy  we  Wrześni  w  dniu  14  lipca  2023  r.  wszczęto  i przeprowadzono  postępowanie 
administracyjne mające na celu ustalenie warunków zabudowy dla inwestycji polegającej na 
budowie Elektrowni Słonecznej  „Sobiesiernie”  o mocy do 10 MW  wraz z infrastrukturą 
towarzyszącą   przewidzianej  do  realizacji  na  części  działek  nr  geod.  170  i  171/2,  obręb 
Sobiesiernie, gmina Września.

 Pismem  z  dnia  01  sierpnia 2023 r.  znak:  WGA.6730.19.2021  Burmistrz  Miasta 
i  Gminy  Września  zawiadomił  o  wszczęciu  postępowania  administracyjnego  w  sprawie 
ustalenia warunków zabudowy dla  inwestycji polegającej na budowie elektrowni słonecznej 
wraz z infrastrukturą towarzyszącą o mocy do 10 MW, przewidzianej do realizacji na części 
działek nr geod. 170 i 171/2, obręb Sobiesiernie, gm. Września.

Kolejno  pismem  z  dnia  04  sierpnia  2023  r.  jedna  ze  stron  postępowania  wniosła 
sprzeciw  wobec  planowanej  inwestycji.  Zdaniem  strony  zbyt  bliskie  sąsiedztwo  paneli 
fotowoltaicznych może stwarzać zagrożenie dla zabudowy i upraw, powodować obniżenie 
wartości nieruchomości oraz pogorszy walory krajobrazowe terenu. 

Następnie Burmistrz w związku z pismem strony postępowania na podstawie art. 50 § 1 
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postępowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., 
poz. 775 ze zm.) wezwał wnioskodawcę do zajęcia stanowiska do uwag wniesionych przez 
stronę. Inwestor pismem z dnia 10 sierpnia 2023 r. (data wpływu do urzędu 18.08.2023 r.) na 
powyższe uwagi odpowiedział.

Planowane przedsięwzięcie polegać będzie na budowie elektrowni słonecznej o mocy 
do  10  MW  wraz  z  infrastrukturą  towarzyszącą.  Inwestycja  obejmować  będzie:  moduły 
fotowoltaiczne, które zostaną posadowione na podporach wbitych lub wkręconych w grunt na 
głębokość do 4,0 m (wysokość konstrukcji nie przekroczy 5,0 m), zainstalowanie inwerterów, 
posadowienie  kontenerowych  stacji  transformatorowych,  kontenerów  technicznych, 
ogrodzenia  oraz  pozostałych  elementów infrastruktury  technicznej.  Instalacja  ma  na  celu 
wykorzystanie  ogniw  fotowoltaicznych  do  produkcji  energii  elektrycznej,  poprzez 
bezpośrednią konwersję energii promieniowania słonecznego na energię elektryczną. 

W oparciu  o  przepisy  art.  53  ust.  3  ustawy dokonano  analizy   warunków i  zasad 
zagospodarowania  terenu  wynikających  z przepisów  odrębnych  oraz  stanu  faktycznego 
i prawnego terenu na którym przewiduje się realizację inwestycji. 

Celem postępowania  w  przedmiocie  ustalenia  warunków zabudowy jest  ocena,  czy 
zamierzona  przez  Inwestora  zmiana  zagospodarowania  terenu,  dla  którego  nie  został 
uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jest dopuszczalna. Dlatego też 
wydanie  decyzji  o  warunkach  zabudowy  powinno  zostać  poprzedzone  postępowaniem 
wyjaśniającym, przeprowadzonym przez właściwy organ, w zakresie spełnienia przesłanek, 

4



o których mowa w art. 61 ust. 1 u.p.z.p. - z wyjątkami określonymi w dalszych ustępach, ust. 
2-5  -  przy  zachowaniu  warunków  określonych  w  przepisach  rozporządzenia  Ministra 
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących 
nowej  zabudowy  i  zagospodarowania  terenu  w  przypadku  braku  miejscowego  planu 
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588).

Jeden ze wspomnianych wyjątków przewiduje art. 61 ust. 3 u.p.z.p., zgodnie z którym, 
przepisów ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje się do linii kolejowych, obiektów liniowych i urządzeń  
infrastruktury technicznej, a także instalacji odnawialnego źródła energii w rozumieniu art. 2 
pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych źródłach energii.

