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DECYZJA

Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61 ust. 1, art. 63 ust. 2 i 4, art. 64 ust.

I ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 r.

3

poz. 977) oraz art. 104 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 775 ze zm.)
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 18.07.2023 .

CEPYV 21 Sp. z o.0.
ul. Kolska Szosa 1
62-700 Turek

w imieniu ktdrej wysitgpuje

Pan Adnan Qaraqish

ustalam
warunki zabudowy
lokalizacja — obrgb Waszkowo, cz¢$¢ dz. ozn. nr geod.166/3
dla inwestycji obejmujgcej:
budowe do 5 farm elektrowni fotowoltaicznych o {gcznej mocy do 5 MW
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng.

1. Warunki zabudowy i szczegbtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepiséw odrebnych, w tym miedzy innymi:

Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t. j. Dz. U z 2023 r., poz. 682 ze zm.),
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 17 lipca 2015 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 248),

Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t. j. Dz. U.
z 2022 r., poz. 840),

Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1693
ze zm.)

Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i lesnych (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2409
ze zim.),

Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. —~ Prawo ochrony srodowiska (t. j. Dz. U. z 2022 r., poz. 2556
ze zm.), '

w zakresie:
a) warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego dla:

obiekt — elektrownia fotowoltaiczna:

— usytuowanie - zgodnie z zalgcznikiem graficznym Nr | do decyzji w skali 1 : 1000, zgodnie
z przepisami odrebnymi,

— powierzchnia zabudowy —do 15300,00 m?,

— moc instalacji — do 5,0 MW,

— powierzchnia — do 17000,00 m?,

— wysoko$¢ paneli fotowoltaicznych - do 5,00 m.

—  stacja transformatorowa — maksymalnie 5 szt.:
e powierzchnia —od 12,00 m%do 49,00 m?,
e Kkubatura - od 24,00 m* do 245,00 m°,
e dlugos$¢ —od 4,00 m do 7,00 m,
o szeroko$¢ —od 3,00 m 0 6,00 m,
o  wysoko$¢ —od 2,00 m do 5,00 m,




magazyn energii — maksymalnie 5 szi.:
powierzchnia — od 12,00 m*do 30,00 m?,
kubatura - od 24,00 m* do 150,00 m?,
dtugosé — od 4,00 m do 12,00 m,
szerokos¢ —od 3,00 m do 2,50 m,
wysokos¢ — od 2,00 m do 5,00 m,
infrastruktura towarzyszqgca.

b) w zakresie ochrony érodowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr
kultury wspolczesnej:

Uwarunkowania w zakresie ochrony Srodowiska:

realizacja planowanego zamierzenia nie bedzie miata negatywnego wplywu na stan srodowiska
i nie nalezy do inwestycji mogacych pogorszy¢ stan srodowiska zgodnie z Rozporzadzeniem
w sprawie przedsigwzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko (t. j. Dz. U. z 2019 r,,
poz. 1839),

inwestycje zrealizowa¢ zgodnie z decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach wydanej przez
Burmistrza Ponieca w dniu 15 czerwca 2023 r. znak: ROS.6220.7.2023 uzupelnionej
postanowieniem z dnia 6 lipca 2023 r.

Uwarunkowania w zakresie dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej:

planowana inwestycja jest polozona na obszarze zespolu stanowisk archeologicznych - Karta
Zespohu Stanowisk Archeologicznych Nr 9 numer obszaru AZP: 66-26, wedtug gminnej ewidencji
zabytkow archeologicznych.

