Pleszew, dnia 7 wrzes$nia 2023 r.

GP.6730.94.2023

DECYZJA
o warunkach zabudowy nr 141/2023

Na podstawie art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 775), art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1 art. 60 ust. 1
oraz art.63 wust.3 iart.64 wust. 1 ustawy zdnia27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977), oraz rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku planu zagospodarowania
przestrzennego (t. j. Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z p6zn. zm.) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 7 lipca
2023 r., ktory ztozyto:

Przedsigbiorstwo Handlowo-Ustugowe Trans-Kol
Zenon Sobczak Sp. K.
ul. Toruiska 186
62-600 Koto

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla terenu oznaczonego w ewidencji gruntéw jako cze$¢ dziatki o nr ewid. 66/2, arkusz mapy 3,
obreb Brzezie, gmina Pleszew
dlainwestycji polegajacej na: budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 8 MW wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczna.

1. Rodzaj inwestycji:

- budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 8 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:

- urzgdzenie infrastruktury technicznej.

3. W ramach inwestycji wchodzi m.in.: zesp6t paneli fotowoltaicznych o tgcznej mocy do 8 MW,
konstrukcje wsporcze pod panele, do 5 szt. stacji transformatorowych, inwertery, linie
kablowe niskiego napiecia z przytgczami.

4. Ustalenia dotyczgce nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce z warunkéw
i wymagan ksztattowania fadu przestrzennego:

1) linia zabudowy: ?O decyzji, tj.:

4,0 m od granic wnioskowanego terenu inwestyciji,

zgodnie z zatgcznikiem graficznym stanowigcym zatgcznik nr 1

nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci

2) wielko$¢ powierzchni: )
inwestycji;

50,0 m?%;

— pod farme fotowoltaiczng wraz z infrastrukturg
towarzyszaca przeznaczy¢ do 3,00 ha powierzchni dziatki
objetej decyzjg, zgodnie z wyznaczonym terenem

— aczna powierzchnia jednej stacji transformatorowej do

wielko$¢ powierzchni biologicznie
3) | czynnej w zagospodarowaniu terenu | minimum 10,0% powierzchni terenu;
przeznaczonego pod inwestycje:

— liczba kondygnacii: 1,

4) — wymiary: diugos¢ do 10,0 m, szerokos¢ do 10,0 m,

parametry stacji transformatorowe;j: wysokoséé do 4,0 m,

— geometria dachu: nie ustala sie;

. . — catkowita moc instalacji do 8 MW;
5) inne ustalenia: ! . .
— wysoko$¢ posadowienia paneli do 6,0 m nad gruntem.




5. Ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska przyrody i krajobrazu:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

inwestycja nie moze narusza¢ réwnowagi przyrodniczej i utrudniaé prowadzenia
racjonalnej gospodarki zasobami srodowiska;

odlegto$ci od istniejgcych sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej nalezy zachowac
zgodnie z przepisami odrebnymi;

nakaz zastosowania na etapie budowy i eksploatacji nalezy zastosowaé rozwigzanie
chronigce srodowisko w zakresie gospodarki odpadami, ochrony gleby oraz wadd
powierzchniowych i podziemnych;

w przypadku wystepowania na terenie inwestycji sieci drenarskiej zobowigzuje sie
Inwestora do wykonania inwestycji w sposob zapewniajgcy zachowanie sprawnosci
uzytkowej urzadzen melioracji wodnych (sieci drenarskiej), a w przypadku jego
uszkodzenia do przebudowania celem zapewnienia swobodnego przeptywu waod;

zgodnie z decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach nr 0S.6220.1.5.2023.KN6
z dnia 15.05.2023 r.;

teren zlokalizowany jest w zasiegu dziatania systemow drenarskich oraz znajduje sie na
nim réw melioracyjny o nazwie ,R-Bs” — zgodnie z postanowieniem Panstwowego
Gospodarstwva Wodnego Wody Polskie znakP0.ZPU.2.521.2178.2023.WR z dnia
22.08.2023r.

Ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoitczesnej:

1)

2)

3)

dziatka nie jest potozona na terenie objetym ochrong konserwatorskg na podstawie
ustawy o0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2023r. — zgodnie
z postanowieniem Wielkopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw nr 607/2023
z dnia 11.08.2023r;

nie okresla sie nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczehn w zabudowie
i zagospodarowaniu terenu dotyczgcych ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspétczesnej;

w przypadku stwierdzenia $ladow stanowisk archeologicznych nakaz niezwiocznego
powiadomienia odpowiednich stuzb ochrony zabytkéw.

7. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) zaopatrzenie w wode: nie dotyczy;
. . z projektowanego przytacza sieci elektroenergetycznej, na warunkach
2) zaopatrzemewehergle okreslonych przez gestora sieci — instalacja pozyskujgca energie
elektryczng: . . .
elektryczng ze zrddet odnawialnych;
3)| zaopatrzenie w energie cieplng: | nie dotyczy;
4) odprowadzanie $ciekow: nie dotyczy;
5) zagospoda_rowanle wod ) do gruntu, na teren wiasnej dziatki;
opadowych i roztopowych:
nakaz magazynowania segregowanych odpadéw komunalnych
w przystosowanych do tego celu pojemnikach, usytuowanych
6) gospodarowanie odpadami: w wyznaczonych miejscach na terenie posesji i zagospodarowanie ich
zgodnie z gminnym planem gospodarki odpadami i przepisami
odrebnymi;
z drogi gminnej zlokalizowanej na dziatce o nr ewid. 60/2 poprzez
7) obstuga komunikacyjna: wnioskowang dziatke — zgodnie z opinig zarzadcy drogi znak
GK.7230.8.60.2023 z dnia 11.08.2023r. (wpt. 18.08.2023r.)
na terenie objetym inwestycja nalezy zlokalizowa¢ stanowiska
8) ilo$¢ stanowisk postojowych: postojowe w ilosci zapewniajgcej prawidtowg obstuge komunikacyjng
inwestycji;
— W bezposrednim sasiedztwie terenu przeznaczonego pod
inwestycje, ustalono przebieg planowanej obwodnicy m. Pleszew
w ciggu drogi krajowej nr 12.
9) inne ustalenia: — nalezy mie¢ na uwadze, iz ostateczny przebieg inwestycji

drogowej ustalony zostanie po uzyskaniu decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach DSU, natomiast na dalszym
etapie prac projektowych przebieg obwodnicy Pleszewa w ciggu
drogi krajowej nr moze ulec korektom i przesunieciom — zgodnie




z pismem Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad znak
0O/P0.Z-3.4351.382.2023.EP z dnia 22.08.2023r.

8. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw osob trzecich:

1) decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien
os6b trzecich (art. 63 wust.2 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym);

2) realizacja inwestycji nie moze spowodowacé ucigzliwosci na terenach sgsiednich zaréwno
na etapie wykonywania rob6t budowlanych jak i w czasie eksploatacji inwestycji; dotyczy
to w szczegodlnosci ucigzliwosci spowodowanych przez hatas, wibracje, zaktécenia
elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenia powietrza, gleby i wody oraz nie moze
powodowaé: pozbawienia dostepu $wiatta dziennego dla pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi oraz dostepu do drogi publicznej, uniemozliwia¢ korzystanie z wody,
kanalizaciji, energii elektrycznej, cieplnej i srodkéw fgcznosci.

9. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw Ilub obiektow
podlegajgcych ochronie a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz
zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych na podstawie przepiséw odrebnych:

1) teren inwestycji nie podlega ochronie, nie jest narazony na niebezpieczenstwo powodzi
i osuwanie sie mas ziemnych.

10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawiono na mapie w skali 1:1000, stanowigcej
zatgcznik graficzny do niniejszej decyzji.

11. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne.

12. Inne warunki:

1) nalezy zachowa¢ zgodne z przepisami odrebnymi odlegtosci projektowanych obiektow
od infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajgcej przez teren objety wnioskiem
i wjego bezposrednim otoczeniu. Ewentualne kolizje nalezy usung¢ na warunkach
okreslonych przez gestora sieci.

