WRG.6730.9.2023 Pepowo, dnia 18.07.2023 r.

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY
Na podstawie art. 59 ust. 1 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023r. poz. 977),

art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz.
775), rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczef
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji
o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z pozn.
zm.), po rozpatrzeniu wniosku zlozonego w dniu 20 marca 2023 r., w imieniu ENERGY SOLAR 71 Sp. z 0.0.,
ul. Warecka 11A, 00-034 Warszawa, przez Pana Dariusza Freja, ul. Hawelanska 1, 61-625 Poznan, w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy na terenie czesci dziatek o numerach ewidencyjnych: 207/1, 208, 209/2, obreb
Pepowo, gmina Pepowo;

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 1,0 MW wraz z niezbedng
infrastruktura techniczna, elektroenergetyczng linia kablowa SN, kontenerowa stacja transformatorowa
i droga dojazdowa wraz z placem na terenie czes$ci dzialek o numerach ewidencyjnych: 207/1, 208, 209/2,
potozonych w obrebie Pepowo, gmina Pepowo.

1. Rodzaj zabudowy:
instalacja odnawialnego zrddta energii — oznaczona symbolem OZE.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
budowa elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 1,0 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna,
elektroenergetyczng linig kablowg SN, kontenerowg stacjq transformatorowg i drogg dojazdowg wraz
z placem.

3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy od strony drogi publicznej powiatowej,
wzdtuz tej drogi — zgodnie z zatgcznikiem graficznym, rozumiana
jako linia wyznaczajaca najmniejszg dopuszczalng odlegto$¢ sytuowania
elektrowni fotowoltaicznej wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng,
elektroenergetyczng linig kablowg, kontenerowg stacjg transformatorowg
i drogq dojazdowa wraz z placem od linii rozgraniczajacej tq droge, przy
czym dopuszcza sie realizacje drogi dojazdowej przed nieprzekraczalng
linig zabudowy,

b) od pozostatych granic przedmiotowe] dziatki nalezy zachowa¢ odlegtosci
zgodne z przepisami odrebnymi, w tym zgodne z rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225),

C) inwestycje realizowa¢ wylgcznie w granicach terenu instalacji
odnawialnego zrodtfa energii — zgodnie z zatgcznikiem graficznym,;

1) | linia zabudowy:

C . a) maksymalnie catkowita do 25 000 m2,
wielko$¢ powierzchni

2) zabudowy: b) maksymalnie do 12 000 m2 dla paneli fotowoltaicznych,
c) maksymalnie 30 m? dla stacji transformatorowej;
udziat powierzchni - . Ero . . . .
3) biologicznie czynnej; minimalnie 50% powierzchni obszaru objetego decyzja;
4) szerokos¢ elewacji maksymalnie do 7 m dla kontenerowej stacji;

frontowe:




5) | liczba kondygnaci: z uwagi na charakter inwestycji nie ustala sie;
wysokos¢ gorne;
6) | krawedzi elewacii z uwagi na charakter inwestycji nie ustala sie;
frontowej:
7) | wysoko$¢ kalenicy: maksymalnie 5 m dla kontenerowej stacji;
8) | geometria dachu: ptaski, 0 nachyleniu maksymainie 12° dla kontenerowej stacji;
a) ilos¢ paneli fotowoltaicznych — maksymalnie 4 000 sztuk,
b) moc pojedynczego panelu fotowoltaicznego — maksymalnie 700 W,
c) kat nachylenia paneli fotowoltaicznych — maksymainie 35°,
d) wysokos¢ konstrukcji wraz z zamontowanymi na niej panelami -
9) | inne: maksymalnie 4 m,
' e) wysokos$¢ ogrodzenia — maksymalnie 2,5 m,
f) szeroko$¢ drog wewnetrznych — maksymalnie 5,0 m,
g) projektowane zamierzenie inwestycyjne sytuowaé poza zasiegiem strefy
kontrolowanej od gazociagu oraz z uwzglednieniem przepisow, a takze
normatywnych odlegtosci od przebiegajacej linii elektroenergetycznej.

4, Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1)

)

dziatka o numerze ewidencyjnym 207/1 stanowi grunty orne, oznaczone symbolami: RIVa, RVI, faki
trwate, oznaczone symbolem LV, o tacznej powierzchni 7,46 ha, natomiast dziatka o numerze
ewidencyjnym 208 stanowi grunty pod rowami, oznaczone symbolem W, o powierzchni 0,19ha, z kolei
dziatka o numerze ewidencyjnym 209/2 stanowi inne tereny zabudowane, oznaczone symbolem Bi,
grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem Br-RIVa, grunty orne, oznaczone symbolem RIVa,
taki trwate, oznaczone symbolem tV, o tacznej powierzchni 5,76 ha — zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego
1995 r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r., poz. 2409) teren objety niniejszg decyzjg
nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze;

na terenie objetym decyzjg dopuszcza sie lokalizacje inwestycji mogacej potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko, o ktorej mowa w § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b Rozporzadzenia Rady Ministréw
z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko
(Dz. U.z 2019, poz. 1839 z p6zn. zm.);

inwestycje realizowa¢ zgodnie z decyzjg z dnia 02.01.2023 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedsiewzigcia polegajacego na: ,Budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 1 MW wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatkach nr ewid. 207/1, 208 i 209/2 obreb Pgpowo, gmina
Pepowo” (Nr WRG.6220.24.2022);

nakaz zastosowania takich rozwigzan organizacyjnych i technologicznych, ktére spowoduja, ze faza
budowy przedsiewziecia, w tym zakresie wprowadzania gazéw lub pytéw do powietrza oraz emisji
hatasu, nie spowoduje przekroczenia standardow jakosci poza terenem, do ktorego inwestor posiada
tytut prawny;

nakaz zastosowania, na etapie budowy i eksploatacji, rozwigzan chronigcych Srodowisko w zakresie
gospodarki odpadami, ochrony gleby oraz wod powierzchniowych i podziemnych.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdtczesnej:
planowana inwestycja zlokalizowana jest w strefie ochrony stanowisk archeologicznych Pepowo st. 5 AZP
66-29/21 oraz Pepowo 6, AZP 66-29/22 ujetych w wykazie wojewodzkiej ewidenciji zabytkow, dla ktérych
obowigzujg przepisy jak dla gminnej ewidencji zabytkow.

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

1) | zaopatrzenie w wodg: z uwagi na charakter inwestycji nie ustala sie;

2) zaopatrzenlg W energie z uwagi na charakter inwestycji nie ustala sie;
elektryczna;

3) z_aopatr_zenle wenergie z uwagi na charakter inwestycji nie ustala sie;
cieplna;

4) | odprowadzanie $ciekow: z uwagi na charakter przedsiewziecia nie ustala sig;




w przypadku braku mozliwo$ci przytaczenia do sieci kanalizacji deszczowej,
na wlasny teren nieutwardzony, do dotéw chtonnych lub zbiornikéw
retencyjnych lub do rowu, zgodnie z przepisami odrebnymi;

zagospodarowanie wod
opadowych i roztopowych:

6) | gospodarowanie odpadami: | z uwagi na charakter inwestycji nie ustala sie;

7) | obstuga komunikacyjna: projektowanym zjazdem z drogi publicznej powiatowej;

jezeli w przypadku realizacji planowanej inwestycji, wystapi koniecznos¢
8) | ilos¢ miejsc parkingowych: | zapewnienia miejsc postojowych, nalezy urzadzi¢ je w granicach terenu
objetego decyzja.

