O TIMATOMNE VONNT S VO
BURMISTRYZ PONIHECA

ul. Rynek 24

54-125 Poniec

Poniec, 20 maja 2022 r.

GP 6730.18.2022

DECYZJA

Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 11 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 2022 r.,
poz. 503) oraz art. 104 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.)
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 22.03.2022 r.

Solar SGE III Sp. z o.0.
ul. Bolestawa Smiatego 15/8
70-351 Szczecin
w imieniu ktorej dziala pelnomocnik
Anna Misiaszek

ustalam
warunki zabudowy
lokalizacja — obreb Sarbinowo, na dz. ozn. nr geod. 16/1, 18/1
dla inwestycji obejmujacej:

budowe farmy fotowoltaicznej o mocy do 8,0 MW lub farm fotowoltaicznych o lacznej mocy
nieprzekraczajacej SMW wraz z infrastrukturg techniczng realizowana etapowo lub w catosci.

1. Warunki zabudowy i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepiséw odrgbnych, w tym mi¢dzy innymi:

Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t. j.Dz. U.z 2021 r., poz. 2351 ze zm.);
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 8 kwietnia 2019 r. w sprawie warunkow 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 zabytkow i opiece nad zabytkami (t. j. Dz. U. z 2021 r,,
poz. 710 ze zm.);

Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t. j. Dz. U. 22021 r., poz. 1367 ze zm.);
Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t. j. Dz. U. z 2021 ., poz. 1326
ze Zm.);

Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1973
ze zm.).

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

obiekt — farma fotowoltaiczna: _

— usytuowanie — zgodnie z zalgcznikiem graficznym Nr 1 do decyzji w skali 1 : 2000,
zgodnie z przepisami odrgbnymi,

— nieprzekraczalna linia zabudowy — 6,00 m od granicy dzialki z drogg gminng oraz 20,00 m od
granicy dzialki z droga powiatowa,

— powierzchnia zabudowy — do 75 000,00 m?,

— moc —do 8MW.

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

Uwarunkowania w zakresie ochrony srodowiska:

— realizacja planowanego zamierzenia nie bgdzie miata negatywnego wplywu na stan $rodowiska
i nie nalezy do inwestycji mogacych pogorszy¢ stan érodowiska zgodnie z Rozporzadzeniem
w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na érodowisko (t. j. Dz. U. z 2019 r.,

poz. 1839).




©)

inwestycje zrealizowaé zgodnie z decyzjg o $rodowiskowych uwarunkowaniach na realizacjg
przedsiewzigcia wydang przez Burmistrza Ponieca znak: R0OS.6220.34.2021 z dnia 11.02.2022 r.

Uwarunkowania w zakresie dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz débr kultury wspoiczesnej:

planowana inwestycja nie jest potozona na obszarze zespotu stanowisk archeologicznych.

obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

dostepno$¢ komunikacyjna — istniejacy zjazd z drogi gminnej oraz planowane dwa zjazdy z drogi
powiatowe]j nr 4911P,

zapotrzebowanie na wode — nie dotyczy,

zapotrzebowanie na energi¢ elektryczng — zaopatrzenie w energic elektryczna farmy zapewni¢
z wlasnej instalacji fotowoltaicznej,

spos6b odprowadzania $ciekéw — budowla nie generuje sciekow, nie dotyczy,

spos6b unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z ustawg o odpadach,

sposéb odprowadzenia wod opadowych — powierzchniowo po terenie nieutwardzonym dziatki.

d) wymagan dotyczacych ochrony intereséw os6b trzecich:

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

zabudowa i zagospodarowanie dzialki nie moze ograniczaé Kkorzystania z wody, energii
elektrycznej i cieplnej oraz §rodkéw facznosei dla obiektow zlokalizowanych na innych dziatkach,
zabudowa 1 zagospodarowanie dziatki nie moze ogranicza¢ dostepu swiatla dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi (0séb trzecich),

w projekcie technicznym nalezy zastosowac takie rozwiazania, aby nie wnosi¢ dodatkowych
ucigzliwodei na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia, powietrza, hafasu, wibracji,
zaklocen elektrycznych i promieniowania,

realizacja inwestycji nie moze zanieczyszczaé gleby i wody, oraz zmieniaé stosunkéw wodnych
na sgsiednich dziatkach os6b trzecich,

gdy realizacja inwestycji moze powodowaé ograniczenia W zagospodarowaniu lub uzytkowaniu
sasiednich terenéw — nalezy dokona¢ odpowiednich uzgodnieni z ich wiascicielami,

wejécie na teren sgsiedni wymaga porozumienia z jego dysponentami, uporzadkowania
i przywrdcenia poprzednich waloréw gruntow,

na etapie projektowania, realizacji i eksploatacji inwestycji nalezy uwzglednié cato$¢ warunkow
wynikajgcych z przeprowadzonych uzgodnien oraz zapewnic¢ ochrong 0sob trzecich

teren planowanej inwestycji graniczy z ciekiem o charakterze naturalnym — Doptyw spod
Sarbinowa. W zwiazku z powyZszym realizacja inwestycji winna uwzglednia¢ przepisy ustawy z
dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne (tj. Dz.U. z 2021r. poz. 2233 ze zm.)w zakresie art. 232 ust. 1,
w ktérym zakazuje sie grodzenia nieruchomosci przylegtych do publicznych $rédladowych wod
powierzchniowych w odleglosci mniejszej niz 1,5 m. od linii brzegu oraz art. 233 ust. 1, w ktérym
whasciciel nieruchomogci przylegtej do publicznych $rédladowych wéd powierzchniowych jest
obowigzany umozliwi¢ dostep do woéd na potrzeby wykowywana robét zwiazanych z
utrzymywaniem waod.

w przypadku zagospodarowania wod opadowych za pomocg urzadze wodnych, Inwestor
zobowigzany jest do uzyskania pozwolenia wodnoprawnego w mysl art. 389 pkt. 6 ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. Prawo Wodne (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 2233) na wykonanie urzadzen wodnych
shuzacych do odprowadzania wod opadowych (np. studnia chfonna, wylot).

wymagania wynikajace z przepisow odrebnych:

— nalezy zachowaé zgodne z przepisami Prawa budowlanego, przepisami  szczegblowymi

i Polskimi Normami odlegloéci projektowanych obiektéw od innych obiektéw budowlanych
i terenéw (w szczegdlnosci od terendw leénych) oraz od infrastruktury podziemnej i nadziemne;j
przebiegajacej przez teren objety decyzja i w jego bezposrednim otoczeniu. Zaleca sig uzgodnienie
ww. odleglosci z wlascicielami sieci,

— dalsza realizacja przedmiotowego zamierzenia zgodnie z przepisami prawa budowlanego.



W trakcie prowadzonej procedury administracyjnej uzyskano niezbgdne opinie i uzgodnienia.

Projekt decyzji uzgodniono z:

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

Starostwem Powiatowym w Gostyniu Wydziatem Komunikacji i Drog Referatem ds. drdg,

Zarzadem Zlewni w Lesznie Postanowieniem z dnia 27.04.2022 r., znak: WR.ZPU.2.522.746.2022.MSS.

2. Granice terenu objetego decyzja o warunkach zabudowy oznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali
1 : 2000 stanowigcej zalacznik graficzny Nr 1 do niniejszej decyzji.

|

|

Uzasadnienie

7 wnioskiem z dnia 22 marca 2022 r., wystgpita firma Solar SGE III Sp. z o.0, ul. Bolestawa
Smialego 15/8, 70/351 Szczecin, w imieniu ktérej dziata pelnomocnik Anna Misiaszek w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy dla inwestycji obejmujgcej budowg farmy fotowoltaicznej o mocy do 8,0 MW lub
farm fotowoltaicznych o lacznej mocy nieprzekraczajacej 8MW wraz z infrastrukturg techniczng
realizowana etapowo lub w catosci w obrebie miejscowosci Sarbinowo, dz. ozn. nr geod. 16/1, 18/1.

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

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej, wszystkie strony zostaly zawiadomione
o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla w/w inwestycji
pismem Burmistrza Ponieca z dnia 06.04.2022 r., znak: GP. 6730.18.2022.