Planowana przez  spółkę  inwestycja  jest  inwestycją,  o  której  mowa w art.  2  pkt  13 
ustawy odnawialnych źródłach energii z dnia 20 lutego 2015 r. W przepisie tym wskazano, że  
instalacja odnawialnego źródła energii oznacza - instalację stanowiącą wyodrębniony zespół:

1. urządzeń  służących  do  wytwarzania  energii  opisanych  przez  dane  techniczne 
i handlowe, w których energia jest wytwarzana z odnawialnych źródeł energii, lub,

2. obiektów budowlanych i urządzeń stanowiących całość techniczno-użytkową służący do 
wytwarzania biogazu rolniczego - a także połączony z tym zespołem magazyn energii, 
w tym magazyn biogazu rolniczego.

Ponadto, w art. 2 pkt 22 tej ustawy wskazano, że odnawialne źródło energii, to odnawialne, 
niekopalne źródła energii obejmujące energię wiatru, energię promieniowania słonecznego, 
energię aerotermalną, energię geotermalną, energię hydrotermalną, hydroenergię, energię fal, 
prądów i pływów morskich, energię otrzymywaną z biomasy, biogazu, biogazu rolniczego 
oraz  z  biopłynów.  W  przedmiotowej  sprawie  wyjątek  ten  znajduje  zastosowanie,  gdyż 
planowana  inwestycja  -  farma fotowoltaiczna  jest  instalacją  odnawialnego  źródła  energii, 
w rozumieniu ww. ustawy.

Z uwagi na fakt, iż przedmiotowa inwestycja dotyczy budowy instalacji odnawialnego 
źródła  energii,  zastosowanie  znajdują  przepisy  art. 61  ust. 3  ustawy,  tj. w przedmiotowej 
sprawie nie stosuje się przepisów art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy, wg których wydanie decyzji 
o warunkach zabudowy jest  możliwe jedynie w przypadku gdy co najmniej  jedna działka 
sąsiednia, dostępna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposób pozwalający na 
określenie  wymagań  dotyczących  nowej  zabudowy  w  zakresie  kontynuacji  funkcji, 
parametrów,  cech  i  wskaźników  kształtowania  zabudowy  oraz  zagospodarowania  terenu, 
w  tym gabarytów i  formy architektonicznej  obiektów budowlanych,  linii  zabudowy oraz 
intensywności wykorzystania terenu oraz gdy teren ma dostęp do drogi publicznej.

Z  uwagi  na  brak  konieczności  przeprowadzenia  analizy  funkcji  i  cech  zabudowy 
i  zagospodarowania  terenu  -  nie  przeprowadza  się  analizy  oddziaływania  inwestycji 
polegającej na budowie instalacji odnawialnego źródła energii na ład przestrzenny. Nie ma 
zatem potrzeby wyznaczenia obszaru analizowanego jak i odniesienia planowanej zabudowy 
do zabudowy istniejącej na działkach sąsiednich. 

W rejestrze gruntów wnioskowane części działek nr geod. 170 i 171/2 oznaczone są 
jako grunty orne RIVa,  RIVb i  RV. Tym samym teren nie  wymaga uzyskania  zgody na 
zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne.

W związku z tym przekazano dokumentację sprawy osobie posiadającej 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. właściwy organ wydaje decyzję po uzgodnieniu projektu 
decyzji  o  warunkach  zabudowy  z  instytucjami  wymienionymi  w  ww.  przepisie. 
W  przedmiotowej  sprawie  pismami  z  dnia  10  sierpnia  2023  r.  organ  zwrócił  się  do 
następujących  instytucji  opiniujących/uzgadniających:  Dyrektora  Zarządu  Zlewni  Wód 
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Polskich  w  Kole  w  celu  uzgodnienia  ustaleń  dotyczących  ochrony  melioracji  wodnych, 
pismem z tego samego dnia zwrócono się o opinię do Referatu Komunalnego w tutejszym 
urzędzie jako właściwego zarządcy drogi. Zgodnie z art.  3 pkt 1 ustawy z dnia 14 marca 
1985 r. o Państwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. z 2023 r.,  poz. 338) organ zwrócił się 
również do Państwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego we Wrześni o zaopiniowanie 
projektu decyzji  o  ustaleniu warunków zabudowy pod względem wymagań higienicznych 
i zdrowotnych oraz do Starostwa Powiatowego jako właściwego organu w sprawie ochrony 
gruntów rolnych i leśnych. Organ w tym samym dniu zwrócił się również do ENEA Operator 
Rejon  we  Wrześni  o  uzgodnienie  projektu  decyzji  o  ustaleniu  warunków  zabudowy ze 
względu na przebiegającą przez teren inwestycji linię energetyczną niskiego napięcia a także 
do Wielkopolskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków w Poznaniu w odniesieniu do 
obszarów i obiektów objętych formami ochrony zabytków, o których mowa w art. 7 ustawy 
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami oraz ujętych w gminnej 
ewidencji zabytków.

