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GP 6730.54.2023

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.
1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 r,,
poz. 977 ze zm.) oraz art. 104 Kodeksu Postepowania Administracyjnego (t. j. Dz. U, z 2023 r., poz. 775
ze zm.) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 25.09.2023 r.

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

w imieniu kidrej wystepuje

Pan Michal Czajkowski
ul, Innowatoréw 8
62-070 Dopiewo

ustalam
warunki zabudowy
lokalizacja — obreb Smitowo, dz. ozn. nr geod. 58/1
dla inwestycji obejmujacej:
budowe do 3 farm elektrowni fotowoltaicznych o fgcznej mocy do 3 MW
wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca.

1. Warunki zabudowy i szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisow odrebnych, w tym migdzy 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 odpowiadac 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.
22022 1., 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 gruntow rolnych i lesnych (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2409
ze zm.),

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 zalacznikiem graficznym Nr 1 do decyzji w skali 1 : 1000, zgodnie
z przepisami odrgbnymi,
— nieprzekraczalna linia zabudowy - 6,00 m od projektowanego poszerzenie drogi wewngtrznej -
zgodnie z zafgcznikiem graficznym Nr 1 do decyzji w skali 1 : 1000,
— powierzchnia zabudowy —do 1,5 ha,
— moc instalacji —do 3,0 MW,
— powierzchnia —do 1,66 ha,
— wysokosé paneli fotowoltaicznych - do 5,00 m.
— stacja transformatorowa — maksymalnie 3 szi..
e powierzchnia —do 49,00 m?,
kubatura - od 24,00 m® do 245,00 m?,
diugos¢ — do 7,00 m,
szerokos¢ — 7,00 m,




e  wysokos¢ —do 5,00 m,

magazyn mocy — maksymalnie 3 szt.:
e powierzchnia —do 37,50 m?,

e dlugos¢ —do 12,50 m,

e szerokos¢ —do 3,00 m,

e wysokos$¢ —do 5,00 m,
infrastruktura towarzyszgea.

b) w zakresie ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspolczesnej:

Uwarunkowania w zakresie ochrony srodowiska:

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

inwestycje zrealizowaé zgodnie z decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach wydanej przez
Burmistrza Ponieca w dniu 19 lipca 2023 r. znak: ROS.6220.9.2023 sprostowang postanowieniem
z dnia 7 sierpnia 2023 r.

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

planowana inwestycja jest polozona na obszarze zespofu stanowisk archeologicznych - Karta
Zespotu Stanowisk Archeologicznych Nr 4 numer obszaru AZP: 65-26, 65-27, wedlug gminnej
ewidencji zabytkdw archeologicznych.

¢) obshugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

dostgpnosé komunikacyjna — nie jest wymagana,

zapotrzebowanie na wodg — nie dotyczy,

zapotrzebowanie na energie elektryczng — projektowane przylacze,

sposob odprowadzania Sciekdw — nie dotyczy,

sposob unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z ustawg o odpadach,

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

d) wymagan dotyczgcych ochrony intereséw osob trzecich:

zabudowa i zagospodarowanie dzialki nie moze ograniczaé dostgpu do drogi publicznej dla innych
dzialek,

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

w projekcie technicznym nalezy zastosowaé takie rozwiazania, aby nie wnosi¢ dodatkowych
ucigzliwosci na tereny sgsiadujgce, w zakresie zanieczyszczenia, powietrza, hatasu, wibracji,
zaktdcen elektrycznych i promieniowania,

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

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

wejscie na teren sgsiedni wymaga porozumienia z jego dysponentami, uporzadkowania
i przywrécenia poprzednich waloréw gruntow,

na etapie projektowania, realizacji i eksploatacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ catos¢ warunkow
wynikajgcych z przeprowadzonych uzgodnien oraz zapewni¢ ochrong os6b trzecich,

Z uwagi na wystepowanie urzadzen melioracji wodnych, Inwestor zobowigzany jest wykonac
inwestycje w sposdb zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej tych urzadzen, a w
przypadku ich uszkodzenia, przywrdci¢ temu systemowi wodnemu wlasciwe dziatanie. Jezeli
urzadzenia te sg objete dziafalnoscia spétki wodnej — lokalizacje inwestycji na etapie
projektowania nalezy uzgodni¢ z ta spotka.



