Pleszew, dnia 24 stycznia 2022 r.

GP.6730.201.2021

DECYZJA
o warunkach zabudowy nr 7/2022

Na podstawie art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.), art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1 art. 60 ust. 1 oraz art. 63 ust. 3
i 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 z pdzn. zm.), oraz rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy izagospodarowania terenu
w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego (t.j. Dz. U. 2003 Nr 164, poz. 1588)
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 02 wrzesnia 2021 r. (data wptywu 06 wrzesnia 2021 r.), ktéry ztozyto:

PCWO Energy Projekt Sp. Z o.0.
ul. Emilii Plater 53
00-113 Warszawa

ODMAWIAM USTALENIA
WARUNKOW ZABUDOWY

na terenie oznaczonym w ewidencji gruntow jako dziatka o nr ewid.: 179, arkusz mapy 2, obreb Rokutow,
gamina Pleszew;

dla inwestycji polegajacej na: budowie i eksploatacji farmy fotowoltaicznej

ze wzgledu na niespetnienie przez inwestycie wymogu zawarteqo w art. 61 ust. 1 pkt. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

UZASADNIENIE

W dniu 06 wrzesnia 2021 r. do Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew wptyngt wniosek w przedmiotowej sprawie.
Whnioskowany teren nie jest objety obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Wobec
powyzszego organ administracji publicznej podjgt czynnosci wynikajace z przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 59 wymienionej ustawy w przypadku braku planu
miejscowego dla przedmiotowej inwestycji wydaje sie decyzje o warunkach zabudowy.

Na podstawie art. 64 ust. 2 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego oraz art. 64 w zwigzku z art. 52 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pismem z dnia 16.09.2021 r. wezwano wnioskodawce do usuniecia brakow
we wniosku. W wyznaczonym terminie wniosek zostat uzupetniony.

Po stwierdzeniu, ze zlozony wniosek spetnia wymagania wynikajgce z art. 52 ust. 2 uopizp wszczeto postepowanie w
przedmiotowej sprawie.

Wyniki analizy zawierajgce czes$¢ tekstowg i graficzng, przeprowadzong zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcej nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego (Dz. U. 2003 r. nr 164, poz. 1588) w sprawie sposobu
zagospodarowania terenu oznaczonego w ewidencji gruntdw jako dziatka nr 179, arkusz mapy 2, obreb Rokutéw,
gmina Pleszew, doprowadzito do wnioskéw zawartych w pkt 3 decyzji.

W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa zagrodowa.

Organ wyznaczyt wokot terenu objetego wnioskiem obszar analizowany, zgodnie zrozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.
1588). Szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem wynosi 202 m, trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki wynosi 606 m. Ze wzgledu
na fakt, iz w minimalnym obszarze analizowanym wynoszacym 606 m od wszystkich granic terenu inwestycji brak jest funkciji
produkcyjnej (zabudowy systemami fotowoltaicznymi) za jaka nalezy uznaé produkcje (wytwarzanie) energii elektrycznej, nie



wzywano Inwestora o dostarczenie wiekszej kopii mapy zasadniczej. Zwigkszenie zakresu mapy, nie wniostoby istotnych
zmian dla sprawy i nie miatoby wptywu na wynik analizy urbanistyczne;.