Zgodnie z art. 234, art. 192 ust. 1, art. 197 ust. 1 w nawigzaniu do art. 17

ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne, zabrania sie m.in.:

- zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu znajdujacych sie na jego gruncie
wad opadowych lub roztopowych lub kierunku odptywu wéd ze zrddet — ze
szkodg dla gruntéw sasiednich,

- niszczenia lub uszkadzania urzadzen wodnych (w tym urzadzen melioracii

wodnych),
- wykonywania w poblizu urzadzen wodnych (w tym urzadzen melioracji
9) | ponadto: wodnych) rob6t oraz innych czynnosci ktére mogg powodowac

w szczegdlno$ci zmniejszenie wytrzymato$ci urzadzen wodnych.
Stosownie do art. 205 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne,
utrzymywanie urzadzen melioracji wodnych nalezy do zainteresowanych
wiascicieli gruntdw, a jezeli urzadzenia te sg objete dziatalno$cig spotki
wodnej dziatajacej na terenie gminy lub zwigzku spdtek wodnych, w ktdrym
jest zrzeszona spétka wodna dziatajgca na terenie gminy — do tej spotki lub
tego zwiazku spotek wodnych. Obowigzek ten obejmuje eksploatacie,
konserwacije oraz remont w celu zachowania funkcji urzadzen wodnych.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

1) projektowane zamierzenie inwestycyjne powinno spetnia¢ wymogi okreslone w ustawie z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r., poz. 682);

2) inwestycja nie moze ograniczy¢ dostepu oséb trzecich do drogi publicznej, mozliwosci korzystania
z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkdw tacznosci, dostepu Swiatta dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

3) wszelkie ucigzliwodci zwigzane z inwestycjg muszg zamknaé sie w obrebie przedmiotowego terenu
objetego decyzjg;

4) wejscie na tereny sasiadujgce wymaga porozumienia z ich dysponentami, uporzadkowania i
przywrécenia poprzednich waloréw gruntu oraz wyptacenia stosownych odszkodowan uregulowanych
umownie;

5) na etapie projektowania, realizacji i eksploatacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ cato$¢ warunkow
wynikajacych z przeprowadzonych uzgodnien oraz zapewni¢ ochrong intereséw o0sob trzecich,
respektujac wymagania okreslone w Ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

8. Ustalenia dotyczace granic i sposoboéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséow, w tym terenéw gorniczych, a takze
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:
dziatki o numerach ewidencyjnych: 207/1, 208, 209/2 potozone sg poza terenami gérniczymi, narazonymi
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonymi osuwaniem si¢ mas ziemnych.

9. Ustalenia dotyczace obszaru w stosunku do ktérego 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
(Dz. U. 22022 r. poz. 273 z p6zn. zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1
tej ustawy oraz obszaru strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, a takze
obszaru strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu:



wnioskowana inwestycja nie znajduje sie¢ w obszarze w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesylowych (Dz. U. z 2022r. poz. 273 z pbdzn. zm.) oraz nie znajduje si¢ w obszarze strefy
kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, a takze w obszarze strefy bezpieczenstwa
wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

10. Linie rozgraniczajace teren inwestyc;ji:
granice terenu instalacji odnawialnego zrodta energii okre$lajace linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz
teren instalacji odnawialnego zrédta energii wskazano na mapie zasadniczej w skali 1:1000, stanowiacej
zatgcznik graficzny do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Do Wéjta Gminy Pepowo w dniu 20 marca 2022 r., wptynat wniosek ziozony w imieniu ENERGY SOLAR 71 Sp. z
0.0., ul. Warecka 11A, 00-034 Warszawa, przez Pana Dariusza Freja, ul. Hawelanska 1, 61-625 Poznan,
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o
mocy do 1,0 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna, elektroenergetyczng linig kablowg SN, kontenerowg
stacjq transformatorowg i drogg dojazdowa wraz z placem na terenie dziatek o numerach ewidencyjnych: 207/1,
208, 209/2 potozonych w obrebie Pepowo, gmina Pepowo.

Gmina Pepowo nie posiada obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
przedmiotowego terenu, stad potrzeba prowadzenia niniejszej sprawy w oparciu o przepisy art. 59 ust. 1 oraz 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dla wnioskowanej inwestycji wydana zostata przez Wojta Gminy Pepowo w dniu 02.01.2023 r. decyzja
o srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia polegajacego na: ,Budowie elektrowni fotowoltaicznej o
mocy do 1 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatkach nr ewid. 207/1, 208, 209/2 obreb
Pepowo, gmina Pepowo” (Nr WRG.6220.24.2022).

