SIOTTI? RATACTA § /AALAIRIN
RZ MIASTA 1 GMINY

ul. Ratuseowa 5, 64-010 WRONKI

Wronki, dnia 28 kwietnia 2022 r.
NIiPP.6730.7.2022.JD

DECYZJA Nr 41/2022
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 64 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022r.,
poz. 503 t.j.), art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2021r., poz. 735 ze zm.),

1) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 21.01.2022r., uzupetnionego pismami z dnia 11.02.2022r. (data
wplywu: 15.02.2022r.), 02.03.2022r. (data wptywu: 04.03.2022r.), 15.03.2022r. (data wptywu:
17.03.2022r.), a

2) po przeprowadzeniu analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z
dnia 27.03.2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2022 r., poz. 503 t.j.),

ustalam dla

ROLPRZEM Sp. z o.0.
z siedziba Wréblewo 54, 64-510 Wronki

warunki zabudowy

. dlainwestycji polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznych wraz z niezbedng
infrastruktura techniczng na terenie czesci dziatek o nr ewid. 2/1i2/3 potozonych w obregbie
geodezyjnym tucjanowo, gmina Wronki

Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu ww. inwestycji wynikajace
Z przepiséw sg nastepujace:

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
infrastruktura techniczna;

2. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrgbnych:

2.1. Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego.
a) Rodzaj inwestycji: budowa instalacji fotowoltaicznych,
b) Linia zabudowy: nie dotyczy, instalacje fotowoltaiczne nalezy zlokalizowac
w obrebie wnioskowanego terenu oznaczonego na zatgczniku graficznym,
c) Wielko$é powierzchni zabudowy: nie dotyczy,
d) Szerokos$é elewaciji frontowej: nie dotyczy,
e) Wysokosé gérnej krawedzi elewaciji, jej gzymsu lub attyki: nie dotyczy,
f) Geometria dachu: nie dotyczy,
g) Miejsca parkingowe: na dotychczasowych zasadach,
h) Inne: dopuszcza sie budowe do 39 412 szt. paneli fotowoltaicznych o maksymalnej
mocy 14 582,44 kWp i powierzchni zabudowy instalacji fotowoltaicznej — do 19,4674 ha
oraz budowe m.in.: do 3 szt. stacji transformatorowych o maksymainej wysokosci 3m;
do 146 szt. inwerteréw, linii kablowych SN i nn oraz ogrodzenia o maksymalnej
wysokosci 2m.

2.2. Warunki dotyczace ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

a) planowang inwestycje nalezy projektowac i wykonaé zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
techniczno-budowlanymi,

b) przy realizacji i uzytkowaniu terenu nalezy zastosowaé takie rozwigzania techniczne,
technologiczne i organizacyjne, ktére ograniczg negatywny wptyw na $rodowisko, stosowac
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przepisy m.in. ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo Ochrony Srodowiska
(Dz. U. z 2021r., poz. 1973 ze zm.), ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne
(Dz. U. z 2021r, poz. 2233 ze zm.), ustawy z dnia 14 grudnia 2012r. o odpadach
(Dz. U. z 2022r., poz. 699 t.j.),

c) ochrona $rodowiska naturalnego - inwestycja bedzie realizowana w obszarze chronionego
krajobrazu Puszcza Notecka,

d) inwestycja nalezy do przedsiewzie¢, o ktérych mowa w art. 71 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko
i znajduje sie w katalogu rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko. Dla inwestycji wydano
decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach 0S.6220.17.2021 z dnia 13 grudnia 2021r.
stwierdzajagcg brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsigwzigcia
na $rodowisko dla przedsiewziecia pod nazwg ,Fotowoltaika tucjanowo” polegajgcego
na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 14 582,44 kWp na dziatkach ewid. nr 2/1
i 2/3 obreb tucjanowo, gmina Wronki,

e) na podstawie art. 96 ust. 1 ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko
organ wtasciwy do wydania decyzji przed jej wydaniem przeanalizowat ww. zakres inwestycji
w oparciu o posiadane Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta i Gminy Wronki zatwierdzonym Uchwatg Nr LI1/430/2018 z dnia 28.06.2018r. i ustalit,
ze ww. przedsiewziecie nie bedzie potencjalnie znaczaco oddziatywac¢ na obszar Natura 2000.