W przypadku zagospodarowania wod opadowych za pomoca urzadzen wodnych, Inwestor
zobowigzany jest do uzyskania pozwolenia wodnoprawnego w mysl art. 389 okt 6 ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U, z 2023 r., poz. 1478) na wykonanie urzadzen wodnych
shuzacych do odprowadzania wod opadowych (np. studnia chtonna, wylot).

— stosownie do art. 197 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, drenowania oraz rowy
wraz z budowlami zwigzanymi z nimi funkcjonalnie sg zaliczane do urzadzen melioracji wodnych.
W zwigzku z tym zgodnie z art. 234, art. 192 ust. 1, art. 197 ust. 1 w nawigzaniu do art. 17 ust. 1
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, zabrania si¢ m.in.:

— a) zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wod opadowych lub
roztopowych lub kierunku odptywu wod ze zrédel — ze szkoda dla gruntow sasiednich,

— b) niszczenia lub uszkadzania urzadzen wodnych (w tym urzadzen melioracji wodnych),

— ¢) wykonywania w poblizu urzgdzefh wodnych (w tym urzadzen melioracji wodnych) robét oraz
innych czynnosci, ktére moga powodowaé w szczegolno$ci zmniejszenie wytrzymatosei urzadzen
wodnych.

— Stosownie do art. 205 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz.
1478), utrzymywanie urzgdzen melioracji wodnych nalezy do zainteresowanych wlascicieli
gruntow, a jezeli urzadzenia te sg objete dziatalnosdceig spotki wodnej dziatajacej na terenie gminy
lub zwiazku spdtek wodnych, w ktérym zrzeszona spotka wodna dziatajaca na terenie gminy — do
tej spotki lub tego zwiazku spdlek wodnych. Obowiazek ten obejmuje eksploatacjg, konserwacjg
oraz remont w celu zachowania funkcji urzadzen wodnych. Ponadto zgodnie z art. 199 ust. 1
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawa wodnego wykonywanie urzadzen melioracji wodnych nalezy
do wilascicieli gruntow. W przypadku koniecznosci wykonania urzadzen wodnych jak réwniez
urzadzen melioracji wodnych ( w tym ich odbudowy, rozbudowy, przebudowy lub rozbiorki tych
urzadzen), stosownie do art. 389 pkt 6 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, wymagane jest
uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego.

e) wymagania wynikajgce z przepisow odrebnych:
— nalezy zachowal zgodne z przepisami Prawa budowlanego, przepisami szczegétowymi
i Polskimi Normami odleglosci projektowanych obiektéw od innych obiektéw budowlanych
i terendw (w szczegdlnosei od terendw lesnych) oraz od infrastruktury podziemnej i nadziemne;
przebiegajacej przez teren objety decyzja i w jego bezposrednim otoczeniu, Zaleca si¢ uzgodnienie
ww. odleglosci z wlascicielami sieci,
— dalsza realizacja przedmiotowego zamierzenia zgodnie z przepisami prawa budowlanego,
W trakcie prowadzone]j procedury administracyjnej uzyskano niezbedne opinie i uzgodnienia.
Projekt decyzji uzgodniono z:
Starostwem Powiatowym w Gostyniu, Wydzialem Geodezji, Kartografii, Katastru i Gospodarki
Nieruchomosciami.
Wielkopolskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw, Delegatura w Lesznie.

Zarzadem Zlewni w Lesznie Postanowieniem z dnia 14 listopada 2023 r, znak:
WR.ZPU.2.521.1920.2023.RM..

