BURMISTRZ MIASTA | GMINY

ul. Ratuszowa 5, 64-510 WRONKI Wronki, dnia 5 sierpnia 2021 .
NIiPP.6730.102.2021.JD

DECYZJA Nr 129/2021
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 2021r.,
poz. 741 ze zm.), 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 13.05.2021r., uzupetnionego pismem z dnia 18.05.2021r.
(data wptywu: 19.05.2021r.) i 30.06.2021r.,

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. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2021 r.,
poz. 741 ze zm.),

ustalam dla

Ever Green Polska Sp. z o.0.
z siedziba Wréblewo 54, 64-510 Wronki

warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na wykonaniu instalacji fotowoltaicznych wraz z niezbedng
infrastrukturg towarzyszaca na terenie czesci dziatek o nr ewid. 170/1i 159 potozonych
w obrebie geodezyjnym Cmachowo, gmina Wronki

po stwierdzeniu, ze teren i rodzaj inwestycji spetnia wymogi art. 61 ust. 1 pkt 1 — 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
infrastruktura techniczna;

2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych:

2.1. Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) Rodzaj inwestycji: budowa instalacji fotowoltaicznych,

b) Linia zabudowy: nie dotyczy, instalacj¢ fotowoltaiczng nalezy zlokalizowac
w obrebie wnioskowanego terenu oznaczonego na zatgczniku graficznym,

c) Wielko$é powierzchni zabudowy: nie dotyczy, :

d) Szerokos¢ elewacji frontowej: nie dotyczy,

e) Wysokosé gornej krawedzi elewacii, jej gzymsu lub attyki: nie dotyczy,

f) Geometria dachu: nie dotyczy,

g) Miejsca parkingowe: na dotychczasowych zasadach,

h) Inne: dopuszcza si¢ budowe instalacji fotowoltaicznych o maksymalnej mocy
1 MW, maksymalnej wysokos¢ instalacji po montazu — 4 m i powierzchni zabudowy
instalacji fotowoltaicznej — do 1,5 ha, budowe kontenerowej stacii transformatorowej
o maksymalnych wymiarach 10m x 10m x 5m (szer. x dt. X wys.) oraz budowe
maksymalnie 10 szt. inwerterow.
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2.2, Warunki dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

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

b) przy realizacji i uzytkowaniu terenu nalezy zastosowaé takie rozwigzania techniczne,
technologiczne i organizacyjne, ktore ograniczg negatywny wptyw na Srodowisko, stosowaé
przepisy m.in. ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo Ochrony Srodowiska
(Dz. U. z 2020r., poz. 1219 ze zm.), ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne
(Dz. U. z 2021r, poz. 624 ze zm.), ustawy z dnia 14 grudnia 2012r. o odpadach
(Dz. U. z2021r., poz. 779 ze zm.),

¢) ochrona $rodowiska naturalnego — inwestycja nie 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 udostegpnianiu informacji o $rodowisky i jego ochronie, udziale
spofeczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(Dz. U. z 2021r., poz. 247 ze zm.) i znajduje sie w katalogu rozporzadzenia Rady Ministréw
z dnia 10 wrzesénia 2019r. w sprawie okreslenia rodzaju przedsiewzie¢ mogacych Znaczgco
oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019r., poz. 1839 tj.). Dla przedmiotowej inwestycji
Burmistrz Miasta i Gminy Wronki wydat decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach
nr 0S.6220.7.15.2020 z dnia 22 lutego 2021r. stwierdzajgcg brak potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania przedsigwzigcia na $rodowisko dla przedsiewziecia polegajgcego
na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 1,0 MWp zlokalizowanej na dziatkach nr ewid.
159§ 170/1 obreb Cmachowo, gm. Wronki,

e) na podstawie art. 96 ust 1 ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku j jego
ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na sredowisko (Dz. U. z 2021r., poz. 247 ze zm.) organ wtasciwy do wydania decyzji przed
jei wydaniem przeanalizowat ww. zakres inwestycji w oparciu o posiadane Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta | Gminy Wronki
zatwierdzonym Uchwatg Nr L1/430/2018 z dnia 28.06.2018 r. i ustalit, ze ww. przedsiewziecie
nie bedzie potencjalnie Znaczgco oddziatywaé na obszar Natura 2000,

f) inwestycje nalezy wykonaé w sposdb zapewniajgcy zachowanie sprawnosci uzytkowej
urzadzen melioragcji wodnych, a w przypadku ich uszkodzenia - przebudowaé, celem
Zapewnienia swobodnego przeptywu wad.