¢) obshugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

dostgpnos¢ komunikacyjna — nie jest wymagana,

zapotrzebowanie na wodg — nie dotyczy,

zapotrzebowanie na energig elektryczng — projektowane przytacze,

sposob odprowadzania sciekdw — nie dotyczy,

sposob unieszkodliwiania odpaddw — zgodnie z ustawa o odpadach,

sposdb odprowadzenia wod opadowych —powierzchniowo po terenie nieutwardzonym dziatki,
zrodta ciepta — nie dotyczy.

d) wymagan dotyczgcych ochrony intereséw os6b trzecich:

zabudowa i zagospodarowanie dziatki nie moze ogranicza¢ dostepu do drogi publicznej dla innych
dziatek,

zabudowa i zagospodarowanie dzialki nie moze ogranicza¢ korzystania z wody, energii
elektrycznej i cieplnej oraz srodkow tacznosei dla obiektéw zlokalizowanych na innych dziatkach,
zabudowa i zagospodarowanie dziatki nie moze ogranicza¢ dostgpu S$wiatta dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi (0sob trzecich),

w projekcie technicznym nalezy zastosowaé takie rozwigzania, aby nie wnosi¢ dodatkowych
ucigzliwosci na tereny sgsiadujgce, w zakresie zanieczyszczenia, powietrza, halasu, wibracji,
zaktocen elektrycznych i promieniowania,

realizacja inwestycji nie moze zanieczyszczaé gleby i wody, oraz zmienia¢ stosunkéw wodnych
na sgsiednich dziatkach osob trzecich,

gdy realizacja inwestycji moze powodowaé ograniczenia w zagospodarowaniu lub uzytkowaniu
sgsiednich terendw — nalezy dokona¢ odpowiednich uzgodnien z ich wiascicielami,

wejscie na teren sgsiedni wymaga porozumienia z jego dysponentami, uporzadkowania
i przywrocenia poprzednich walorow gruntow,

na etapie projektowania, realizacji i eksploatacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ catos¢ warunkow
wynikajgcych z przeprowadzonych uzgodnien oraz zapewni¢ ochrong osob trzecich.

e) wymagania wynikajace z przepisow odr¢bnych:

nalezy zachowa¢ zgodne z przepisami Prawa budowlanego, przepisami szczegétowymi
i Polskimi Normami odlegtosci projektowanych obiektéw od innych obiektéw budowlanych
i terenow (w szczegodlnosdei od terendw lesnych) oraz od infrastruktury podziemnej i nadziemnej




przebiegajgcej przez teren objety decyzja i w jego bezposrednim otoczeniu. Zaleca sig uzgodnienie
ww. odleglosei z whaseicielami sieci,
— dalsza realizacja przedmiotowego zamierzenia zgodnie z przepisami prawa budowlanego,
W trakcie prowadzonej procedury administracyjnej uzyskano niezbgdne opinie i uzgodnienia.
Projekt decyzji uzgodniono z:
— Starostwem Powiatowym w Gostyniu, Wydzialem Geodezji, Kartografii, Katastru i Gospodarki

Nieruchomosciami,
— Wielkopolskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow, Delegatura w Lesznie.

2. Granice terenu objetego decyzja o warunkach zabudowy oznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali
1 : 1000 stanowigcej zatgcznik graficzny Nr 1 do ninigjszej decyzji.

Uzasadnienie

7 wnioskiem z dnia 18 lipca 2023 r., wystgpita CEPV 21 Sp. z 0.0., ul. Kolska Szosa 1. 62-700 Turek,
w imieniu ktérej wystepuje Pan Adnan Qaraqish, | W sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji obejmujacej budowe do 5 farm elektrown: fotowoltaicznych
o tacznej mocy do 5 MW wraz z niezbedng infrastruktura techniczna w obrebie Poniec, czgs¢ dz. ozn. nr
geod.166/3.

Whiosek zawieral wszystkie niezbedne elementy, ktére zostaly okreslone w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej, wszystkie strony zostaty zawiadomione
o wszezgeiu postgpowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla w/w inwestycji
pismem Burmistrza Ponieca z dnia 20 lipea 2023 r., znak: GP. 6730.37.2023.

W wyniku analizy ustalono, iz nie ma wynikajacych z przepiséw odrgbnych przeszkéd do wydania
decyzji uwzgledniajacej wniosek. Podobnie wydaniu decyzji nie stoi na przeszkodzie stan faktyczny
i prawny terenu, na ktérym przewiduje sig realizacje inwestycji.