2.3 Warunki dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i
zabytkow oraz débr kultury wspéiczesnej:

a) Zgodnie z ustawg z dnia 23.07.2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2021r, poz. 710 ze zm.), kto w trakcie prowadzenia robot budowlanych
lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest
obowigzany: wstrzymaé¢ wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryte przedmioty,
zabezpieczy¢é, przy uzyciu dostepnych $rodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,
niezwiocznie zawiadomi¢ o tym Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, a jesli nie jest
to mozliwe, Burmistrza Wronek.

2.4. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) dostepnos¢ komunikacyjna — nie dotyczy

b) zaopatrzenie w media:

b.1) energia elektryczna — zgodnie z warunkami gestora sieci,

b.2) sie¢ wodociggowa — nie dotyczy,

b.3) kanalizacja - odprowadzenie $ciekéw — nie dotyczy,

b.4) odprowadzanie wod opadowych — powierzchniowo na teren dziatki lub na warunkach
okreslonych przez zarzadce sieci,

b.5) odpady stale — zgodnie z obowigzujgcym systemem gospodarowania odpadami
komunalnymi na terenie Gminy Wronki,

b.6) kolizje i skrzyzowania z istniejacym uzbrojeniem podziemnym i nadziemnym nalezy
zaprojektowac i zrealizowa¢ po uzgodnieniu z gestorem sieci, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami;

2.5. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oso6b trzecich:
Planowang inwestycje oraz sposéb zagospodarowania dziatki nalezy projektowac
z uwzglednieniem art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021r,,
poz. 2351 ze zm.) oraz przepiséw szczegdlnych zapewniajgcych ochrone intereséw oséb
trzecich, a w szczegélnos$ci z zapewnieniem ochrony:
a) przed pozbawieniem:

- dostepu do drogi publicznej;

- doptywu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;
b) przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne,
promieniowanie, zapylenie, itp. - ewentualne ucigzliwosci nalezy ograniczy¢ do granic wtasnosci;



c) przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.
2.6. Ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych: nie okresla sie,

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji: przedstawiono na mapie w skali 1:1000 stanowigce;j
zatgcznik Nr 1 do niniejszej decyzji.

4. Inne warunki:

- inwestora zobowiazuje sie do wykonania inwestycji w sposob zapewniajacy zachowanie
sprawnosci uzytkowej ewentualnych urzgdzen wodnych oraz usuniecia ewentualnych przeszkod
oraz zmian w odptywie wody powstatych podczas prac ziemnych;

- nalezy zachowaé zgodne z przepisami prawa budowlanego i Polskimi Normami odlegtosci
projektowanych obiektéw od infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajgcej przez teren
objety wnioskiem i w jego bezpo$rednim otoczeniu, zaleca sie uzgodnienie tych odlegtosci z
wtascicielami sieci,

UZASADNIENIE

W dniu 21.01.2022r. ROLPRZEM Sp. z 0. 0., z siedzibg Wréblewo 54, 64-510 Wronki,
reprezentowana przez petnomocnika — Pana - wystapita z wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej pod
nazwg ,Fotowoltaika Lucjanowo” o maksymalnej mocy 14 582,44 kWp na terenie czesci dziatek
o nr ewid. 2/1 i 2/3 potozonych w obrebie geodezyjnym tucjanowo, gmina Wronki, ktory
uzupetniono pismami z dnia 11.02.2022r. (data wptywu: 15.02.2022r.), 02.03.2022r.
(datawptywu: 04.03.2022r.), 15.03.2022r. (data wplywu: 17.03.2022r.).