2.3 Warunki dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoéiczesnej:

a) zgodnie z ustawg z dnia 23.07.2003r 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2021r, poz. 710 ze zm.), kto w trakcie prowadzenia robét budowlanych
lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem,
jest obowigzany: wstrzymac wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczyé odkryte
przedmioty, zabezpieczy¢, przy uzyciu dostgpnych $rodkoéw, ten przedmiot i miejsce jego
odkrycia, niezwtocznie zawiadomié o tym Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, a jesli nie
jest to mozliwe, Burmistrza Wronek,

b) dla ochrony archeologicznego dziedzictwa kulturowego ustala si¢  obowigzek
prowadzenia badan archeologicznych  podczas realizacji  inwestygji zwigzanych
Z zagospodarowaniem i zabudowaniem przedmiotowego terenu. Inwestor winien uzyskac
pozwolenie WWKZ na badania archeologiczne przed otrzymaniem pozwolenia na budowe
zgodnie z art. 36 ust. 1 pkt. 5 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z dnia
23 lipca 2003r. (Dz. U. z 2021r., poz. 710 ze zm.),

c) zgodnie z Zarzadzeniem Nr 17/2017 Burmistrza Miasta i Gminy Wronki z dnia
5 kwietnia 2017r. przedmiotowy obszar ujety jest w Gminnej Ewidencji Zabytkow
Nieruchomych dotyczacej zabytkow archeologicznych Miasta i Gminy Wronki.

2.4. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii:
a) dostepnosé komunikacyjna — nie dotyczy,
b) zaopatrzenie w media:



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

b.2) sie¢ wodociggowa — nie dotyczy,

b.3) sie¢ kanalizacyjna — nie dotyczy,

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

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

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

2.5. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:
Planowang inwestycie oraz sposéb zagospodarowania dziatki nalezy projektowac
z uwzglednieniem art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021r,,
poz. 282 ze zm.) oraz przepiséw szczegolnych zapewniajgcych ochrone intereséw 0so6b
trzecich, a w szczegdlnoéci z zapewnieniem ochrony:
a) przed pozbawieniem:.

- dostepu do drogi publicznej;

- doptywu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi
b) przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakioécenia elektryczne,
promieniowanie, zapylenie, itp. - ewentuaine ucigzliwosci nalezy ograniczyé do granic
wiasnosci;
c) przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2.6. ‘©chrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych: nie okresla sie,

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

4. Inne warunki:

- inwestora zobowiazuje sie do wykonania inwestycji w sposdb zapewniajgcy zachowanie
sprawnoéci uzytkowej ewentualnych urzadzen wodnych oraz usunigcia ewentualnych
przeszkéd 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 przebiegajacej przez
teren objety wnioskiem i w jego bezposrednim otoczeniu, zaleca sie uzgodnienie tych
odlegto$ci z wascicielami sieci.

UZASADNIENIE

W dniu 13.05.2021r. Ever Green Polska Sp. z o. 0. z siedzibg Wréblewo 54, 64-510
Wronki, reprezentowana przez petnomocnika — Panig L, wystapita
z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
elektrowni fotowoltaicznej wraz z infrastrukturg towarzyszacg na terenie dziatek o nr ewid.
170/1 i 159 potozonych w obrgbie geodezyjnym Cmachowo, gmina Wronki. Zgodnie
z wnioskiem, planowane przedsigwzigcie polegaé bedzie na realizacji instalacji
fotowoltaicznej o maksymalnej mocy 1 MW, maksymalnej wysokosci instalacji po montazu —
4 m i powierzchni zabudowy instalacji fotowoltaicznej — do 1,5 ha oraz zaktada budowe
maksymalnie 1 szt. kontenerowej stacji transformatorowej (o maksymainych wymiarach 10m
x 10m x 5m) i maksymalnie 10 szt. inwerteréw.