Projekt decyzji zostal uzgodniony ze Starostwem Powiatowym w Gostyniu, Wydzialem Geodezji,
Kartografii, i Gospodarki Nieruchomo$ciami oraz Wielkopolskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow,
Delegatura w Lesznie, ktore w ustawowym terminie nie zajety stanowiska.

Strony postepowania zostaly powiadomione o zebranych materiatach w sprawie i mozliwosci
wniesienia uwag. Do dnia wydania decyzji uwagi nie wplyngty.

Wobec powyiszego postepowanie o wydanie niniejszej decyzji bylo prowadzone zgodnie
7 wymaganiami ustawy cytowanej na wstepie, jak dla terenu, dla ktérego brak jest planu zagospodarowania
przestrzennego i dla inwestycji, dla ktorej nie ma obowigzku sporzadzenia takiego planu.

Projekt decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977),
sporzadzila mgr inz. arch. Monika Pierozynska-Semenkéw, wpisana na listg Polskiej Izby Urbanistow
Zachodnia Okregowa Izba Urbanistéw z/s we Wroctawiu Zaswiadczenie Nr Z-461/KW/317/2014 z dnia
8 sierpnia 2014 r.

Majac powyzsze na uwadze postanowiono jak w sentencji.

Pouczenie

Od decyzji stuzy prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Lesznie za posrednictwem Burmistrza Ponieca w terminie 14 dni od dnia odbioru decyzji.
Na podstawie art. 127a KPA strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej, ktory wydat decyzjg. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej
oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja
staje sie ostateczna i prawomocna.

Zgodnie z art. Sl.ust 2-2i w zwigzku z art. 64. ust. 1 pkt. 1 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U z 2023 r. poz. 977) w przypadku niewydania przez wiasciwy
organ decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu w terminie 90 dni od
dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, lub w przypadku powzigcia informacji, ze decyzja nie
zostanie wydana w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji Wnioskodawea moze
zlozyé zadanie wymierzenia kary pienigznej za kazdy dzien zwloki w wydaniu decyzji.



Zalaczniki:
1. Zalacznik graficzny Nr 1 w skali 1 : 1000.

2. Zalgcznik Nr 2 — Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych
z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje
inwestycji.

Otrzvmuja za dowodem doreczenia:
1. CEPV 21 Sp zo.0. ul. Kolska Szosa 1, 62/700 Turek
Adres do korespondencji:
Lisi Ogon, ul. Bydgoska 20, 86-065 Lochowo
2. Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, ul. Fredry 12, 61-701 Poznan
pozostate strony postgpowania wg rozdzielnika
4. ala

(¥'S]




Zalacznik Nr 2 do decyzji
o warunkach zabudowy
Nr GP 6370.37.2023
z dnia 15 wrze$nia 2023 r.

ANALIZA

WARUNKOW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO ZABUDOWY,
WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ STANU FAKTYCZNEGO
I PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI

Inwestor: CEPV 21 Sp. z 0.0., ul. Kolska Szosa 1, 62-700 Turek.
Pelmomocnik: Pan Adnan Qaraqish, t .
1. Rodzaj inwestycji i jej lokalizacja :
1.1. Rodzaj inwestycji — budowa do 5 farm elektrowni fotowoltaicznych o tacznej mocy do 5 MW
wraz z niezbedna infrastrukturg techniczna.
1.2. Lokalizacja — obreb Waszkowo, czes¢ dz. ozn. nr geod. 166/3.

2. Podstawa prawna analizy :

2.1. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z2023 r,, poz. 977),

2.2. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588),

2.3. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589).

3. Charakterystyka obszaru analizowanego:

Zgodnie z Rozporzadzeniem w sprawie sposobow ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru analizowanego sporzadza si¢ analize funkeji oraz cech zabudowy
zagospodarowania terenu.

Obszar inwestycji obejmuje dziatke nr ewid. 166/3. Wg. ewidencji gruntow i budynkow dziatka
stanowi pastwiska, drogi, grunty rolne zabudowane oraz grunty orne.