13. Uzgodnienia:

a) zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt
decyzji o warunkach zabudowy zostat uzgodniony z nastepujgcymi organami:

- Wielkopolskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw — postanowienie nr 607/2023
z dnia 11.08.2023r.

- Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Kaliszu PGW Wody Polskie — postanowienie znak
PO.ZPU.2.521.2178.2023.WR z dnia 22.08.2023r.

- Starostg Pleszewskim,

- zarzadcg drogi publicznej — opinia znak GK.7230.8.60.2023 z dnia 11.08.2023r.

- Marszatkiem Wojewddztwa Wielkopolskiego,

- Wojewodg Wielkopolskim

b) zgodnie z art. 3 ust. 1a ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej projekt decyzji
o warunkach zabudowy zostat uzgodniony z nastepujacymi organami:

- Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym — postanowienie znak
ON-NS.9011.7.65.2023 z dnia 18.08.2023r.

c) zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt
decyzji o warunkach zabudowy zostat uzgodniony Generalng Dyrekcjg Drog Krajowych
i Autostrad — pismo znak O/P0O.Z-3.4351.382.2023.EP z dnia 22.08.2023r.

14. Okres waznosci decyzji
Niniejsza decyzja wygasa zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w nastepujgcych przypadkach:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

2) z dniem wejscia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
sprzeczna z jego ustaleniami:

a) przepisu pkt 2 nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu
na budowe.



UZASADNIENIE

W dniu 7 lipca 2023 r. do Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew wptynat wniosek w przedmiotowej sprawie.
Whnioskowany teren nie jest objety obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Wobec powyzszego organ administracji publicznej podjagt czynno$ci wynikajgce z przepiséw u.p.z.p. Zgodnie
z art. 59 wymienionej ustawy w przypadku braku planu miejscowego dla przedmiotowej inwestycji wydaje sie
decyzje o warunkach zabudowy.

Po stwierdzeniu, ze ztozony wniosek spetnia wymagania wynikajgce z art. 52 ust. 2 u.p.z.p. wszczeto
postepowanie w przedmiotowej sprawie.

Wyniki analizy zawierajg cze$¢ tekstowa. Analize zagospodarowania terenu, oznaczonego w ewidenciji
gruntéw jako czes$¢ dziatki o nr ewid. 66/2, arkusz mapy 3, obreb Brzezie, gmina Pleszew, przeprowadzono
zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego (Dz. U.
2003 r. nr 164, poz. 1588 ze zm.). Doprowadzito to do wnioskéw zawartych w pkt 4 decyzji.

Inwestycje w postaci elektrowni stonecznych sg urzgdzeniami infrastruktury technicznej. Poglad taki jest
utrwalony w orzecznictwie sadéw administracyjnych (wyroki Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Szczecinie sygn. Il SA/Sz 129/15 z dnia 17 wrzesnia 2015 r., i Naczelny Sgd Administracyjny sygn. Il SKO
158/16 z dnia 27 wrzesnia 2017 r.).

W zwigzku z faktem, iz przedmiotem inwestycji jest budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 8 MW wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczna, nie przeprowadzono analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust.1 pkt 1 i 2,
zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Organ przeprowadzit analize w
zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy.

Organ rozpatrujgc zgromadzony materiat stwierdzit, ze:

1. Uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.

2. Teren nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntu na cele nierolnicze i niele$ne.

3. Niniejsza decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

4. Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacj
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 273 z p6zn. zm.),
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 bezpieczehstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Stosownie do tresci art. 56, w zwigzku z art. 64 ww. ustawy nie mozna odmdwic ustalenia warunkow
zabudowy, jezeli zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Reasumujagc, wnioskowany teren oraz rodzaj inwestycji, przy spetnieniu ustalen niniejszej decyzji, spetnia
wymagania ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentenciji.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy prawo odwofania 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 odwotania od wydanej decyz;ji.