O dokonanych  uzgodnieniach  w tym samym dniu  powiadomione  zostały  wszystkie 
strony postępowania.

W dniu 17 sierpnia 2023 r. do tut. urzędu wpłynęło pismo Burmistrza Miasta i Gminy 
Września jako zarządcy dróg gminnych na terenie Miasta i Gminy Września z uwagą, że nie  
wyraża opinii w kwestii możliwości obsługi inwestycji za pośrednictwem działki o nr geod. 
161 obręb Sobiesiernie, wobec faktu, że ww nieruchomość nie jest drogą. W tym samym dniu 
wpłynęła pozytywna opinia z ENEA Operator nr ZR/PEO23P140834/2023.

Kolejno  w  dniu  23  sierpnia  2023  r.  do  tut.  organu  wpłynęło  postanowienie 
Państwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego we Wrześni nr ON-NS.9011.1.305.2023 
z dnia 23 sierpnia 2023 r., uzgadniające inwestycję pod względem wymagań higienicznych 
i  zdrowotnych  oraz  dnia  24  sierpnia  2023  r.  postanowienie  Starosty  Wrzesińskiego  nr 
WB.673.1.160.2023 uzgadniające przedłożony projekt w zakresie ochrony gruntów rolnych.

Pozostałe organy uzgadniające nie zajęły stanowiska w ustawowym terminie. Wobec 
tego  zgodnie  z  art.  53  ust.  5   u.p.z.p.  w  przypadku  niezajęcia  stanowiska  przez  organ 
uzgadniający  w  terminie  2  tygodni  od  dnia  doręczenia  wystąpienia  o  uzgodnienie  - 
uzgodnienie uważa się za dokonane.

W toku prowadzonego postępowania inwestor złożył wniosek z dnia 24 sierpnia br. 
o zmianę lokalizacji inwestycji. Nowa odległość dla projektowanej farmy to 50 m od działki 
drogowej nr geod. 224 obręb Sobiesiernie oraz poinformował, że od ww działki drogowej 
zostaną zastosowane nasadzenia izolacyjne (tuje).

W dalszej kolejności w dniu 06 września 2023 r. strony postępowania zgodnie z art. 10 
§ 1 k.p.a.,  zostały zawiadomione o prawie wypowiedzenia się co do zebranych dowodów 
i materiałów oraz zgłoszonych żądań przed wydaniem decyzji w przedmiotowej sprawie. 