Pismem z dnia 18.05.2021r. (data wptywu: 19.05.2021r.) petnomocnik uzupetnit
wniosek w zakresie oryginatu dokumentu potwierdzajgcego mozliwos¢ uzbrojenia terenu
inwestycji w sie¢ elektroenergetyczna.

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej powiadomiono pismem z dnia
27.05.2021r. strony postepowania o wszczgciu postepowania administracyjnego w sprawie
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ustalenia warunkéw zabudowy dla czesci dziatek o nr ewid. 170/1 i 159 potozonych
w obrebie geodezyjnym Cmachowo, gmina Wronki.
W dniu 30.06.2021r. petnomocnik Ever Green Polska Sp. z 0. 0. — Pani
~ arzedtozyta zaktualizowang koncepcje zagospodarowania terenu.

W wyniku zawiadomienia stron zgodnie z art. 61 § 4 Kpa o toczacym 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 uzgodniony: na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2
z Wielkopolskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkédw w odniesieniu do skupisk
stanowisk archeologicznych, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ze Starostg Powiatowym
w zakresie ochrony gruntéw rolnych, Regionalnym Dyrektorem Laséw Panstwowych
w odniesieniu do gruntéw lesnych oraz z Dyrektorem Zarzgdu Zlewni Wéd Polskich
w Poznaniu w zakresie melioracji wodnych.

Postanowieniem nr ZS.224.2.47.2021.MW z dnia 08.07.2021r. (data wptywu:
09.07.2021r.) Dyrektor Regionalnej Dyrekcji Laséow Panstwowych w Pile umorzyt
postepowanie w sprawie uzgodnienia ww. projektu decyzji.

Postanowieniem nr PO.ZZ1.4.522.2658.2021.MG z dnia 20.07.2021r. Dyrektor
Zarzadu Zlewni Wéd Polskich w Poznaniu uzgodnit przedtoZzony projekt decyzji o warunkach
zabudowy oraz poinformowat, ze obszar planowanej inwestycji jest zdrenowany. W zwigzku
z powyzszym zobowigzano inwestora do wykonania przedsiewziecia w sposéb
zapewniajgcy zachowanie sprawnosci uzytkowej ww. urzagdzenia, a w przypadku jego
uszkodzenia — do przebudowania, celem zapewnienia swobodnego przeptywu wéd.

. Pozostate ww. organy milczgco uzgodnity przedmiotowy projekt decyzji dla inwestycji
polegajacej na wykonaniu instalacji fotowoltaicznych wraz z niezbedng infrastrukturg
towarzyszaca na terenie czesci dziatek o nr ewid. 170/1i 159 potozonych w Cmachowie.

Pismem z dnia 20.07.2021r. 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 zwiazku z powyzszym organ zwazyl, 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, warunkow zabudowy.

Organ ustalit, iz teren objety wnioskiem potozony jest poza obszarem szczegdlnego
zagrozenia powodzig. Dziatki o nr ewid. 170/1 i 159 potozone w obrebie geodezyjnym
Cmachowo, gmina Wronki znajdujg sie w strefie wystepowania skupisk stanowisk
archeologicznych. Inwestycja bedzie realizowana poza obszarem chronionego krajobrazu
,Puszcza Notecka”. Planowana inwestycja nalezy do przedsiewzie¢, o ktérych mowa
w art. 71 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $Srodowisku i jego
ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
$rodowisko (Dz. U. z 2021r., poz. 247 ze zm.) i znajduje sie w katalogu rozporzgdzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019r. w sprawie okreslenia rodzaju przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko (Dz. U. z 2019r, poz. 1839 t..). Planowane
zamierzenie nalezy do przedsiewzie¢ wymienionych w § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b rozporzgdzenia
Rady Ministréw z dnia 10 wrzes$nia 2019r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywa¢ na srodowisko, dla ktérych obowigzek przeprowadzania oceny oddziatywania
na S$rodowisko moze by¢ stwierdzony. Zgodnie z decyzjg o Srodowiskowych
uwarunkowaniach nr 0S.6220.7.15.2020 z dnia 22 lutego 2021r. Burmistrz Miasta i Gminy
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Wronki stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsigwzigcia
na Srodowisko.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 powotanej ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy
jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nastepujacych warunkow: _
1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreélenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcii, parametréw, cech i wskaznikow 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) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego; ;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg 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.