Zgodnie z art. 10 ust. 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym planowana inwestycja polegajgca na
Lbudowie i eksploatacji farmy fotowoltaicznej” o tacznej mocy do 4 MW, stanowi inwestycje, ktéra wymaga ustalenia jej
rozmieszczenia w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Granice terendw pod budowe urzgdzen, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a, oraz granice ich stref ochronnych zwigzanych
z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz wystepowaniem znaczacego oddziatywania tych
urzagdzen na $rodowisko okreslone sg natomiast zgodnie z art. 15 ust 3a powyzszej ustawy w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Takie stanowisko znajduje odzwierciedlenie w wyrokach Sadéw Administracyjnych, z ktérych wynika, iz lokalizacja
urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100kV na obszarze gminy musi
odbywac sie w zgodzie z ustaleniami obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 18.08.2021 r. sygn.: || SA/Po 672/20
sElektrownia fotowoltaiczna, jako system urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii o mocy
przekraczajgcej 100 kW, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a u.p.z.p., stanowi rodzaj zabudowy przemystowe;j
(zabudowe systemami fotowoltaicznymi). Lokalizacja farmy fotowoltaicznej, jezeli powoduje zmiane dotychczasowego
przeznaczenia terenu, nastepuje wylgcznie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, o ktérym
mowa w art. 4 ust. 1i art. 14 ust. 1 u.p.z.p. (...) w przekonaniu tutejszego Sadu wolg ustawodawcy jest, aby inwestycje w
ramach ktorych planuje sie rozmieszczenie urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii o mocy
przekraczajgcej 100 kW, byly realizowane przede wszystkim na podstawie ustalen planu zagospodarowania przestrzennego.
Wobec tego, co do zasady wykluczona jest dopuszczalnos¢ ustalenia warunkéw zabudowy dla tego rodzaju zamierzen w
drodze ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu, o ile prowadzi to do zmiany przeznaczenia terenu.

Majac na uwadze powyzsze, dla realizacji planowanej inwestycji majg zastosowanie przepisy art. 61 ust. 1 pkt 1i 2
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Nalezy réwniez podkresli¢, iz zmiana ustawy o odnawialnych Zrédfach energii oraz niektoérych innych ustaw z dnia
17 wrzesnia 2021 r. (Dz. U. poz. 1873), na mocy ktérej w art. 10 ust. 2a ustawy o planowaniu zagospodarowaniu
przestrzennym zwiekszone zostaty moce wolnostojgcych urzadzen fotowoltaicznych nie ma wptywu na mozliwos¢ realizacji
planowanej inwestyciji, ktdrej realizacja powinna odbywac sie w zgodzie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia warunkéw, o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1+6 wyzej wymienionej ustawy, {j.:

1. Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w spos6b pozwalajgcy

na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i
wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu.
2. Teren ma dostep do drogi publiczne;j.
Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.
4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne.
Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
6. 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. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestyc;ji
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

W przedmiotowej sprawie, pierwszy warunek nie zostat spetniony.

Organ rozpatrujgc zgromadzony materiat stwierdzit, ze zadna z dziatek dostepnych z tej samej drogi publicznej, nie jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuaciji funkcji. W
obszarze analizowanym, nie wystepuje zabudowa produkcyjna (zabudowa systemami fotowoltaicznymi) za jakg nalezy uznaé
produkcje (wytwarzanie) energii elektrycznej. W zwigzku z czym, wprowadzanie nowej zabudowy w terenach
niezabudowanych, wprowadzi chaos oraz zaburzy istniejgcy tad przestrzenny.

Poniewaz przepisy art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowig, ze wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku fgcznego spetnienia wszystkich szesciu warunkéw wymienionych
w tym przepisie, a dla inwestycji objetej wnioskiem warunek art. 61 ust.1 pkt 1, nie jest spetniony, nie jest mozliwym ustalenie
warunkow zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentenc;ji
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POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy prawo odwotania do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Kaliszu,
ul. Czestochowska 12, za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew w terminie czternastu dni od
dnia jej doreczenia. (Odwotanie winno by¢ ztozone w dwdch jednobrzmigcych egzemplarzach).

Zgodnie z art. 127a k.p.a. w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze, w formie
oswiadczenia przestanego do tut. urzedu zrzec sie prawa do wniesienia odwofania od wydanej decyzji.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Zatgcznikami do decyzji sa:

1. Zatgcznik Nr 1 — czes$é opisowa analizy i wynikow analizy architektoniczno-urbanistycznej;

2. Zatgcznik Nr 2 — zatgcznik graficzny Nr 1 do analizy i wynikdéw analizy architektoniczno-urbanistycznej (mapa
w skali 1:1000).