Projektowane przedsiewziecie polega¢ bedzie na realizacji: instalacji fotowoltaicznych
(do 39 412 szt. paneli fotowoltaicznych) o maksymalnej mocy 14 582,44 kWp i powierzchni
zabudowy instalacji fotowoltaicznej — do 19,4674 ha, oraz budowie m.in.: do 3 szt. stacji
transformatorowych o maksymainej wysokosci 3m; do 146 szt. inwerteréw, linii kablowych SN
i nn oraz ogrodzenia o maksymainej wysokosci 2m.

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej powiadomiono pismem z dnia
22.03.2022r. strony postepowania 0 wszczeciu postgpowania administracyjnego w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla czesci dziatek o nr ewid. 2/1 i 2/3 potozonych w obrebie
geodezyjnym tucjanowo.

W wyniku zawiadomienia stron zgodnie z art. 61 § 4 Kpa o toczgcym sie postepowaniu
administracyjnym w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla ww. inwestycji strony
postepowania nie wniosty zastrzezen.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt
decyzji sporzadzita mgr inz. arch. Beata Baczyk.

Projekt decyzji zostat przestany do uzgodnienia - na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2
z Wielkopolskim Wojewédzkim Konserwatorem Zabytkéw w odniesieniu do skupisk stanowisk
archeologicznych, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ze Starostg Powiatowym w zakresie
wykorzystania gruntéw rolnych i Dyrektorem Zarzadu Zlewni Wéd Polskich w Gorzowie
Wielkopolskim w zakresie melioracji wodnych oraz na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 8 z Regionalng
Dyrekcjg Ochrony Srodowiska w odniesieniu do obszaru chronionego krajobrazu Puszcza
Notecka. .

Wszystkie ww. organy milczaco uzgodnity przedtozony projekt decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacii fotowoltaicznych wraz z niezbedng
infrastruktura techniczng na terenie czesci dziatek o nr ewid. 2/1 i 2/3 potozonych w obrebie
geodezyjnym fucjanowo.

Pismem z dnia 14.04.2022r. organ poinformowat strony na podstawie art. 10 § 1 Kpa,
o zakonczeniu postepowania administracyjnego, zebraniu materialu dowodowego oraz
mozliwosci wypowiedzenia sie. Strony nie wniosty pisemnie zadnych zastrzezen.



W zwigzku z powyzszym organ zwazyt, co nastepuje:

Teren objety wnioskiem znajduje sie na obszarze nieobjetym waznym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Z przepisu art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, iz zmiana zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu, polegajgca na budowie obiektu budowlanego
lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia,
w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Organ ustalit, iz teren objety wnioskiem potozony jest w obszarze chronionego krajobrazu
Puszcza Notecka, natomiast poza obszarem Natura 2000 PLB300015. Teren inwestycji znajduje
sie poza strefg wystepowania skupisk stanowisk archeologicznych. Planowana inwestycja nalezy
do przedsiewzie¢, o ktérych mowa w art. 71 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz
0 ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2021r., poz. 2373 ze zm.) i znajduje sie
w katalogu rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie okreslenia
rodzaju przedsiewzieé mogacych znaczgco oddziatywaé na Srodowisko (Dz. U. z 2019r., poz.
1839 t.j.). Planowane przedsiewziecie nalezy do przedsiewzie¢ wymienionych w § 3 ust. 1 pkt 54
lit. a rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019r. w sprawie przedsiewzieé
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko, dla ktérych obowigzek przeprowadzania oceny
oddziatywania na Srodowisko moze by¢ stwierdzony. Zgodnie z decyzjg o $rodowiskowych
uwarunkowaniach nr 0S.6220.17.2021 z dnia 13 grudnia 2021r. Burmistrz Miasta i Gminy Wronki
stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 powotanej ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nastgpujacych warunkéw:

“r:1) co najmniej jedna dziatka sagsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest

wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych

i leSnych na cele nierolnicze i nieleSne albo jest objety zgoda uzyskang przy
sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,
o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestyc;ji
w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015
r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych
(Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 1 — nie stosuje sie. Planowane zamierzenie zwigzane jest
z realizacjg instalacji fotowoltaicznych o maksymalnej mocy 14 582,44 kWp i powierzchni
zabudowy instalacji fotowoltaicznej — do 19,4674 ha, oraz budowg m.in..: do 3 szt. stacji
transformatorowych o maksymalnej wysokosci 3m; do 146 szt. inwerteréw, linii kablowych SN
i nn oraz ogrodzenia o maksymalnej wysokosci 2m. Inwestycja bedzie realizowana
na gruntach ornych klasy RIVa, RIVb, RV - nalezy jg zaliczy¢ do urzadzen infrastruktury
technicznej.

W sSwietle art. 61 ust. 3 przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych,
obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédta



energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodtach
energii. W tym tez wypadku nie prowadzi si¢ analizy funkcji oraz cech zabudowy
na dziatkach sasiednich w formie czesci graficznej i tekstowe, zgodnie z wymogami rozp. Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003r., Nr 164, poz. 1588 ze zm.). W konsekwengii, o ile wydanie decyzji
o warunkach zabudowy nastepuje zgodnie z art. 61 ust. 3 u.p.z.p., z pominieciem zasady dobrego
sgsiedztwa oraz badaniem dostgpu do drogi publicznej, decyzja w tym przedmiocie nie zawiera
wynikéw analizy, jako zatgcznika. Nie ma zatem zastosowania w takim przypadku przepis
§ 9 powotanego rozporzgdzenia.

Kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy miata ocena charakteru
planowanej inwestycji polegajacej na budowie niezaleznych blokéw fotowoltaicznych, a wiec
urzadzen stuzacych do przetwarzania energii stonecznej w energie elektryczng.

Zgodnie z art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii
(Dz. U. z 2021r., poz. 610 ze zm.) przez instalacje odnawialnego zrédta energii nalezy rozumiec
instalacje stanowigcg wyodregbniony zespot: a)urzadzen stuzgcych do wytwarzania energii
opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych energia jest wytwarzana z odnawialnych
srodet energii lub b)  obiektow budowlanych i urzadzen stanowigcych catos¢ techniczno-
uzytkowa stuzacy do wytwarzania biogazu rolniczego, a takze potgczony z tym zespotem
magazyn energii elektrycznej lub magazyn biogazu rolniczego. Przeanalizowano réwniez,
czy instalacja paneli fotowoltaicznych zawiera si¢ W pojeciu "urzadzenia infrastruktury
technicznej", ktorych lokalizacja nie wymaga spetnienia wymogow wynikajgcych z zasady
dobrego sasiedztwa. Zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie
z dnia 30 stycznia 2018 r. Il SA/OI 929/17 W przypadku braku definicji legalnej danego pojecia,
podstawowym rodzajem wyktadni, ktérg nalezy zastosowaé jest wykiadnia jgezykowa
(gramidéityczna), polegajgca na nadawaniu znaczenia mozliwie najblizszego potocznemu
rozumieniu danego wyrazu lub zwrotu”. Wedtug definicji encyklopedycznej pod pojeciem
infrastruktura techniczna nalezy rozumie¢ urzadzenia, sieci przesytowe i zwigzane z nimi obiekty
$wiadczace niezbedne i podstawowe ustugi dla okreslonej jednostki przestrzenno-gospodarczej,
w zakresie energetyki, dostarczania ciepta, wody, usuwania $ciekow i odpadéw, transportu,
teletechniki itp. Nie jest wigc ograniczone wytacznie do urzadzen stuzgcych do przesytu m.in.
energii elektrycznej, ale obejmuje réwniez urzadzenia stuzace do wytwarzania tej energii. Takze
wykiadnia systemowa pojecia infrastruktura techniczna prowadzi do wniosku, ze wytwarzanie
energii jest procesem, ktory nie wyklucza urzadzen do jej produkcji z kategorii urzadzen
infrastruktury technicznej.