Wyjaéni¢ jednoczesnie nalezy, ze do warunkow, ktérych faczne spetnienie umozliwia
wydanie decyzji o warunkach zabudowy dodano przestanke wskazujaca, ze zamierzenie
budowlane nie moze znajdowaé sie w obszarze: 1) w stosunku do ktérego decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa
w art. 5 ust. 1 ustawy z 24.07.2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesylowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1°tej ustawy, 2) strefy kontrolowane; wyznaczonej po obu stronach gazociggu oraz
3) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu (zmiana obowigzuje
od dnia 27.05.2021r.). Przy czym zgodnie z art. 9 ustawy z dnia 20.04.2021r. 0 zmianie
ustaw regulujacych przygotowanie i realizacje kluczowych inwestycji w zakresie strategicznej
infrastruktury energetycznej (Dz. U. z 2021r., poz. 922 tj.) ,do postepowan w sprawie
wydania decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy
wszczetych i niezakoriczonych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy decyzja

ostateczng, stosuje sie przepisy ustawy zmienianej w art. 2 w brzmieniu dotychczasowym. i

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 1 — nie stosuje si¢. Planowane zamierzenie zwigzane jest
z realizacjg elektrowni fotowoltaicznej o maksymainej mocy do 1 MW, maksymainej
wysokosé¢ instalacji po montazu — 4m i powierzchni zabudowy instalacji fotowoltaicznej —
do 1,5 ha, budowe maksymalnie 1 szt kontenerowej stacji transformatorowej
o maksymalnych wymiarach 10m x 10m x 5m oraz do 10 szt. inwerterow. Wytworzona
energia bedzie przesytana linig kablowg do sieci elektroenergetycznej po uprzednim
przytaczeniu przez lokalnego operatora sieci dystrybucyjnej. Inwestycja bedzie realizowana
na gruntach ornych klasy RIVb - nalezy ja zaliczy¢ do urzadzen infrastruktury techniczne;.

W éwietle art. 61 ust. 3 przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych,
obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej. W tym tez wypadku nie prowadzi si¢
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. 2003r. Nr 164 poz. 1588). W konsekwencji, o ile wydanie decyzji o warunkach
zabudowy nastepuje zgodnie z art. 61 ust. 3 u.p.z.p.,, Z pominigciem zasady dobrego
sgsiedztwa oraz badaniem dostepu do drogi publicznej, decyzja w tym przedmiocie
nie zawiera wynikéw analizy jako zatgcznika. Nie ma zatem zastosowania w takim przypadku
przepis § 9 powotanego rozporzadzenia.

Kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy miata ocena
charakteru planowanej inwestycji polegajgcej na budowie niezaleznych  blokow



fotowoltaicznych, a wigc urzadzen stuzgcych do przetwarzania energii stonecznej w energie
elektryczna.

Kwestig istotng dla tej oceny jest ustalenie, czy instalacja paneli fotowoltaicznych
zawiera si¢ w pojeciu "urzgdzenia infrastruktury technicznej”, ktorych lokalizacja nie wymaga
spetnienia wymogéw wynikajgcych z zasady dobrego sasiedztwa. Zgodnie z wyrokiem
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 30 stycznia 2018r. || SA/OI
929/17 W przypadku braku definicji legalnej danego pojecia, podstawowym rodzajem
wykfadni, ktorg nalezy zastosowaé jest wyktadnia jezykowa (gramatyczna), polegajaca
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 okreslone; jednostki przestrzenno-gospodarczej, w zakresie
energetyki, dostarczania ciepta, wody, usuwania $ciekéw i odpaddw, transportu, teletechniki
itp. Nie jest wigc ograniczone wytacznie do urzadzen stuzacych do przesytu m.in. energii
elektrycznej, ale obejmuje réwniez urzadzenia stuzgce do wytwarzania tej energii. Takze
wyktadnia systemowa pojecia infrastruktura techniczna prowadzi do wniosku,
ze wytwarzanie energii jest procesem, ktéry nie wyklucza urzadzen do jej produkcji
z kategorii urzadzen infrastruktury technicznej.