Zaznaczyć  należy,  że  dla  przedmiotowej  inwestycji  została  wydana  decyzja 
o  środowiskowych  uwarunkowaniach  nr  WGA.6220.10.2020  z  dnia  17  września  2020  r. 
Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 roku 
w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (t.j. Dz. U. z 2019 r., 
poz. 1839), przedsięwzięcie polegające na budowie elektrowni słonecznej wraz z infrastrukturą 
towarzyszącą o mocy do 10 MW, przewidzianej do realizacji na części działek nr geod. 170 
i  171/2,  obręb  Sobiesiernie,  gm. Września zaliczone  zostało  do  przedsięwzięć  mogących 
potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko, dlatego zgodnie z treścią art. 71 ust. 2 ustawy 
ooś wymagała uzyskania decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach.
       Wskazać należy,  że decyzja o warunkach zabudowy i  zagospodarowania terenu jest 
pierwszą z cyklu decyzji, wydawanych w procesie inwestycyjnym. Ma ona wstępny i ogólny 
charakter  -  nie  przesądza,  bowiem jeszcze  o  prawie  do  prowadzenia  konkretnej  inwestycji 
w konkretnym miejscu, a jedynie określa, czy dana inwestycja w danym miejscu jest w ogóle 
możliwa.  Jest  to  decyzja  zastępująca  na  danym  terenie  miejscowy  plan  zagospodarowania 
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przestrzennego, przeznacza tylko dany teren pod daną inwestycję, ale nie rodzi jeszcze żadnych 
praw  do  tego  terenu,  ani  tym  bardziej  nie  upoważnia  do  rozpoczęcia  jakichkolwiek  prac 
budowlanych.  Celem  postępowania  w  przedmiocie  ustalenia  warunków  zabudowy  jest  zaś 
ocena, czy zamierzona przez inwestora zmiana zagospodarowania terenu, dla którego nie został 
uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jest dopuszczalna. Dlatego też 
wydanie decyzji musi poprzedzać postępowanie wyjaśniające przeprowadzone przez właściwy 
organ w zakresie spełnienia przesłanek, o których mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 
2003  r.  o  planowaniu  i  zagospodarowaniu  przestrzennym,  przy  zachowaniu  warunków 
określonych w przepisach rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. 
w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu 
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 
1588). Decyzja ta nie jest decyzją uznaniową, co oznacza, że organ właściwy do wydania 
takiej decyzji zobowiązany jest wydać pozytywną decyzję, jeśli  wnioskowane zamierzenie 
inwestycyjne  czyni  zadość  wszystkim  wymogom  wynikającym  z  konkretnych  przepisów 
prawa,  a  ma  obowiązek  odmówić  ustalenia  warunków  zabudowy  tylko  wówczas,  gdy 
wnioskowana inwestycja nie spełnia chociażby jednej ustawowej przesłanki wynikającej ze 
skonkretyzowanej normy prawnej. (Wyrok Naczelnego Sądu Administracyjnego w Warszawie 
z dnia 24 kwietnia 2012 r., sygn. II OSK 229/11). Decyzja wydana w przedmiocie warunków 
zabudowy jest  decyzją  stanowiąca  jedynie  o  możliwości  zagospodarowania  terenu i  z  tego 
względu  zagrożenie  praw osób  trzecich  na  tym etapie  procesu  inwestycyjnego  może  mieć 
charakter jedynie potencjalny. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie 
narusza prawa własności i uprawnień osób trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy). Ochrona osób trzecich 
w  postępowaniu  o  ustalenie  warunków  zabudowy  nie  może  być  zatem  oceniana  tak,  jak 
w kolejnym etapie inwestycyjnym tj. postępowaniu o wydanie pozwolenia na budowę. Ocena, 
czy projektowany obiekt z uwagi na jego usytuowanie nie będzie stanowił uciążliwości dla 
nieruchomości sąsiedniej w stopniu naruszającym zasady wynikające z odpowiednich przepisów 
Prawa budowlanego należy bowiem, zgodnie z  art.  5 ustawy Prawo budowlane,  do organu 
wydającego decyzję o pozwoleniu na budowę. Z kolei organ orzekający w sprawie ustalenia 
warunków zabudowy i zagospodarowania terenu nie powinien wkraczać w kompetencje organu 
wydającego decyzje o pozwoleniu na budowę. Dla oceny spełnienia warunków, określonych w 
art. 61 ust. 1 nie mają w związku z tym znaczenia takie okoliczności jak brak zgody ze strony 
właścicieli  sąsiednich  nieruchomości,  oparty  na  subiektywnym  przekonaniu  o  uciążliwości 
przyszłej  inwestycji  lub  subiektywnym przeświadczeniu  o  braku  uzasadnienia  dla  realizacji 
wnioskowanej  inwestycji  na  wskazanym  terenie.  Subiektywne  bowiem  przekonanie  osoby 
trzeciej  o  naruszeniu  jej  własnego  interesu,  związane  z  rodzajem działalności  gospodarczej 
prowadzonej na działce, której dotyczy kwestionowana decyzja ustalająca warunki zabudowy 
i zagospodarowania terenu, oraz podejrzenie, że inwestor będzie rozwijał uciążliwą dla niego 
działalność,  nie  może  ograniczać  prawa  właściciela  do  zagospodarowania  własnego  terenu 
w zakresie określonym przez prawo i zasady współżycia społecznego. (wyrok NSA z dnia 27 
października 1999 r., sygn. akt IV SA 1731/97, LEX nr 48740).  