Zasadne jest uwzglednienie definicji poje¢ zawartych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021r., poz. 1899 ze zm.) oraz ustawie z dnia
7 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2021 r. poz. 716 ze zm.). Wedtug art. 143 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej
rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewodow
lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych
i telekomunikacyjnych. Z definicji pojecia urzadzenia zawartej w art. 3 ust. 9 ustawy z dnia
7 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne wynika, ze przez urzadzenia nalezy rozumiec urzadzenia
techniczne stosowane w procesach energetycznych. Wedtug art. 3 ust. 7 tej ustawy procesy
energetyczne to techniczne procesy W zakresie wytwarzania, przetwarzania, przesytania,
magazynowania, dystrybucji oraz uzytkowania paliw lub energii. W wykfadni systemowej znajduje
sie wiec potwierdzenie stanowiska, iz urzadzenia infrastruktury technicznej to przewody
lub urzadzenia techniczne stosowane do wytwarzania, przetwarzania, przesytania,
magazynowania, dystrybucji oraz uzytkowania energii elektrycznej. Dlatego w dotychczasowym
orzecznictwie sadowo-administracyjnym wyrazany byt poglad, oparty na wykfadni gramatycznej
i systemowej, iz m.in. sitownie wiatrowe z generatorem energii elektrycznej sg tego rodzaju
urzadzeniami (przykfad: wyrok NSA z 11 kwietnia 2013 r. sygn. akt Il OSK 567/12, wyrok NSAz 3
marca 2011r. sygn. akt Il OSK 2251/10, wyrok z 13 listopada 2012r. sygn. akt Il OSK 762/12,
wyrok NSA z 21 kwietnia 2010 r. sygn. akt Il OSK 310/10). Nalezy zauwazy¢, ze budowa
instalacji paneli fotowoltaicznych nie rézni sie funkcjonalnie od farmy wiatrowej. W obu
przypadkach urzgdzenia techniczne stuza do wytwarzania energii elektrycznej poza zaktadem
energetycznym, cho¢ sposob produkcji energii jest rozny.



W wyroku z dnia 27 wrzesnia 2017 r., sygn. Il OSK 158/16, Naczelny Sad Administracyjny
stwierdzit, ze "przy dokonywaniu wyktadni pojecia "urzadzenie elektryczne" na podstawie art. 61
ust. 3 u.p.z.p., konieczne jest zastosowanie wyktadni funkcjonalnej i dynamicznej,
uwzgledniajacej po pierwsze cel, jakiemu ma stuzyé odwotanie sie w tym przepisie
do ww. pojecia, a po drugie uwzgledniajgcej okoliczno$¢, ze nastepuje ewolucja techniczna
i technologiczna urzadzen elektrycznych i coraz wigkszy procent energii jest wytwarzany
ze Zrbdet odnawialnych. W tym miejscu wskazac nalezy, ze w odniesieniu do energii wiatrowej
aktualna linia orzecznicza Naczelnego Sadu Administracyjnego opowiada sie wtasnie
za stanowiskiem, ze elektrownie wiatrowe stanowig urzgdzenia infrastruktury technicznej
W rozumieniu ww. przepisu. Jak wskazuje sie w orzecznictwie, urzadzenia infrastruktury
technicznej to przewody lub urzadzenia techniczne stosowane do wytwarzania, przetwarzania,
przesytania, magazynowania, dystrybucji oraz uzytkowania energii elektrycznej, czyli m.in.
sitownie wiatrowe 2z generatorem energii . elekirycznej. Ponadto pojecie infrastruktury
nie ogranicza sie jedynie do urzadzen stuzacych do przesylu energii elekirycznej, ale takze
obejmuje urzadzenia, ktére stuzg do jej wytwarzania. Zgodnie z definicjg encyklopedyczna,
infrastruktura techniczna to urzadzenia przesytowe i zwigzane z nimi obiekty w zakresie
energetyki, dostarczania ciepta, wody, usuwania $ciekéw i odpadéw, transportu, itp. Tym samym
i wyktadnia jezykowa (gramatyczna), ktérej zasady nakazujg, w przypadku braku definicji legalnej
danego pojecia, nadawaé mu znaczenie mozliwie najblizsze potocznemu rozumieniu danego
wyrazu lub zwrotu, pozwala na uznanie, iz elektrownie wiatrowe mieszczg sie w jezykowej
definicji pojecia "infrastruktura techniczna" (por. przyktadowo wyroki NSA: z 21 czerwca 2017 r.,
sygn. akt [ OSK 2637/15, z 20 grudnia 2016 r. sygn. akt || OSK 798/15, z 12 stycznia 2016 r.,
sygn. akt [l OSK 1070/14; z 4 lutego 2014 r., sygn. akt Il OSK 2129/12; z 13 listopada 2012 r,,
sygn. akt Il OSK 762/12; http://orzeczenia.nsa.gov.pl). Poglad ten jest juz zatem ugruntowany
w orzecznictwie, w zwigzku z tym odwotywanie si¢ do pogladow przeciwnych w tym zakresie
ma jédynie znaczenie historyczne. Skoro elektrownie wiatrowe stanowig urzgdzenia infrastruktury
technicznej w rozumieniu art. 61 ust. 3 u.p.z.p., to Naczelny Sad Administracyjny nie widzi
jakichkolwiek podstaw do odmiennego traktowania instalacji fotowoltaiczne;j”.

