Poniec, 10 listopada 2021 .

GP 6730.43.2021

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 2021 r.,
poz. 741 ze zm.) oraz art. 104 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 735.)
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 23.08.2021 r. (data wptywu 25.08.2021 r.)

SIG POLSKA PORTFOLIO 8 Sp. z o.0.
pl. Marszalka Jozefa Pilsudskiego 2
00-073 Warszawa

w imieniu ktorego dziala pelnomocnik:

Pan Tomasz Tracz

ustalam
warunki zabudowy
lokalizacja — obreb Waszkowo, dz. ozn. nr geod. 179/6, 179/11
dla inwestycji obejmujacej:

budowe farm fotowoltaicznych ,,Waszkowo CD” o mocy do 7 MW. Inwestor dopuszcza etapizacje

elektrowni (etapizacja do 7 etapéw, kazdy po ok. 1 MW)

1. Warunki zabudowy i szczegélowe 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 2020 r., poz. 1333 ze zm.);

Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 8 kwietnia 2019 r. w sprawie warunkéw technicznych,

jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t. j. Dz. U. 22019 r., poz. 1065);

Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t. j. Dz. U. z 2021 r.,

poz. 710.);

Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 470 ze zm.);

Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326);

Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1219 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 1:2000 (pomniejszonej
ze skali 1:1000),

zespét obiektéw infrastruktury technicznej tworzacych Farme elektrowni fotowoltaicznej,
zajmujacy facznie obszar maksymalnie do 7,55 ha,

moc elektrowni fotowoltaicznej — maksymalnie do 7 MW,

panele fotowoltaiczne umieszczone na stalowej konstrukcji wsporniczej,

nachylenie paneli —do 35°,

wysokos¢ konstrukcji wsporniczej wraz z panelami —do 5,00 m,

dopuszcza sig zastosowanie trackerow.

obiekt — prefabrykowany kontener stacji transformatorowej — max 7 szt.

obiekt — inwerter — max 700 szt.
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b) w zakresie ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr
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 przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (t. j. Dz. U.z 2019 r,,
poz. 1839).
— inwestycje zrealizowaé zgodnie z decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach na realizacje
przedsiewziecia wydang przez Burmistrza Ponieca znak: ROS.6220.16.2021 z dnia 12.08.2021r.
Uwarunkowania w zakresie dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdlczesnej:
— planowana inwestycja jest poozona na obszarze zespotu stanowisk archeologicznych - Karta
Zespohu Stanowisk Archeologicznych Nr 9 wedtug gminnej ewidencji zabytkow archeologicznych,

¢) obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

— dostepno$é komunikacyjna — dostep do drogi powiatowej nr 4906P dz. ewid. nr 185.
d) wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

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

— zabudowa i zagospodarowanie dziatki nie moze ogranicza¢ korzystania z wody, energii
elektrycznej i cieplnej oraz srodkéw facznosei dla obiektow zlokalizowanych na innych dziatkach,
zabudowa i zagospodarowanie dziatki nie moze ogranicza¢ dostepu $wiatla dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi (os6b trzecich),

— w projekcie technicznym nalezy zastosowaé takie rozwigzania, aby nie wnosi¢ dodatkowych
ucigzliwosci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia, powietrza, hatasu, wibracji,
zaklocen elektrycznych i promieniowania,

— realizacja inwestycji nie moze zanieczyszcza¢ gleby i wody, oraz zmienia¢ stosunkow wodnych
na sgsiednich dziatkach osob trzecich,

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

— wejscie na teren sasiedni wymaga porozumienia z jego dysponentami, uporzadkowania
i przywrocenia poprzednich waloréw gruntow,

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

e) wymagania wynikajace z przepiséw odr¢bnych:

— nalezy zachowaé zgodne z przepisami Prawa budowlanego, przepisami szczegolowymi
i Polskimi Normami odleglosci projektowanych obiektéw od innych obiektéw budowlanych
i terenow (w szczegdlnosci od terenéw lesnych) oraz od infrastruktury podziemne;j i nadziemnej
przebiegajacej przez teren objety decyzja i w jego bezposrednim otoczeniu. Zaleca si¢ uzgodnienie
ww. odlegtosci z wlascicielami sieci,

— dalsza realizacja przedmiotowego zamierzenia zgodnie z przepisami prawa budowlanego.

W trakcie prowadzonej procedury administracyjnej uzyskano niezbedne opinie i uzgodnienia.

Projekt decyzji uzgodniono z:
— Wielkopolskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow, Delegatura w Lesznie,

— Starostwem Powiatowym w Gostyniu, Wydzialem Geodezji, Kartografii, Katastru i Gospodarki
Nieruchomosciami.