Zasadne jest uwzglednienie definicji pojeé¢ zawartych w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020r., poz. 1990 ze zm.) oraz ustawie
z dnia 7 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (Dz. U. 22021 r. poz. 716 t.j.). Wedtug art. 143
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez budowe urzgdzen infrastruktury
technicznej rozumie si¢ budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad
ziemig przewodéw 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 rozumie¢ urzadzenia techniczne stosowane w procesach energetycznych.
Wedtug art. 3 ust. 7 tej ustawy procesy energetyczne to techniczne procesy w zakresie
wytwarzania, przetwarzania, przesylania, magazynowania, dystrybucji oraz uzytkowania
paliw lub energii. W wyktadni systemowej znajduje wigc potwierdzenie stanowisko,
iz urzadzenia infrastruktury technicznej to przewody lub urzadzenia techniczne stosowane
do wytwarzania, przetwarzania, przesytania, magazynowania, dystrybucji oraz uzytkowania
energii elektrycznej. Dlatego w dotychczasowym orzecznictwie sgdowo-administracyjnym
wyrazany byt poglad, oparty na wykfadni gramatycznej i systemowej, iz m.in. sitownie
wiatrowe z generatorem energii elektrycznej sa tego rodzaju urzgdzeniami (przyktad: wyrok
NSA z 11 kwietnia 2013 r. sygn. akt Il OSK 567/12, wyrok NSA z 3 marca 2011r. sygn. akt II
OSK 2251/10, wyrok z 13 listopada 2012r. sygn. akt Il OSK 762/12, wyrok NSA z 21 kwietnia
2010 r. sygn. akt [I OSK 310/10). Nalezy zauwazy¢, ze budowa instalacji paneli
fotowoltaicznych nie rézni sie funkcjonalnie od farmy wiatrowej. W obu przypadkach
urzadzenia techniczne stuzg do wytwarzania energii elektrycznej poza zakifadem
energetycznym, cho¢ sposéb produkciji energii jest rézny.

W wyroku z dnia 27 wrze$nia 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, uwzgledniajgcej po pierwsze cel, jakiemu ma stuzy¢ odwotanie sie w tym
przepisie do ww. pojecia, a po drugie uwzgledniajgcej okolicznos¢, ze nastepuje ewolucja
techniczna i technologiczna urzadzen elektrycznych i coraz wigkszy procent energii jest
wytwarzany ze Zrédet odnawialnych. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze w odniesieniu
do energii wiatrowej aktualna linia orzecznicza Naczelnego Sadu Administracyjnego
opowiada si¢ wiasnie za stanowiskiem, Zze elektrownie wiatrowe stanowig urzadzenia
infrastruktury technicznej w rozumieniu ww. przepisu. Jak wskazuje sie w orzecznictwie,
urzadzenia infrastruktury technicznej to przewody lub urzgdzenia techniczne stosowane
do wytwarzania, przetwarzania, przesytania, magazynowania, dystrybucji oraz uzytkowania
energii elektrycznej, czyli m.in. sitownie wiatrowe z generatorem energii elektryczne;.
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Ponadto pojecie infrastruktury nie ogranicza sie jedynie do urzadzen stuzgcych do przesytu
energii elektrycznej, ale takze obejmuje urzadzenia, ktére stuzg do jej wytwarzania. Zgodnie
z definicja encyklopedyczna, infrastruktura techniczna to urzadzenia przesytowe i zwigzane
z nimi obiekty w zakresie energetyki, dostarczania ciepta, wody, usuwania sciekéw
i odpadéw, transportu, itp. Tym samym i wyktadnia jezykowa (gramatyczna), ktérej zasady
nakazuja, w przypadku braku definicji legalnej danego pojecia, nadawa¢ mu znaczenie
mozliwie najblizsze potocznemu rozumieniu danego wyrazu lub zwrotu, pozwala na uznanie,
iz elektrownie wiatrowe mieszcza sie w jezykowej definicji pojecia "infrastruktura techniczna"
(por. przyktadowo wyroki NSA: z 21 czerwca 2017 r., sygn. akt Il OSK 2637/15, z 20 grudnia
2016 r. sygn. akt Il OSK 798/15, z 12 stycznia 2016 r., sygn. akt Il 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 sig¢ do pogladéw przeciwnych w tym zakresie ma jedynie
znaczenie historyczne. Skoro elektrownie wiatrowe stanowig urzadzenia infrastruktury
technicznej w rozumieniu art. 61 ust. 3 u.p.z.p., to Naczelny Sgd Administracyjny nie widzi
jakichkolwiek podstaw do odmiennego traktowania instalacji fotowoltaicznej”.