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

Zgodnie z art. 51 ust. 2, w nawigzaniu do art. 64 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. w przypadku niewydania przez wtasciwy
organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ
wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie, kare
pieniezng za kazdy dziehn zwtoki. Wplywy z kar pienieznych stanowig dochod budzetu panstwa.

Zgodnie z art. 51 ust. 2e postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej wszczyna sie z urzedu, jezeli
podmiot, ktory wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, wniesie zgdanie wymierzenia tej
kary.



Zatgcznikami do decyzji sa:
1. Zatgcznik Nr 1 — zatgcznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000.
2. Zatacznik Nr 2 — czes$¢ opisowa analizy i wynikdw analizy architektoniczno-urbanistyczne;j.

Otrzymuja:
1. Strony postepowania wg rozdzielnika

2. ala

Do wiadomosci:
Starostwo Powiatowe w Pleszewie, 63-300 Pleszew, ul. Poznanska 79

(skan decyzji wystany za posrednictwem ePUAP)

Sporzadzit: Monika Nowacka, 62 742-83-51, e-mail: gp@pleszew.pl
Ogodlna klauzula informacyjna (RODO) zostata przekazana stronom w pi$mie z dnia 04.08.2023 r.

| Opracowanie: | mgrinz. arch. Judyta Hess




Zatgcznik nr 2 do decyzji nr 141/2023
znak sprawy GP.6730.94.2023

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 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977).

Whnioskodawca:
Zenon Sobczak Sp. K.
ul. Toruhska 186
62-600 Koto

Rodzaj inwestycji:
techniczna.

Lokalizacja:
obreb Brzezie, gmina Pleszew.

Przedsigbiorstwo Handlowo-Ustugowe Trans-Kol

budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 8 MW wraz z niezbedng infrastrukturg

teren oznaczony w ewidencji gruntéw jako czes$¢ dziatki o nr ewid. 66/2, arkusz mapy 3,

Stan faktyczny i prawny terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji.
Dziatka nr 66/2 o powierzchni 3,5500 ha jest niezabudowana i stanowi uzytki oznaczone w ewidencji gruntéw jako: RVI,
RV, N. Teren przeznaczony pod inwestycje ma powierzchnie ok. 3,0 ha i stanowi uzytek oznaczony jako RVI, RV, N.

Analiza spelnienia warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977):

Co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej
drogi publicznej, jest zabudowana w spos6b pozwalajacy na

okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie  kontynuacji  funkcji, parametréw, cech
i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, wtym gabarytéw iformy

architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu.

NIE DOTYCZY
Nie przeprowadzono analizy zgodnie z art. 61 ust. 3
ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Whnioskowany teren ma dostep do drogi publicznej, zgodnie
z wymaganiami okreslonymi w art. 2 pkt 14 ustawy.

TAK
Projektowanym zjazdem z drogi gminnej
zlokalizowanej na dziatce o nr ewid. 60/2 poprzez
wnioskowang dziatke.

Istniejgce i planowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce
dla zrealizowania planowanego zamierzenia budowlanego,
zgodnie z wymaganiami okreslonymi w art. 2 pkt 13 ustawy.

TAK
Sieci: elektroenergetyczna z projektowanego
przytacza, na warunkach okreslonych przez gestora
sieci; odprowadzenie $ciekéw, zaopatrzenie w wode:
nie dotyczy.

Whnioskowany teren nie wymaga uzyskania zgody, o ktorej
mowa w art. 7 ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2022 r. poz.
2409), na przeznaczenia gruntéw rolnych ilesnych na cele
nierolnicze i nielesne.

TAK
Teren inwestycji nie jest uzytkiem rolnym klas I-lll, nie
jest gruntem lesnym stanowigcym wiasnos¢ Skarbu
Panstwa, nie jest pozostatym gruntem leSnym.

Decyzja jest zgodna 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.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w
zakresie sieci przesytowych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 273
z pbézn. zm.), 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.

TAK

Whnioskowane zamierzenie inwestycyjne spetnia tacznie wszystkie warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 3+6

wyzej wymienionej ustawy, tak wiec wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe.

[ Opracowanie: [ mgr inz. arch. Judyta Hess
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