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¢ realizacj¢ inwestycji.

W sytuacji, gdy organem odpowiednim do uzgodnienia jest organ wiasciwy do wydania decyzji
o warunkach zabudowy, uzgodnienie nie przybiera formy odrebnego postanowienia, jednakze stanowisko
w tej kwestii znajduje odzwierciedlenie w uzasadnieniu decyzji. Wobec tego, organ stwierdza, iz istniejace
uzbrojenie terenu z jego dostepnoscig komunikacyjng jest wystarczajace dla planowanego przedsigwzigeia.

Projekt decyzji zostal uzgodniony ze Starostwem Powiatowym w Gostyniu, Wydziatem Geodezji,
Kartografii, Katastru i Gospodarki Nieruchomosciami, ~Starostwem Powiatowym w Gostyniu Wydzialem
Komunikacji i Drég Referatem ds. drog, ktére w ustawowym terminie nie zajely stanowiska oraz
z Zarzadem Zlewni w Lesznie ktéry postanowieniem z dnia 27.04.2022 r, znak:
WR.ZPU 2.522.746.2022.MSS, uzgodnit projekt decyzji z uwagami uwzglgdnionymi w decyzji.

Strony postepowania pismem z dnia 06.05.2022 r. zostaty powiadomione o zebranych materiatach w
sprawie i mozliwoéci wniesienia uwag. Do dnia wydania decyzji nie wplynely zadne uwagi.

Wobec powyiszego 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 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 2022 r,
poz. 503), sporzadzita mgr inz. arch. Monika Pierozynska-Semenkéw, wpisana na liste Polskiej Izby
Urbanistéw Zachodnia Okregowa Izba Urbanistéw z/s we Wroctawiu  Zaswiadezenie Nr Z-
461/KW/317/2014 z dnia 8 sierpnia 2014 r.

Majac powyzsze na uwadze postanowiono jak w sentencji.

Pouczenie

Od decyzji stuzy prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Lesznie za posrednictwem Burmistrza Ponieca w terminie 14 dni od dnia odbioru decyzji.
Na podstawie art. 127a KPA strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej, ktéry wydal decyzjg¢. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej
oéwiadczenia 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 2022 r. poz. 503) w przypadku niewydania przez wilasciwy
organ decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu w terminie 90 dni od
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dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, lub w przypadku powziecia informacji, ze decyzja nie
zostanie wydana w terminie 90 dni od dnia ztozenia whniosku o wydanie takiej decyzji Wnioskodawca moze
zlozy¢ zadanie wymierzenia kary pienigznej za kazdy dzien zwloki w wydaniu decyzji.

Zalgczniki:
1. Zalgcznik graficzny Nr 1 w skali 1 : 2000 (pomniejszenie ze skali 1 : 1000).
2. Zalacznik Nr 2 — Analiza warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych

z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje
inwestycji.

Otrzymuija za dowodem doreczenia:
1. Anna Misiaszek petnomocnik Solar SGE Sp. z 0.0.
ul. Bolestawa Smialego 15 nr lok. 8, 70-351 Szczecin
2. pozostate strony biorgce udziat w postegpowaniu administracyjnym wediug rozdzielnika

3. ala




Zalgcznik Nr 2 do decyzji
o warunkach zabudowy
Nr GP 6370.18.2022
z dnia 20 maja 2022 r.

ANALIZA

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

Inwestor: Solar SGE III Sp.z 0.0., ul. Bolestawa Smialego 15/8, 70-351 Szczecin.
Pelnomocnik: Anna Misiaszek.
1. Rodzaj inwestycji i jej lokalizacja :
1.1. Rodzaj inwestycji — budowe farmy fotowoltaicznej o mocy do 8,0 MW lub farm
fotowoltaicznych o tgcznej mocy nieprzekraczajacej 8MW wraz z infrastrukturg techniczng

realizowana etapowo lub w catosci.
1.2. Lokalizacja — obreb Sarbinowo, dz. ozn. nr geod. 16/1, 18/1 .