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 3-5 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 informacja Enea Operator
Sp. 5%.0. 0. nr ZD/5445/2021 z dnia 08.04.2021r. istniejace i planowane uzbrojenie jest
wystarczajgce dla przytaczenia projektowanego obiektu zlokalizowanego na dz. nr 159
i 170/1 obreb Cmachowo, gmina Wronki.

Warunek art. 61 ust. 1 pkt 4 - zostat spetniony. Zgodnie z ustawg z dnia 03.02.1995r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021r.,, poz. 1326 t.) teren inwestycji
nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze lub nielesne. Dziatki o nr ewid. 170/1 i 159 potozone w obrebie geodezyjnym
Cmachowo zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkéw stanowig grunty orne, taki trwate,
grunty pod rowami, nieuzytki, lasy (RIVb, tlil, RIVa, W-LIIl, Ls i N). Inwestycja bedzie
realizowana na klasouzytku RIVb.

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

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

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

Informacje

- Opieczetowane zataczniki stanowig integralng czesé decyz;ji.

- 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 wiasnosci i uprawnien os6b
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 2021r., poz. 741 ze zm.), przepisy art. 36
oraz 37 tejze ustawy stosuje sig¢ odpowiednio.

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

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

- Decyzja stuzy za podstawe do ubiegania si¢ 0 pozwolenie na budowe lub zgtoszenie budowy
w Starostwie Powiatowym w Szamotutach. Do wniosku nalezy zatgczyé dokumenty wynikajgce
z ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2021r., poz. 282 ze zm.).

Pouczenie

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

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administraciji publicznej oswiadczenia o Zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig

ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna prawomocna (art. 127a § 1i 2 Kpa). Decyzja

wszystkich stron
(art.130 § 4 Kpa).

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

Otrzymuja:
1. Petnomocnik Ever Green Polska Sp.zo.o. Zwolniony z opiaty skarbowej
Pani . . na podstawie czesci | rubrykl 4 w pkt 8
~ o T ustawy o optacie skarbowej y
' = 8 . (0z.U.z..X0R......., poz /DY X m,)
2. Strony postepowania Wg rozdzielnika w aktach sprawy . C
@aa pOdplSv\g .........................

Projekt decyzji opracowata:
mgr inz. arch. Beata Bgczyk

stadecyzja
jest ustateczna | prawomocna
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WYNIKI ANALIZY - ZALACZNIK NR 2

DO DECYZJI NR 129/2021 (NIiPP.6730.102.2021.JD) z dnia § sierpnia 2021 r.

CZESC TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY

|| ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Dotyczy wniosku z dnia 11.05.2021r. (data wptywu: 13.05.2021r.), uzupeinionego pismami z dnia

18.05.2021r. (data wplywu: 19.05.2021r) i 30.06.2021r., zlozonego przez Ever Green Polska

Sn, z 0.0. z siedzibg Wréblewo 54, 64-510 Wronki, reprezentowang przez petnomocnika — Panig
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajgcej na wykonaniu

mstalacp fotowoltaicznych wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszacg na terenie czgsci dziatek

o nrewid. 170/1 i 159 potozonych w obrebie geodezyjnym Cmachowo, gmina Wronki.