W zwigzku z powyzszym, iz w niniejszej sprawie zastosowanie ma art. 61 ust. 3 u.p.z.p.,
parametry zabudowy dla wnioskowanej inwestycji ustalono zgodnie z wnioskiem inwestora, bez
zastosowania art. 61. ust.1 pkt 1 i 2 ww. ustawy, a jedynie po wykazaniu, ze inwestycja spetnia
wymagania art. 61 ust. 1 pkt 3-6 u.p.z.p. '

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 2 - zgodnie z art. 61 ust. 3 nie stosuje sie.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 3 - zostat spetniony. Zgodnie z informacjg Enea Operator
Sp. z 0. o. nr ZD/1872/2022 z dnia 08.02.2022r. istniejagce i planowane uzbrojenie
jest wystarczajgce dla przytaczenia obiektu ,Pofrzeby wilasne farmy fotowoltaicznej
w miejscowosci tucjanowo, dz. nr 2/1; 2/3”.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 4 - zostat spetniony. Zgodnie z ustawa z dnia 03.02.1995r.
o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (Dz. U. z 2021 poz. 1326 ze zm.) teren inwestyciji
nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele
nierolnicze lub nielesne - przedsiewziecie bedzie realizowane na dziatkach o klasouzytku RIVa,
RIVb, RV. Dziatki objete wnioskiem zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkéw stanowag w catosci
grunty orne (RIVa, RIVb, RV — pow. catej dziatki nr 2/1 wynosi 6,0002ha, pow. catej dziatki
nr 2/3 wynosi 13,4672 ha). ’

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 5 - zostat spetniony. Organ stwierdzit, ze w przedmiotowej
sprawie nie majg zastosowania Zzadne przepisy odrebne, ktére pozwolityby stwierdzic,
ze decyzja bytaby z nimi niezgodna — decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Warunek art.61 ust.1 pkt 6 — zostat spetniony. Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie
w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784
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i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Przeprowadzona przez osobe uprawniong analiza, ktéra stanowi dowod w sprawie,
potwierdza, ze pozytywnie rozpatrzenie wniosku w niniejszej sprawie jest mozliwe.

Biorac pod uwage ww. fakty oraz dowody, na ktérych organ sie opart (ij. wszystkie
dokumenty, ktére zebrano w postepowaniu) znaleziono podstawe do pozytywnego rozpatrzenia
wniosku i orzeczono jak w sentenciji.

Informacje

- Opieczgtowane zalgczniki stanowig integralng czes$¢ decyzji.

- W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wiecej niz jednemu wnioskodawcy.

- Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien oséb trzecich.

- Jezeli decyzja wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022r., poz. 503 t.j.), przepisy art. 36 oraz 37 tejze ustawy stosuje sie odpowiednio.

- Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku
z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

- Decyzja niniejsza nie jest jednoznaczna z uzyskaniem pozwolenia na budowe i rozpoczeciem prac budowlanych.

- Decyzja sluzy za podstawe do ubiegania sig o pozwolenie na budowe lub zgloszenie budowy w Starostwie Powiatowym
w Szamotutach. Do wniosku nalezy zatgczyé dokumenty wynikajgce z ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane
(Dz. U. 2 2021r., poz. 2351 ze zm.).

Pouczenie

Od decyzji przystuguje odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Poznaniu za moim posrednictwem
w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec
organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia
0 zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawoniacna (art. 127a § 112 Kpa). Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest
zgodna z 2gdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwotania (art.130 § 4 Kpa).

Podmiotowi, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy przystuguje prawo do wniesienia zgdania
wymierzenia kary pienieznej w przypadku, gdy wiasciwy organ nie wydat decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
w terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku (art. 51 ust. 2, ust. 2c, w zw. z art. 64 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.). Zadanie wnosi sie
za poérednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Wronki (art. 51 ust. 2f u.p.z.p.). Do ww. terminu nie wlicza sie terminéw
przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia postepowania oraz okreséw
opdznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niez eznych od organu (art. 51. ust. 2c u.p.z.p.).

Zataczniki:
1) zatgcznik graficzny Nr 1 w skali 1:1000,
2) zatgcznik Nr 2 — wyniki ,Analizy funkcji oraz cech® zabudowy,Lzagospodarowama terenu”.

Otrzymuja:
1. Petnomocnik ROLPRZEM Sp. z 0. o. '
Pan| Uiszczono optats
1
LStrony postepowania wg rozdzielnika w aktach sprawy Na K( i;;’@--‘
/L/aa

Projekt decyzji opracowata:
magr inz. arch. Beata Baczyk



WYNIKI ANALIZY - ZALACZNIK NR 2

DO DECYZJI NR 41/2022 (NIiPP.6730.7.2022.JD) z dnia 28 kwietnia 2022 r.

CZESC TEKSTOWA WYNIKOW  ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
| ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Dotyczy wniosku z dnia 21.01.2022r., uzupetnionego pismami z dnia 11.02.2022r. (data wptywu:
15.02.2022r.), 02.03.2022r. (data wptywu: 04.03.2022r.), 15.03.2022r. (data wptywu: 17.03.2022r.),
ztozonego przez ROLPRZEM Sp.zo0.0,Z siedzibg Wroblewo 54, 64-510 Wronki, w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacii fotowoltaicznych wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie czesci dziatek o nr ewid. 2/1 i 2/3 potozonych
w obrebie geodezyjnym tucjanowo, gmina Wronki.

Planowane przedsiewzigcie polegaé bedzie na realizacji instalacji fotowoltaicznych (do 39 412
szt. paneli fotowoltaicznych) o maksymalnej mocy 14 582,44 kWp i powierzchni zabudowy
instalacji fotowoltaicznej — do 19,4674 ha,  oraz budowie m.in.: do 3 szt. stacji
transformatorowych o maksymainej wysokosci 3m; do 146 szt. inwerteréw, linii kablowych
SN i nn oraz ogrodzenia o maksymainej wysokos$ci 2m.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu i jego zabudowy, wynikajace Z przepiséw
odrebnych:

Teren inwestycji objety jest forma ochrony przyrody — obszar chronionego krajobrazu ,Puszcza
Notecka’” na podstawie ustawy Zz dnia 16.04.2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2021r,
poz. 1098 ze zm.); teren nie znajduje sie w strefie wystepowania skupisk stanowisk archeologicznych
- na podstawie ustawy z dnia 23.07.2003r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U.
z 2021r., poz. 710 ze zm.); teren nie znajduje sie¢ na obszarze, na ktorym wystepuje
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi - na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo
wodne,(Dz. U. z 2021r., poz. 2233 ze zm.) oraz nie jest objety innymi formami ochrony prawnej.

