Pleszew, dnia 18.05.2023 r.

GP.6730.32.2023

DECYZJA
o warunkach zabudowy nr 73/2023

Na podstawie art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(t.j. Dz. U. 22022 r. poz. 2000 ze zm.), art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1 art. 60 ust. 1 oraz art. 63 ust. 3
iart. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 22022, poz. 503 ze zm., dalej ,u.p.z.p.”), oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego
(t.j. Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z pézn. zm.) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 17 lutego 2023 ., ktory
ztozyla:

\ Mithra O Sp.z 0. o.
ul. Kramarska 3/1
61-765 Poznan

reprezentowanej przez Pana Tomasza Krzyzanowskiego, ul. Wroniecka 3, 61-763 Poznan
USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla terenu oznaczonego w ewidencii gruntow jako cze$¢ dziatki o nr ewid. 45/2 i 44 arkusz mapy 11,
obreb Piekarzew, gmina Pleszew

dla inwestycji polegajacej na: budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 1MW wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczna.

1. Rodzaj inwestycji:
- budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 1MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
- urzgdzenie infrastruktury technicznej.

3. W ramach inwestycji wchodzg m.in.: zespé6t paneli fotowoltaicznych do 2 000 szt. o tacznej mocy
do 1MW, do 1 szt. stacji transformatorowej, do 10 szt. inwertoréw.

4. Ustalenia dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce z warunkow
i wymagan ksztattowania fadu przestrzennego:

1) linia zabudowy: zgodnie z przepisami odrebnymi;

zgodnie z wyznaczonym terenem inwestycji;

pod farme fotowoltaiczng wraz =z infrastrukturg towarzyszaca
2) wielko$¢ powierzchni: przeznaczy¢ do 2,2 ha powierzchni dziatek nr 45/2 i 44 (obr. Piekarzew),

wielko$¢ powierzchni biologicznie
czynnej w zagospodarowaniu

- o . : .
3) terenu przeznaczonego pod minimum 10,0% powierzchni terenu;
inwestycje:
— liczba paneli maksymailnie 2000 sztuk (o mocy pojedynczego panelu
parametry obiektu budowlanego do 950 Wp),
4) niebedacego budynkiem: panel — inwertery wilosci 10 sztuk,
fotowoltaiczny — ustawienie pod katem od 15° do 70°,
— wysoko$¢ posadowienia do 4,5 m nad gruntem;
— liczba kondygnaciji: 1,
. ~ wymiary: dlugo$¢ do 10,0m, szerokos$¢ do 5,0m, wysoko$é do 4,0m,

5) parametry kontenera staciji — wymiary: 10,0m x 5,0m,

transformatorowej: wysokosé: 4,0m

— ukfad kalenicy: nie ustala sie;

6) inne ustalenia: - calkowita moc instalacji do TMW.




5. Ustalenia dotyczgce ochrony $rodowiska przyrody i krajobrazu:
1) inwestycja nie moze naruszaé réwnowagi przyrodniczej i utrudniaé prowadzenia racjonalnej

2)

3)

4)

gospodarki zasobami $rodowiska;

odlegtosci od istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej nalezy zachowaé zgodnie
Z przepisami odrebnymi:

nakaz zastosowania na etapie budowy i eksploatacji nalezy zastosowaé rozwigzanie
chronigce $rodowisko w zakresie gospodarki odpadami, ochrony gleby oraz wod
powierzchniowych i podziemnych;
w przypadku wystepowania na terenie inwestycji sieci drenarskiej zobowigzuje sie Inwestora
do wykonania inwestycji w sposéb zapewniajgcy zachowanie sprawnosci uzytkowej urzgdzen
melioracji wodnych (sieci drenarskiej), a w przypadku jego uszkodzenia do przebudowania
celem zapewnienia swobodnego przeplywu wod;
zgodnie z decyzjg o s$rodowiskowych uwarunkowaniach nr 08.6220.1.14.2022 . KN5
z dnia 9.01.2023 r.
teren zlokalizowany jest czesciowo w zasiegu dziatania systeméw drenarskich — zgodnie
z postanowieniem  Panstwowego  Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie znak
PO.ZPU.2.521.922.2023.WR z dnia 18.04.2023r.

6. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne;j:

1)

2)

nie okresla sie nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen w zabudowie i
zagospodarowaniu terenu dotyczacych ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury wspdiczesnej;

w  przypadku stwierdzenia $ladéw stanowisk archeologicznych nakaz niezwlocznego
powiadomienia odpowiednich stuzb ochrony zabytkow.

7. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j i komunikacii:

1) zaopatrzenie w wode: nie dotyczy;
' z projektowanego przylgcza sieci elektroenergetycznej, na warunkach
2) zaopatrzenie w energie okreslonych przez gestora sieci, zgodnie z odwiadczeniem Energii Operator
elektryczna: z dnia 09.09.2022 r., nr EOP/WP/4/2022/09/065039) - instalacja
pozyskujgca energie elektryczng ze zrodet odnawialnych;
3)| zaopatrzenie w energie cieplng: | nie dotyczy;
4) odprowadzanie $ciekéw: nie dotyczy;
5) zagospodgrowanle wod do gruntu, na teren wtasnej dziatki;
opadowych i roztopowych:
nakaz = magazynowania  segregowanych odpadéw  komunalnych
6) gospodarowanie odpadami: w przystosowanych. .do tego cglu po;g.m.mkach, usytuowgnych
. W wyznaczonych miejscach na terenie posesji i zagospodarowanie ich
zgodnie z gminnym planem gospodarki odpadami i przepisami odrebnymi;
istniejacym bezposrednim zjazdem z drogi gminnej ziokalizowanej na
7) obstuga komunikacyjna: dzialce o nr ewid. 39; zgodnie z opinia zarzadcy drogi znak
GK.7230.8.28.2023 z dnia 29.03.2023r.
na terenie objetym inwestycjg nalezy zlokalizowaé stanowiska postojowe
8) ilos¢ stanowisk postojowych: w ilosci zapewniajgcej prawidtowa obstuge komunikacyjng inwestyciji, lecz
nie mniejszej niz 2 szt;
9) inne ustalenia: nie dotyczy.

8. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw o0sob trzecich:

1)

2)

decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob
trzecich (art. 63 ust. 2 u.p.z.p.);

realizacja inwestycji nie moze spowodowac ucigzliwosci na terenach sasiednich zaréwno
na etapie wykonywania robét budowlanych jak i w czasie eksploataciji inwestycji; dotyczy to
w szczegélnoéci'/uciaZIiwoéci spowodowanych przez hatas, wibracje, zakiocenia elektryczne
i promieniowanie, zanieczyszczenia powietrza, gleby i wody oraz nie moze powodowaé:
pozbawienia dostepu $wiatta dziennego dla pomieszczer; przeznaczonych na pobyt ludzi oraz
dostepu do drogi publicznej, uniemozliwia¢ korzystanie z wody, kanalizacji, energii
elektrycznej, ciepinej i $rodkéw tgcznosci.




9. Ustalenia dotyczgce granic i sposobdw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych
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 niebezpieczefstwo powodzi
i osuwanie sie mas ziemnych.

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

11. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdéw rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i niele$ne.

12. Inne warunki:

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

13. Uzgodnienia:
a) zgodnie z art. 53 ust. 6, 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt
decyzji o warunkach zabudowy zostal uzgodniony z nastepujgcymi organami:
- Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Kaliszu PGW Wody Polskie — postanowienie znak
PO.ZPU.2.521.922.2023.WR z dnia 18.04.2023r.
- Starostg Pleszewskim,
- zarzadca drogi pubticznej — opinia znak GK.7230.8.28.2023 z dnia 29.03.2023r.
b) zgodnie z art. 3 ust. 1a ustawy o Panstwowej Inspekciji Sanitarnej projekt decyzji o warunkach
zabudowy zostat uzgodniony z nastepujacymi organami:
- Panstwowym  Powiatowym Inspektorem  Sanitarnym -  postanowienie  znak
ON-NS.9011.7.25.2023 z dnia 14.04.2023r.