Otrzymuja:

1. PCWO Energy Projekt Sp. z o.0.
00-113 Warszawa ul. Emilii Plater 53
adres do korespondencji:
25-311 Kielce (Il pigtro PCWO) ul. Swietego Leonarda 7

2. ala

Do wiadomosci:

Starostwo Powiatowe w Pleszewie, 63-300 Pleszew, ul. Poznanska 79
(skan decyzji przekazano przez ePUAP)

Sporzadzit: Monika Nowacka, tel. 62 7428 351, e-mail: gp@pleszew.pl
Ogodlna klauzula informacyjna (RODOQ) zostata przekazana stronom w pismie z dnia 31.12.2021 r.
[ Opracowanie: | mgr inz. arch. Judyta Hess




Zatacznik nr 2 do decyzji nr 7/2022
znak sprawy GP.6730.201.2021

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
na podstawie art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.).

Whnioskodawca: PCWO Energy Projekt Sp. z o0.0.
ul. Emilii Plater 53
00-113 Warszawa

Rodzaj inwestycji: budowa i eksploatacja farmy fotowoltaiczne;j.

Lokalizacja: teren oznaczony w ewidencji gruntéw jako dziatka o nrewid.: 179, arkusz mapy 2,
obreb Rokutéw, gmina Pleszew.

Stan faktyczny i prawny terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji.
Dziatka nr 179 o fgcznej powierzchni 2,2600 ha jest niezabudowana, stanowi uzytek oznaczony w ewidencji gruntéw jako RV.
Przez teren inwestycji przebiega sie¢ elektroenergetyczna sredniego napiecia.

Analiza spelnienia warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.):

NIE

Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej | Planowana inwestycja nie spetnia wymogu kontynuacji
drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy | funkcji.

na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy | Zadna z dziatek dostepnych z tej samej drogi publicznej co
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech | dziatka objeta wnioskiem nie jest zabudowana w sposob
i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz | pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zagospodarowania terenu, wtym gabarytow iformy | zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji. W obszarze
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy | analizowanym, nie wystepuje zabudowa produkcyjna

oraz intensywnosci wykorzystania terenu. (zabudowa systemami fotowoltaicznymi) za jakg nalezy uznac
produkcije (wytwarzanie) energii elektrycznej.

Whnioskowany teren ma dostep do drogi publicznej, TAK

zgodnie z wymaganiami okreslonymi w art. 2 pkt 14 | Dostep do drogi publicznej: projektowanym zjazdem z drogi

ustawy. gminnej zlokalizowanej na dz. o nr ewid.: 207;

Istniejgce i planowane  uzbrojenie  terenu jest TAK

wystarczajgce dla zrealizowania planowanego | Sieci: elektroenergetyczna z projektowanych przytgczy, na
zamierzenia budowlanego, zgodnie z wymaganiami | warunkach okreslonych przez gestora sieci; odprowadzenie

okreslonymi w art. 2 pkt 13 ustawy. Sciekow, zaopatrzenie w wode: nie dotyczy.
Whnioskowany teren nie wymaga uzyskania zgody, TAK
o ktorej mowa w art. 7 ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego | Teren inwestycji nie jest uzytkiem rolnym klas I-Ill, nie jest

1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. | gruntem lesnym stanowigcym witasnosé Skarbu Panstwa, nie
22017 r. poz. 1161 zpdzn. zm.), na przeznaczenia | jest pozostatym gruntem lesnym.
gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Nie stwierdzono niezgodnosci z przepisami odrebnymi. TAK

Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a)w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizaciji
strategicznej inwestycji 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. TAK
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,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach
rurociggu.

Whnioskowane zamierzenie inwestycyjne nie spetnia wszystkich warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1+6
wyzej wymienionej ustawy, tak wiec wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest niemozliwe

[ Opracowanie: | mgr inz. arch. Judyta Hess




Zatacznik nr 2 do czesci tekstowej analizy, decyzji nr 7/2022
znak sprawy GP.6730.201.2021

Ze wzgledu na przedmiot inwestycji — budowa i eksploatacja farmy fotowoltaicznej — odstgpiono od analizy cech
zabudowy, ograniczajgc sie do analizy funkcji.

dziatka funkcja zabudowy i zagospodarowanie terenu

41,42, 164, 165, 166 Zabudowa zagrodowa

| Opracowanie: | mgrinz. arch. Judyta Hess