Poniewaz tacznie sg spetnione warunki okre$lone w art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6 ww. ustawy, a planowana
inwestycja nie narusza tadu przestrzennego i przepisdw odrebnych, postanowiono jak w sentenciji decyzji.

Z up. Wojta Gminy Pepowo
Zastgpca Wojta
[-IGrzegorz Wabinski

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Lesznie
za moim posrednictwem w terminie 14 dni od jej doreczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia
odwotania strony moga zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej,
ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwolania, przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien osob trzecich,
nie jest rownoznaczna z prawem zabudowy.

Podmiot, ktory wystapit z wnioskiem o wydanie warunkéw zabudowy moze wnie$¢ zadanie wymierzenia
kary w przypadku niewydania przez organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia
ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji.

Zalaczniki:
. Czesc graficzna decyzji o warunkach zabudowy;



Il Cze$c tekstowa analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu;
. Czesc graficzna analizy.

Otrzymuja:
l. Inwestor:

1. ENERGY SOLAR 71 Sp. z o0.0., ul. Warecka 11A, 00-034 Warszawa reprezentowana przez Dariusza
Freja, ul. Hawelafiska 1, 61-625 Poznan
[l Strony postepowania:
Irena Czerwinska, ul.
Barttomiej Czerwinski,
Dawid Czerwiriski
Mateusz Czerwiriski, Bozena i Bogdan Matyla,
Skarb Parstwa - Pafnstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Lesznie, ul. Chociszewskiego
12, 64-100 Leszno
Aleksandra i Antoni Czerwinscy,
,DINO POLSKA” S.A,, a/a

AEE o

N o

Do wiadomosci:
1. Starostwo Powiatowe, Wydziat Komunikacji i Drég, ref. ds. drog, ul. Poznanska 200, 63-800 Gostyn;

2. Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkéw w Poznaniu, Delegatura w Lesznie,
Plac J. A. Komenskiego 6, 64-100 Leszno
3. Starosta Gostynski, ul. Poznarnska 200, 63-800 Gostyn
4. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Lesznie ul. Chociszewskiego 12, 64-100

Leszno

Decyzje opracowat:
mgr Konrad Borowski uprawniony na podstawie art. 5, art. 50 ust. 4, art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.




Pepowo, dnia 2023r.
CZESC TEKSTOWA ANALIZY/WYNIKI ANALIZY
przeprowadzonej na podstawie art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023r, poz. 977) i zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wprzypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z pdzn. zm.).

1. Podstawa do przeprowadzenia analizy urbanistycznej:

Whiosek z dnia 15 marca 2023 r., ENERGY SOLAR 71 Sp. z 0.0., ul. Warecka 11A, 00-034 Warszawa, ztozony
przez Pana Dariusza Freja, ul. Hawelanska 1, 61-625 Poznan, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 1,0 MW wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczna, elektroenergetyczna linig kablowa SN, kontenerowg stacjq transformatorowa i drogq dojazdowa wraz
z placem na terenie dziatek o numerach ewidencyjnych: 207/1, 208, 209/2, potozonych w obrebie Pepowo, gmina
Pepowo.

2. Spetnienie warunkow art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia nastepujgcych
warunkow:

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 1

ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrédtach energii.

1) | Nie analizuje sie poniewaz przepisu art. 61 ust. 1 pkt. 1 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektow liniowych
i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 2

ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrédtach energii.

2) | Nie analizuje sie poniewaz przepisu art. 61 ust. 1 pkt. 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektdw liniowych
i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 3

3) | Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla

. . Tak
zamierzenia budowlanego.

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 4

4) | Obszar inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i
leSnych na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7.07.1994 r. o
zagospodarowaniu przestrzennym.

Tak

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 5

| 5) | Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnym. | Tak

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 6

6) | Zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a. w stosunku do ktdrego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 z Tak
pozn. 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.




Analize opracowat:
mgr Konrad Borowski