Stan faktyczny:

Obecny stan zagospodarowania terenu objetego wnioskiem:
Teren upraw rolnych.

Stan prawny:

Przedsiewziecie nie jest inwestycja celu publicznego, W zwigzku z powyzszym dla takich obszarow
warunki zabudowy moga by¢ ustalone w drodze decyzji 0 warunkach zabudowy. Z przepisu art. 59
ust.1 u.p.z.p. wynika, iz zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu,
polegajgca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robdt budowlanych, a takze
zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust.1
i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkow zabudowy. Zgodnie z art. 61 ust. 1
powotanej ustawy wydanie decyzji 0 warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie W przypadku tgcznego
spetnienia nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana W sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, finii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostgp do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, Z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ W obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja 0 ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. 0 przygotowaniu
i realizaciji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428,
784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.



W $wietle art. 61 ust. 3 przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sig¢ do linii kolejowych, obiektow
liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii. W tym
tez wypadku nie prowadzi sie analizy funkcji oraz cech zabudowy na dziatkach sasiednich w formie
czesci graficznej i tekstowej, zgodnie z wymogami rozp. Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r.,, Nr 164,
poz. 1588 ze zm.). W konsekwencji, o ile wydanie decyzji o warunkach zabudowy nastepuje zgodnie
z art. 61 ust. 3 u.p.z.p., z pominieciem zasady dobrego sgsiedztwa oraz dostgpu do drogi publicznej,
decyzja w tym przedmiocie nie zawiera wynikéw analizy jako zatgcznika. Nie ma zatem zastosowania
w takim przypadku przepis § 9 powotanego rozp. W zwigzku z powyzszym, iZ W niniejszej sprawie
zastosowanie ma art. 61 ust 3 u.p.z.p., parametry zabudowy dla wnioskowanej inwestycji ustalono
zgodnie z wnioskiem inwestora, bez zastosowania art. 61. ust.1 pkt 1 i 2 ww. ustawy, a jedynie po
wykazaniu, ze inwestycja spetnia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 3-6 u.p.z.p.

WSKAZANIA DLA USTALENIA WARUNKOW | WYMAGAN DOTYCZACYCH NOWEJ ZABUDOWY
| ZAGOSPODAROWANIA TERENU

W zakresie warunkow art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. - nie podlega analizie zgodnie z art. 61 ust. 3 u.p.z.p.
W zakresie warunkow art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. - nie podlega analizie zgodnie z art. 61 ust. 3 u.p.z.p.
W zakresie wymagan art. 61 ust. 1 pkt 3-6 u.p.z.p. wykazano kolejno co nastepuje:
1. istniejace (lub projektowane) uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego
zgodnie z o$wiadczeniem wnioskodawcy:
- energia elektryczna — zgodnie z warunkami gestora sieci,
- sie¢ wodociggowa — nie dotyczy,
& - odprowadzenie sciekow — nie dotyczy,
2. teren objety decyzjg posiada klasouzytek: RIVa, RIVb, RV - wg wypisu z rejestru gruntéw,
decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,
2. zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. 0 przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428,
784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy — nie
dotyczy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu — nie dotyczy,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu — nie dotyczy.

—

Przeprowadzona analiza wykazata mozliwos¢ ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
zagospodarowania terenu, poniewaz spetnia wymagania 61 ust. 1 pkt 3-6 u.p.z.p. W sprawie nie ma
zastosowania zasada dobrego sasiedztwa i dostep do drogi publicznej wyjasnia sig, ze w niniejszym
postepowaniu rozstrzygnieto wytgcznie o potencjalnej lokalizacji wnioskowanej inwestycji.
Konkretyzacja zapiséw decyzji o warunkach zabudowy z uwzglednieniem prawa sagsiedzkiego,
o ktérym mowa w art. 5 ust.1 pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane, nastepuje
na etapie postepowania w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Analize sporzgdzita:
mgr inz. arch. Beata Bgczyk
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