2. Podstawa prawna analizy :

2.1. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z 2021 r., poz. 503),

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

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

3. Charakterystyka obszaru analizowanego:

Zgodnie z Rozporzadzeniem w sprawie sposobéw ustalania wymagah dotyczacych nowej

zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania

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

Analiza objeto przedmiotowe dziatki o nr geod. 16/1, 18/1 i obszar wokét nich w obrgbie

miejscowosci Sarbinowo. W obszarze analizowanym znajdujg si¢ grunty orne.

Dzialki na ktérej ma zostaé zrealizowana inwestycja stanowig grunt rolny IV, V i VI klasy. W

kierunku pétocno-zachodnim — sasiaduje  z obszarem objgtym zmiang ogdlnego planu

zagospodarowania przestrzennego gminy Poniec, obejmujacego dziatke 14/9 we wsi Sarbinowo,

zatwierdzony Uchwata Rady Miejskiej Ponieca nr XI1/55/99 z dnia 28.05.1999 r. opublikowanym w

Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 08.07.1999 r. Nr 49 poz. 1071, ktéry

przewiduje dla tego obszaru przeznaczenie produkgje nieucigzliwg. Do obszar objetego wnioskiem

przylega dziatka bedaca rowem. Dziatka 18/1 przylega do drogi gminnej nr 751032P na ktorg
posiada zjazd. Dziatki 16/1, 18/1 przylegaja do drogi powiatowej nr 4911F.

Inwestor wystapit z wnioskiem dnia 22 marca 2022 r., do Burmistrza Ponieca o ustalenie warunkow

zabudowy dla w/w inwestycjl.

Do wniosku dolgczono:

— kopig mapy do celéw projektowych w skali 1 : 1000 — czysty podkiad,

— kopig mapy do celéw projektowych w skali 1 : 1000 — z naniesiong lokalizacjg inwestycji,

— wydruki z rejestru gruntow

Burmistrz Ponieca pismem dnia 06.04.2022 r., znak sprawy GP 6730.18.2022 zawiadomit strony

0 wszczeciu postepowania administracyjnego w przedmiotowej sprawie.




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

zgodnie z wnioskiem Inwestora
obiekt — farma fotowoltaiczna:

usytuowanie — zgodnie z zatgcznikiem graficznym Nr 1 do decyzji w skali 1 : 2000, zgodnie z
przepisami odrgbnymi,

nieprzekraczalna linia zabudowy — 6,00 m od granicy dziatki z drogg gminna oraz 20,00 m od
granicy dziatki z drogg powiatowa,

powierzchnia zabudowy — do 75 000,00 m?,

moc —do SMW.

Infrastruktura techniczna:

dostepnosé komunikacyjna — istniejacy zjazd z drogi gminngj oraz planowane dwa zjazdy z
drogi powiatowej nr 4911P,

zapotrzebowanie na wodeg — nie dotyczy,

zapotrzebowanie na energi¢ elektryczng — zaopatrzenie w energie elektryczna farmy zapewnié
z wlasnej instalacji fotowoltaicznej,

sposob odprowadzania $ciekéw — budowla nie generuje $ciekow, nie dotyczy,

sposéb unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z ustawg o odpadach,

spos6b odprowadzenia wod opadowych — powierzchniowo po terenie nieutwardzonym dziatki.

5. Wymagania ze wzgledu na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i nielesne:
Teren jako taki nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntow rolnych na cele nierolnicze
(podstawa: art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 1. 0 ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t. j. Dz. U. z
2021 r., poz. 1326 ze zm.).

Uzasadnienie
Planowane zagospodarowanie dziatki bedzie kontynuacja funkeji, parametrow, cech

i wskaznikéw 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 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 odrebnych przeszkod

do wydania decyzji uwzgledniajgcej wniosek. Podobnie wydaniu decyzji nie stoi na przeszkodzie stan
faktyczny i prawny terenu, na ktorym przewiduje sig realizacje inwestycji.

Ze wzgledu na specyfike inwestycji uznaje si¢ za bezzasadne sporzgdzanie analizy graficznej.