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

|

Uzasadnienie

Z wnioskiem z dnia 25 wrzesnia 2023 r., wystapita CEPV 21 Sp. z 0.0., ul. Kolska Szosa 1, 62-700
Turek, w imieniu ktérej wystepuje Pan Michat Czajkowski, ul. Innowatoréw 8, 62-070 Dopiewo w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji obejmujacej budowe do 3 farm elektrowni fotowoltaicznych
o 1gcznej mocy do 3 MW wraz z niezbgdng infrastrukturg towarzyszgcg w obrgbie Smilowo, dz. ozn.
nr geod. 38/1.

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



Stosownie do wymogoéw procedury administracyjnej, wszystkie strony zostaly zawiadomione
0 wszcezgeiu postgpowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla w/w inwestycji
pismem Burmistrza Ponieca z dnia 5 pazdziernika 2023 r., znak: GP. 6730.54.2023.

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

Projekt decyzji zostat uzgodniony z Wielkopolskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow,
Delegatura w Lesznie, Starostwem Powiatowym w Gostyniu, Wydzialem Geodezji, Kartografii i
Gospodarki Nieruchomo$ciami, ktére w ustawowym terminie nie zajely. Projekt decyzji uzgodniono
réwniez z Zarzadem Zlewni w Lesznie, ktory uzgodnit projekt z uwagami uwzglgdnionymi w tresci decyzji.

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

Wobec powyzszego postgpowanie o wydanie niniejszej decyzji bylo prowadzone zgodnie
z wymaganiami ustawy cytowanej na wstepie, jak dla terenu, dla ktorego brak jest planu zagospodarowania
przestrzennego i dla inwestycji, dla ktérej nie ma obowigzku sporzadzenia takiego planu.

Projekt decyzji o ustaleniu warunkéw 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 ze zm.),
sporzgdzita mgr inz. arch. Monika Pierozynska-Semenkdw, wpisana na liste¢ Polskiej Izby Urbanistow
Zachodnia Okregowa Izba Urbanistow 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 odwolania 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 odwolania wobec organu
administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej
o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja
staje sie ostateczna i prawomocna,

Zgodnie z art. S5l.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 ze zm.) w przypadku niewydania przez
wlasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia warunkow 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 Wnioskodawca
moze ztozy¢ zgdanie wymierzenia kary pienigeznej za kazdy dzien zwloki w wydaniu decyzji.

/ I \

Zalaczniki:

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

2. Zalgeznik Nr 2 — Analiza warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jégo zabudowy, wynikajgcych
z przepisdw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje sig realizacjg
inwestycji.

Otrzymuja za dowodem doreczenia:
1. CEPV 21 Sp. z 0.0. ul. Kolska Szosa 1, 62-700 Turek
Adres do korespondencji ul. Innowatoréw 8, 62-070 Dopiewo
2. pozostale strony postepowania wg rozdzielnika
3. ala




Zalgcznik Nr 2 do decyzji
o warunkach zabudowy
Nr GP 6370.54.2023
z dnia 8 grudnia 2023 r.

ANALIZA

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

Inwestor: CEPV 21 Sp. z 0.0., ul. Kolska Szosa 1, 62-700 Turek.
Pelnomocnik: Pan Michat Czajkowski, ul. Innowatoréw 8, 62-070 Dopiewo.
1. Rodzaj inwestycji i jej lokalizacja :
1.1. Rodzaj inwestycji — budowa do 3 farm elektrowni fotowoltaicznych o {acznej mocy do 3 MW
wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca.
1.2. Lokalizacja — obreb Smilowo, dz. ozn. nr geod. 58/1.

2. Podstawa prawna analizy :

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

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 Rozporzgdzeniem w sprawie sposobow ustalania wymagan dotyczacych nowej

zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla obszaru analizowanego sporzadza si¢ analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy
zagospodarowania terenu.