14. Okres waznosci decyzji
Niniejsza decyzja wygasa zgodnie z art. 65 ust. 1 u.p.z.p. w nastepujagcych 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 zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu
na budowe.

UZASADNIENIE

W dniu 16 lutego 2023 r. do Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew wplyngt wniosek w przedmiotowej sprawie.
Whioskowany teren nie jest objety obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Wobec powyzszego organ administracji publicznej podjat czynnos$ci wynikajace z przepiséw u.p.z.p. Zgodnie
z art. 59 wymienionej u.p.z.p. w przypadku braku planu miejscowego dla przedmiotowej inwestycji wydaje sie
decyzje o warunkach zabudowy.

Analizg zagospodarowania terenu, oznaczonego w ewidencji gruntéw jako czes$¢ dziatki o nr ewid. 45/2 i 44
arkusz mapy 11, obreb Piekarzew, gmina Pleszew, przeprowadzono zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacej nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego. Doprowadzito to do wnioskéw zawartych
w pkt 4 decyzji. Wyniki analizy zawierajg czg$¢ tekstowa.

Inwestycje w postaci elektrowni stonecznych sg urzadzeniami infrastruktury technicznej. Poglad taki jest
utrwalony w orzecznictwie saddéw administracyjnych (wyroki Wojewbédzkiego Sadu Administracyjnego
w Szczecinie sygn. II SA/Sz 129/15 z dnia 17 wrzesnia 2015 r., i Naczelny Sad Administracyjny sygn. [l SKO
158/16 z dnia 27 wrzeénia 2017 r.).

W zwigzku z faktem, iz przedmiotem inwestycji jest budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 1MW wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng, nie przeprowadzono analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust.1 pkt 1 2,
zgodnie z art. 61 ust, 3 U.p.z.p. Organ przeprowadzit analize w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust.
1 pkt 3-6 ustawy.

W zwigzku z pismem P.Violetty Marchwiak i P. Jolanty Marciniak zlozonym do sprawy
nr GP.6730.131.2022 (wtasciciel dziatki 45/2) o pozostawienie pasa szerokos$ci 5m wzdluz dziatki nr 46 jako drogi
koniecznej, na dow6d zataczajgc akt notarialny repertorium A numer 4481/2023 z dnia 25.06.2013r.
postanowiono 0 wyznaczeniu w terenie inwestycji pasa z zakazem zabudowy o szeroko$ci 5m stanowigcym




droge konieczng polegajaca na prawie przejscia i przejazdu od drogi publicznej przez dziatke nr 45/2, wzdluz
granicy z dziatka nr 46 do dziatki nr 45/1.

Organ rozpatrujgc zgromadzony materiat stwierdzit, ze:

1. Uzbrojenie terenu jest wystarczajace 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 realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 273 z pézn. 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 bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Stosownie do tresci art. 56, w zwigzku z art. 64 ww. u.p.z.p. nie mozna odmowi¢ ustalenia warunkéw
zabudowy, jezeli zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi.
Reasumujgc, wnioskowany teren oraz rodzaj inwestycji, przy spetnieniu ustalen niniejszej decyzji, spetnia

wymagania u.p.z.p.

W zwigzku z powyZszym orzeczono jak w sentencji.
POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy prawo odwolania do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Kaliszu, ul. Czestochowska 12, za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew w terminie
czternastu dni od dnia jej doreczenia. (Odwotanie winno byé ziozone w dwéch jednobrzmigcych
egzemplarzach).