Analiza objeto przedmiotowa dziatke o nr geod. 166/3 obszar wokdt niej w obrgbie miejscowosci
Waszkowo. W obszarze analizowanym znajdujg sie pastwiska, grunty rolne zabudowane, grunty
orne oraz tereny komunikacji.

Planowana inwestycja jest polozona na obszarze zespolu stanowisk archeologicznych - Karta
Zespohi Stanowisk Archeologicznych Nr 9 numer obszaru AZP: 66-26, wedlug gminnej ewidencji
zabytkéw archeologicznych.

Inwestor wystapit z wnioskiem dnia 18 lipca 2023 r., do Burmistrza Ponieca o ustalenie warunkow
zabudowy dla w/w inwestycji.

Do wniosku dolgczono:

— kopie mapy zasadniczej w skali 1 : 1000 — czysty podkfad.

— kopie mapy zasadniczej w skali 1 : 1000 — z naniesiong lokalizacjg inwestycji.
— wydruki z rejestru gruntow.

Burmistrz Ponieca pismem dnia 20.07.2023 r., znak sprawy GP 6730.37.2023 zawiadomit strony
0 wszczeciu postepowania administracyjnego w przedmiotowej sprawie.

4. Wyniki analizy:
Po wykonaniu analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania dziatek sgsiednich, ustalono
zgodnie z wnioskiem Inwestora



obiekt — elektrownia fotowoltaiczna:
— usytuowanie - zgodnie z zalgcznikiem graficznym Nr 1 do decyzji w skali 1 : 1000, zgodnie
z przepisami odrebnymi,
— powierzchnia zabudowy — do 15300,00 m?,
— moc instalacji —do 5,0 MW,
— powierzchnia —do 17000,00 m?,
— wysokos¢ paneli fotowoltaicznych - do 5,00 m.
— stacja transformatorowa — maksymalnie 5 szt.:
powierzchnia — od 12,00 m?do 49,00 m?,
kubatura - od 24,00 m® do 245,00 m?,
dtugos¢ — od 4,00 m do 7,00 m,
szerokos¢ — od 3,00 m o0 6,00 m,
e wysokos¢ —od 2,00 m do 5,00 m,
— magazyn energii — maksymalnie 5 szl..
e powierzchnia — od 12,00 m*do 30,00 m?,
kubatura - od 24,00 m? do 150,00 m?,
e dhugosé —od 4,00 m do 12,00 m,
e szerokos$¢ —od 3,00 m do 2,50 m,
o  wysoko$¢ —od 2,00 m do 5,00 m,
— infrastruktura towarzyszgca.

Infrastruktura techniczna:

— dostepnos¢ komunikacyjna — nie jest wymagana,

— zapotrzebowanie na wode — nie dotyczy,

— zapotrzebowanie na energi¢ elektryczng — projektowane przylacze,

— sposob odprowadzania Sciekdéw — nie dotyczy,

— sposob unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z ustawa o odpadach,

— sposob odprowadzenia wod opadowych — powierzchniowo po terenie nieutwardzonym dziatki,

— zrodia ciepla — nie dotyczy.
5. Wymagania ze wzgledu na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesmych na cele

nierolnicze i nielesne:

Teren jako taki nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntdw rolnych na cele nierolnicze

(podstawa: art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t. j. Dz. U.

z 2022 r., poz. 2409)).

Uzasadnienie
Planowane zagospodarowanie dziatki bedzie kontynuacja funkcji, parametrow, cech

i wskaznikoéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terendéw, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Realizacja planowanego zamierzenia nie bedzie miata negatywnego wptywu na stan $rodowiska
i zdrowie ludzi, oraz nie nalezy do inwestycji moggcych pogorszy¢ stan srodowiska.

W wyniku analizy ustalono, iz nie ma wynikajgcych z przepiséw odrebnych przeszkod
do wydania decyzji uwzgledniajacej wniosek. Podobnie wydaniu decyzji nie stoi na przeszkodzie stan
faktyczny i prawny terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji.

Ze wzgledu na charakter inwestycji uznaje sie za bezzasadne sporzqdzanie analizy graficznej.

04.08.2023 r.
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