           Odnosząc się do uwag strony postępowania organ rozumie, że oczywistym jest, że każdy 
właściciel  chciałby,  aby  sąsiadujące  z  nim  nieruchomości  były  zabudowane  i  użytkowane 
w sposób przez niego oczekiwany. Jednakże pamiętać należy, że zgodnie z art.6 ust.2 pkt.1 
ustawy  o  planowaniu  i  zagospodarowaniu  przestrzennym,  każdy  ma  prawo,  w  granicach 
określonych  ustawą  do  zagospodarowania  terenu,  do  którego  ma  tytuł  prawny,  zgodnie 
z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji 
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jeżeli nie narusza to chronionego prawem 
interesu  publicznego  oraz  osób  trzecich.  Z  utrwalonej  pod  rządami  ustawy  o  planowaniu 
i  zagospodarowaniu  przestrzennym  linii  orzecznictwa  wynika,  że  ochronę  interesów  osób 
trzecich należy ocenić  w kategoriach obiektywnych. Odnosi się ona do uprawnień wynikających 
z przepisów 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 własnego interesu, nie 
może ograniczać prawa właścicieli lub innych podmiotów uprawnionych do zagospodarowania 
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własnego terenu w zakresie  określonym przez  prawo i  zasady współżycia  społecznego.  Za 
niedopuszczalne na etapie wydawania decyzji  o warunkach zabudowy uznać należy zarzuty 
związane  z  takim  kwestiami  jak:  ograniczenie  dostępu  do  światła,  zwiększenie  hałasu 
i  zanieczyszczeń  oraz  natężenia  ruchu  czy  też  naruszenie  warunków  gruntowych  a  także 
obniżenie wartości sąsiednich nieruchomości i pogorszenie warunków życia  (wyrok NSA z 17 
stycznia 2017 r. sygn. akt II OSK 1048/15). Na etapie postępowania w przedmiocie warunków 
zabudowy ochrona interesów osób trzecich jest  ograniczona.  Z natury decyzji  o warunkach 
zabudowy  wynika,  że  nie  można  na  jej  podstawie  stwierdzić  przyszłych  oddziaływań 
ewentualnej  inwestycji,  ponieważ budowa inwestycji  jest  realizowana dopiero na podstawie 
pozwolenia na budowę. 

Po przeanalizowaniu zgromadzonego w niniejszej sprawie materiału dowodowego oraz 
biorąc pod uwagę przeprowadzoną w toku postępowania analizę urbanistyczną, jak również 
po uzyskaniu niezbędnych uzgodnień i opinii od instytucji wymienionych w  art. 53 ust. 4 
u.p.z.p. orzeczono jak w sentencji.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji służy stronom prawo wniesienia odwołania do Samorządowego 
Kolegium  Odwoławczego  w  Poznaniu  za pośrednictwem  Burmistrza  Miasta  i  Gminy 
Września w terminie 14 dni od daty jej doręczenia.  

Przed  upływem  terminu  do  wniesienia  odwołania  strona  może  zrzec  się  prawa  do 
wniesienia odwołania od decyzji Burmistrza Miasta i Gminy Września. Z dniem doręczenia 
organowi  administracji  publicznej  oświadczenia  o  zrzeczeniu  się  prawa  do  wniesienia 
odwołania przez ostatnią ze stron postępowania, decyzja staje się ostateczna i prawomocna. 

Niniejsza  decyzja  nie  rodzi  praw  do  terenu  oraz  nie  narusza  prawa  własności 
i uprawnień osób trzecich, nie jest równoznaczna z prawem zabudowy.

W przypadku niewydania przez organ decyzji w sprawie ustalenia warunków zabudowy 
w terminie 90 dni od dnia złożenia wniosku o wydanie takiej  decyzji,  wnioskodawca ma 
prawo wniesienia  żądania  wymierzenia  kary  pieniężnej  organowi  za  każdy  dzień  zwłoki. 
Wpływy z kar pieniężnych stanowią dochód budżetu państwa. 

Załączniki: 

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

2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
3. Postanowienie  Państwowego  Powiatowego  Inspektora  Sanitarnego  we  Wrześni  nr 

ON-NS.9011.1.305.2023 z dnia 23 sierpnia 2023 r.
4. Postanowienie  Starosty  Wrzesińskiego  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  opiniujące  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.

Otrzymują:   

1. Polska Energia Odnawialna Sp. z o. o.
2. Strony postępowania wg rozdzielnika w aktach sprawy
3. WGA a/a
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