Planowane przedsiewziecie polegaé bedzie na realizacji instalacji fotowoltaicznych
o maksymalnej mocy 1MW, maksymalnej wysokosci instalacji po montazu — 4m i powierzchni
zabudowy instalacji fotowoltaicznej — do 1,5 ha oraz budowie: jednej kontenerowych stacji
transformatorowej o maksymalnych wymiarach 10m x 10m x 5m (szer. x di. x wys.) oraz
maksymalnie 10 szt. inwerteréw.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu i jego zabudowy, wynikajace z przepisow
odrebnych:

Teren inwestycji nie jest objety formami ochrony przyrody — na podstawie ustawy z dnia 16.04.2004r.
o ochronie przyrody (Dz. U. z 2021r, poz. 1098 t..); teren inwestycji znajduje sig¢ w strefie
wystepowania skupisk stanowisk archeologicznych - na podstawie ustawy z dnia 23.07.2003r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2021, poz. 710 ze zm.); teren objety wnioskiem
nie znajduje sie na obszarze, na ktorym wystepuje prawdopodobieristwo wystgpienia powodzi -
na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (Dz. U. z 2021r., poz. 624 ze zm.)
oraz nie jest objety innymi formami ochrony prawnej.

Stan faktyezny:

Obecny stan zagospodarowania terenu objetego wnioskiem:
Teren upraw rolnych

Stan prawny:

Inwestycja nie jest inwestycjg celu publicznego, w zwigzku z powyzszym dla takich obszarow warunki
zabudowy moga byé ustalone w drodze decyzji o 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 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. Zgodnie z art. 61 ust. 1
powotanej ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego
spetnienia nastepujgcych warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w spos6éb pozwalajgcy 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 obiektow 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 zmiang przeznaczenia gruntéw rolriych i lesnych na
cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodag uzyskang przy sporzgdzaniu 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.

W $wietle art. 61 ust. 3 przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie¢ do linii kolejowych, obiektow
liniowych i urzgdzen infrastruktury technicznej. W tym tez wypadku nie prowadzi sie analizy funkcji oraz
cech zabudowy na dziatkach sgsiednich w formie czesci graficznej i tekstowej, zgodnie z wymogami
rozp. Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588). W konsekwencji, o ile wydanie



decyzji o warunkach zabudowy nastgpuje zgodnie z art. 61 ust. 3 u.p.z.p., z pominieciem zasady
dobrego sgsiedztwa oraz dostepu 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 112 ww. ustawy, a jedynie po wykazaniu, ze inwestycja spetnia ona wymagania
art. 61 ust. 1 pkt 3-5 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 warunkéw 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 3-5 u.p.z.p..wykazano kolejno co nastepuje:
1. istniejgce (lub projektowane) uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,
zgodnie z oswiadczeniem wnioskodawcy:
- energia elektryczna — zgodnie z warunkami gestora sieci,
- sie¢ wodociggowa — nie dotyczy,
- kanalizacja — nie dotyczy,
2. teren inwestycji posiada klasouzytek: RIVb - wg wypisu z rejestru gruntéw,
3. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Przeprowadzona analiza wykazata mozliwo$¢ ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu poniewaz spetnia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 3-5 u.p.z.p. W sprawie
nie ma zastosowania zasada dobrego sgsiedztwa i dostgp do drogi publicznej; wyjasnia sie,
ze w niniejszym postgpowaniu rozstrzygnieto wytgcznie o potencjalnej lokalizacji wnioskowanej
inwastycji. Konkretyzacja zapisow decyzji o warunkach zabudowy z uwzglednieniem prawa
sgsiedzkiego, o ktérym mowa w art. 5 ust.1 pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane,
nastepuje na etapie postgpowania w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Analize sporzadzita:
mgr inz. arch. Beata Bgczyk