Obszar inwestycji obejmuje dziatke nr ewid. 58/1. Wg. ewidencji gruntéw i budynkow dziatka

stanowi taki trwale, grunty pod rowami oraz grunty orne.

Analiza objeto przedmiotowa dziatke o nr geod. 58/1 obszar wokot niej w obregbie miejscowosci

Smilowo. W obszarze analizowanym znajduja sie laki trwale, grunty orne oraz tereny komunikacji.

Planowana inwestycja jest polozona na obszarze zespotu stanowisk archeologicznych - Karta

Zespohu Stanowisk Archeologicznych Nr 4 numer obszaru AZP: 65-26, 65-27, wedlug gminnej

ewidencji zabytkow archeologicznych.

Inwestor wystgpit z wnioskiem dnia 25 wrzesnia 2023 r, do Burmistrza Ponieca o ustalenie
warunkow zabudowy dla w/w inwestycji.

Do wniosku dolgczono:

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

— wydruki z rejestru gruntow.
Burmistrz Ponieca pismem dnia 05.10.2023 r., znak sprawy GP 6730.54.2023 zawiadomit strony
0 wszczeciu postgpowania administracyjnego w przedmiotowej sprawie.

4. Wyniki analizy:
Po wykonaniu analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania dziatek sasiednich, ustalono

zgodnie z wnioskiem Inwestora
obiekt — elektrownia fotowoltaiczna:
— usytuowanie - zgodnie z zalgcznikiem graficznym Nr 1 do decyzji w skali 1 : 1000, zgodnie
z przepisami odrgbnymi,
— nieprzekraczalna linia zabudowy - 6,00 m od projektowanego poszerzenie drogi wewnetrzne;j -
zgodnie z zalgcznikiem graficznym Nr 1 do decyzji w skali 1 : 1000,




— powierzchnia zabudowy — do 1,5 ha,
— moc instalacji — do 3,0 MW,
— powierzchnia — do 1,66 ha,
—  wysokos¢ paneli fotowoltaicznych - do 5,00 m.
—  stacja transformatorowa — maksymalnie 3 szt..
e powierzchnia — do 49,00 m?,
e kubatura - od 24,00 m® do 245,00 m?,
e dlugosc —do 7,00 m,
e szerokos¢ — 7,00 m,
e wysokos¢ —do 5,00 m,
— magazyn mocy — maksymalnie 3 szt..
e powierzchnia —do 37,50 m?,
e dhugosc —do 12,50 m,
e szerokos¢ —do 3,00 m,
e wysokosé —do 5,00 m,
— infrastruktura towarzyszgca.
Infrastruktura techniczna:

— dostepnos¢ komunikacyjna — nie jest wymagana,

— zapotrzebowanie na wode — nie dotyczy,

— zapotrzebowanie na energig elektryczng — projektowane przylacze,

— sposob odprowadzania Sciekdw — nie dotyczy,

— sposéb unieszkodliwiania odpadow — zgodnie z ustawg o odpadach,

— spos6b odprowadzenia wod opadowych — powierzchniowo po terenie nieutwardzonym dziafki,

— zrddia ciepta — nie dotyczy.
5. Wymagania ze wzgledu na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSmych na cele

nierolnicze i niele$ne:

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

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

z 2022 r., poz. 2409 ze zm.)).

Uzasadnienie
Planowane zagospodarowanie dzialki bedzie kontynuacjg funkcji, parametréw, cech

i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenow, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Realizacja planowanego zamierzenia nie b¢dzie miata negatywnego wplywu na stan srodowiska
i zdrowie ludzi, oraz nie nalezy do inwestycji mogacych pogorszy¢ stan srodowiska.

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

Ze wzgledu na charakter inwestycji uznaje sig za bezzasadne sporzqdzanie analizy graficzney.

25.10.2023 r.
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ZALACZNIK GRAFICZNY NR 1
do decyzji o warunkach zabudowy
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