Zgodnie z art. 127a k.p.a. w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze, w formie
o$wiadczenia przestanego do tut. urzedu zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania od wydanej
decyzji.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia 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 wiasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku
0 wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia,
na ktdére przystuguje zazalenie, karg pieniezng za kazdy dzieri zwioki. Wplywy z kar pienieznych
stanowig dochdd budzetu panstwa,

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

Zatacznikami do decyzji sa:

1. Zalgcznik Nr 1 — zatacznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000.

2. Zafgcznik Nr 2 — czesé opisowa analizy i wynikéw analizy aj bj;g}lftoniczno-urbanistycznej.
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(skan decyzji wystany za posrednictwem ePUAP)

Sporzadzit: Paula Becker, 62 742-83-51, e-mail: gp@pleszew.pl
Opracowanie: [ mgr inz. arch. Judyta Hess

Inspektor
Wydzialu Gospodarki |

i Planowania Przesirzennego




Zatgcznik nr 2 do decyzji nr 73/2023
znak sprawy GP.6730.32.2023

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

na podstawie art. 53 ust. 3 w zwigzku z arl. 64 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.).

Whnioskodawca: Mithra O Sp.z 0. 0.
ul. Kramarska 3/1

61-765 Krotoszyn

Rodzaj inwestycji:  budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 1MW wraz z niezbedna infrastrukturg techniczna.

Lokalizacja:
obreb Piekarzew, gmina Pleszew.

teren oznaczony w ewidencji gruntéw jako cze$c¢ dziatki o nrewid. 45/2 i 44 arkusz mapy 11,

Stan faktyczny i prawny terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji.

Dziatka nr 45/2 o powierzchni 1,2538 ha jest zabudowana. Stanowi uzytki oznaczone w ewidencji gruntéw jako: RIVb,
RV, Br-RV. Réwniez dziatka 44 o powierzchni 2,56 ha jest zabudowana. Stanowi uzytki oznaczone w ewidencji gruntéw
jako: RIVb, RV, Br-RV, S-RiVb, S-RV. Teren przeznaczony pod inwestycje ma powierzchnie ok. 2,2 ha i stanowi uzytki

oznaczone jako: S-RIVb, RV, S-RV

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

i zagospodarowaniu przestrzennym:

Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacii
funkgji, parametréw, cech i wskaznikéw 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 oplanowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Whioskowany teren ma dostep do drogi publicznej, zgodnie
z wymaganiami okre$lonymi w art. 2 pkt 14 ustawy.

TAK
Dostep do drogi publicznej: istniejgcym
bezposrednim  zjazdem z drogi  gminnej
zlokalizowanej na dzialce o nr ewid. 39.

TAK

Sieci: elekiroenergetyczna projektowanego przylagcza sieci

Istniejgce i planowane uzbrojenie terenu jest
wystarczajgce dla zrealizowania planowanego

okre$lonymi w art. 2 pkt 13 ustawy. pozyskujaca

elektroenergetycznej, na warunkach okreslonych przez gestora
) : . 2= | sieci, zgodnie z oéwiadczeniem Energii Operator
zamierzenia budowlanego, zgodnie z wymaganiami | gt 09 092022 1, nr EOPAP/4/2022/09/065039) — instalacja

energie elektryczng ze Zrodet odnawialnych;

odprowadzenie $ciekéw, zaopatrzenie w wode: nie dotyczy.

Whioskowany teren nie wymaga uzyskania zgody, o ktérej mowa
w art. 7 ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych ile$nych (j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2409), na przeznaczenia
gruntdéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne.

TAK
Teren inwestycji nie jest uzytkiem rolnym kias I-il,
nie jest gruntem lesnym stanowigcym wiasnosé
Skarbu Panistwa, nie jest pozostatym gruntem
le$nym.

Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi

TAK

Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a)w stosunku do kidrego decyzja 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 realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesytowych (tj. Dz. U. 22022 r. poz. 273 z pdzn. 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 wigc wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe.

| Opracowanie: | mgrinz. arch. Judyta Hess