2. Granice terenu objetego decyzja o warunkach zabudowy oznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali
1 : 1000 stanowiacej zatacznik graficzny Nr 1 do niniejszej decyzji.
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Uzasadnienie

Z whnioskiem z dnia 23 sierpnia 2021 r., uzupehiony dnia 16.09.2021r. wystapito SIG POLSKA
PORTFOLIO 8 Sp. z o.0.,pl. Marszalka Jozefa Pilsudskiego 2, 00-073 Warszawa, w imieniu ktérego
dziala Pan Tomasz Tracz, w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji obejmujacej budowe
farm fotowoltaicznych ,,Waszkowo CD” o mocy do 7 MW. Inwestor dopuszcza etapizacje elektrowni
(etapizacja do 7 etapow, kazdy po ok. 1 MW) na dziatkach nr 179/6, 179/11, obr¢b Waszkowo, Gmina
Poniec.

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

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej, wszystkie strony zostaty zawiadomione
0 wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla w/w inwestycji
pismem Burmistrza Ponieca z dnia 20.09. 2021 r., znak: GP. 6730.43.2021.

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

Projekt decyzji zostal uzgodniony z Wielkopolskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow
Delegatura w Lesznie oraz Starostwem Powiatowym w Gostyniu, Wydzialem Geodezji, Kartografii,
Katastru i Gospodarki Nieruchomosciami, ktére w ustawowym terminie nie zajgto stanowiska.

Strony postepowania pismem z dnia 25.10.2021 r. zostaty powiadomione o zebranych materialach w
sprawie i mozliwosci wniesienia uwag. Do dnia wydania decyzji nie wplynety zadne uwagi.

Wobec powyzszego postepowanie o wydanie niniejszej decyzji bylo prowadzone zgodnie
z wymaganiami ustawy cytowanej na wstepie, jak dla terenu, dla ktérego brak jest planu zagospodarowania
przestrzennego i dla inwestycji, dla ktorej nie ma obowiazku 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 2021 r,
poz. 741 ze zm.), sporzadzita mgr inz. arch. Monika Pierozyfiska-Semenkow, wpisana na list¢ 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 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 odwolania wobec organu
administracji publicznej, ktéry wydal decyzjg. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej
o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja
staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Zalaczniki:

1. Zatacznik graficzny Nr 1 w skali 1 : 2000 (pomniejszonej ze skali 1 : 1000). A

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

Otrzymuja za dowodem doreczenia: . V.)l
1. Tomasz Tracz : \
pelnomocnik SIG POLSKA PORTFOLIO 8 SP. Z O.0. \ \/
Plac Marszatka Jozefa Pitsudskiego 2, 00-073 Warszawa ‘

2. pozostale strony postgpowania zgodnie z rozdzielnikiem
3. ala




ZALACZNIK GRAFICZNY NR 1

do decyzji o warunkach zabudowy

Nr GP.6730.43.2021
dnia 10.41.2G*

obreb Waszkowo
skala 1 : 1000
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Zalgcznik Nr 2 do decyzji
o warunkach zabudowy
Nr GP 6370.43.2021
z dnia 10 listopada 2021 r.

ANALIZA

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

Inwestor: SIG POLSKA PORTFOLIO 8 Sp. z 0.0., pl. Marszatka Jozefa Pitsudskiego 2,
00-073 Warszawa.
1. Rodzaj inwestycji i jej lokalizacja :
1.1. Rodzaj inwestycji — budowa farm fotowoltaicznych ,,Waszkowo CD” o mocy do 7 MW.

Inwestor dopuszcza etapizacje elektrowni (etapizacja do 7 etapow, kazdy po ok. 1 MW).
1.2. Lokalizacja — obreb Waszkowo, dz. ozn. nr geod. 179/6, 179/11.

2. Podstawa prawna analizy :

2.1. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z2021 r., poz. 741 ze zm.),

2.2. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagain 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 nowe;j
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru analizowanego sporzadza sig analize funkcji oraz cech zabudowy
zagospodarowania terenu.

Analiza objeto przedmiotowe dziatki o nr geod. 179/6, 179/11 i obszar wokét nich w obrebie
Waszkowo.

W obszarze analizowanym znajdujg si¢ grunty orne.

Powierzchnia catkowita obszaru inwestycji (w liniach rozgraniczajacych) - ok. 7,5729 ha.
Inwestycja jest instalacja odnawialnego Zrodla energii, w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy
o odnawialnych zrédtach energii Do instalacji odnawialnego zrodia energii maja zastosowanie
przepisy art. 61 ust. 3 ustawy, ktore wylaczaja obowiazek badania zasady dobrego sgsiedztwa (art.
61 ust. 1 pkt 1 ustawy).

Warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust 1 pkt 1: uznaje si¢ za SPELNIONY.

Dzialki przylegaja do drogi powiatowej nr 4906P (dz. ewid. nr 185), na ktora posiada urzadzony
zjazd. Inwestycja jest instalacja odnawialnego zrédta energii, rozumieniu art. 2 okt 13 ustawy
o odnawialnych zrodlach energii. Do instalacji odnawialnego zrodia energii maja zastosowanie
przepisy art. 61 ust. 3 ustawy, ktére wylaczaja obowiazek badania dostepu do drogi publicznej (art.
61 ust. 1 pkt 2 ustawy).

Obszar inwestycji obejmuje dziatki nr ewid. 179/6, 179/11. Wg. ewidencji gruntéw i budynkow
dzialki stanowig grunty orne klasy RIIIb, RIVa, RIVb, RV, RIV przy czym inwestycja nie ma by¢
zlokalizowana na gruntach klasy RIIIb. Grunty nie wymagaja uzyskania zgody ministra whasciwego
do spraw rozwoju wsi na przeznaczenie ich na cele nierolnicze, zgodnie z przepisami ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161), poniewaz
inwestycja nie obejmuje uzytkéw rolnych klas I- I11.

Warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 4: SPELNIONY

Obszar inwestycji nie znajduje si¢ w obszarze, w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust.
lustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie




sieci przesylowych (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 gazociagu,

¢) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach gazociggu.

Warunek, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 6: SPELNIONY

Dziatka nie znajduje si¢ w strefie ochrony konserwatorskie;j.

Planowana inwestycja jest polozona na obszarze zespotu stanowisk archeologicznych - Karta
Zespohu Stanowisk Archeologicznych Nr 9 nr obszaru AZP: 66-26 wediug gminnej ewidencji
zabytkow archeologicznych.

Planowana inwestycja nie znajduje si¢ w poblizu linii energetycznych, o ktérych mowa w art. 53
ust. 5 pkt 1 i w poblizu gazociagéw wysokiego cisnienia, o ktorych mowa w art. 53 ust. 5 pkt 2.
Burmistrz Ponieca dla przedmiotowego zamierzenia wydal w dniu 12.08.2021 r. Decyzj¢
o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak: ROS.6220.16.2021.

Inwestor wystapil z wnioskiem dnia 23 sierpnia 2021 r., do Burmistrza Ponieca o ustalenie
warunkow zabudowy dla w/w inwestycji.

Do wniosku dolgczono:

— kopie mapy zasadniczej w skali 1 : 1000 — czysty podkiad,

— kopie mapy zasadniczej w skali 1 : 1000 — z naniesiong lokalizacjg inwestycji,

— wydruki z rejestru gruntéw

Burmistrz Ponieca pismem dnia 20.09.2021 r., znak sprawy GP 6730.43.2021 zawiadomit strony
0 wszczeciu postepowania administracyjnego w przedmiotowej sprawie.

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

zgodnie z wnioskiem Inwestora
obiekt — elektrownia fotowoltaiczna:

— usytuowanie — zgodnie z zalacznikiem graficznym Nr 1 do decyzji w skali 1:2000
(pomniejszonej ze skali 1:1000),

— zespot obiektow infrastruktury technicznej tworzacych Farme elektrowni fotowoltaicznej,
zajmujacy tacznie obszar maksymalnie do 7,55 ha,

— moc elektrowni fotowoltaicznej — maksymalnie do 7 MW,

— panele fotowoltaiczne umieszczone na stalowej konstrukeji wsporniczej,
— nachylenie paneli —do 35°,

— wysoko$¢ konstrukeji wsporniczej wraz z panelami — do 5,00 m,

— dopuszcza si¢ zastosowanie trackerow.

obiekt — prefabrykowany kontener stacji transformatorowej — max 7 szt.
obiekt — inwerter — max 700 szt.

Infrastruktura techniczna:

— dostepnosé komunikacyjna — dostep do drogi powiatowej nr 4906P dz. ewid. nr 185.
. Wymagania ze wzgledu na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nieleSne:

Inwestycja nie wkracza na grunty orne klasy RIIIb, w zwigzku z tym teren nie wymaga uzyskania
zgody na przeznaczenie gruntéw 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 2021 r., poz. 1326)).




Uzasadnienie

Planowane zagospodarowanie dziatki bedzie kontynuacja funkcji, parametréw, cech
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenéw, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Realizacja planowanego zamierzenia nie bedzie miata negatywnego wptywu 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 ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji.

Ze wzgledu na specyfikg inwestycji uznaje sig za bezzasadne sporzgdzanie analizy graficznej.




