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Znak: PN.6730.114.2022 Przemet, dnia 2 sierpnia 2022 r.
DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY
Nr 197/2022

Na podstawie art. 104 oraz 107 Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r.
poz. 735 z p6zn. zm.) oraz art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3 i 4, art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61,
a takze art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 — zwana dalej u. p. z. p.),
a takze rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 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 p6ézn. zm.) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589), po
wydaniu decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia dla
znak: RS.6220.9.2021 z dnia 11 marca 2022 r. stwierdzajgcej brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko oraz po rozpatrzeniu wniosku
firmy p.n.: AVAL 2 sp. z o.0., z dnia 4 maja
2022r., o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji pod nazwa: budowa zespotu paneli
fotowoltaicznych z magazynami energii o mocy do 3,0 MW wraz z infrastruktura
towarzyszaca, zlokalizowanej na dziatce nr 672 (cze$¢) obreb Siekowo, gmina Przemet
oraz po dokonaniu analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, wynikajgcych z przepiséw odrebnych i po dokonaniu analizy stanu faktycznego
i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji, z uwzglednieniem
uzgodnien z:
a) Dyrektorem Zarzadu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
w Zielonej Goérze - art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503) — Zarzad Zlewni
w Zielonej Gorze nie wyrazit stanowiska w sprawie;
b) Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Poznaniu - art. 53 ust. 5¢ ustawy
z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2022 r. poz. 503) — Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska nie wyrazit
stanowiska w sprawie;
c) Starostg Powiatowym w Wolsztynie (w odniesieniu do gruntdw wykorzystywanych na
cele rolne - art. 53 ust. 4 pkt. 6 u.p.z.p.) — Postanowienie nr NOS.6123.321.2022
z dnia 13 czerwca 2022 r.

ustalam
wymagania dotyczace zabudowy i zagospodarowania terenu

dla zamierzenia budowlanego polegajacego na:



budowie zespotu paneli fotowoltaicznych z magazynami energii o mocy do 3,0 MW
wraz z infrastrukturg towarzyszaca, zlokalizowanego na dziatce nr 672 (czg$¢) obreb
Siekowo, gmina Przemet, na rzecz firmy p.n.: AVAL 2 sp. z o.0.,

Warunki i szczeg6towe zasady zagospodarowania terenu:

Rodzaj inwestyciji:

Budowa zespotu paneli fotowoltaicznych z magazynami energii o mocy do 3,0 MW
wraz z infrastrukturg towarzyszacg (dopuszcza sie etapowanie inwestycji).
Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
Teren infrastruktury techniczne;j.
Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
a) Linia zabudowy: nie wyznacza sie;
b) Powierzchnia zabudowy: do 5,70 ha
c) Szeroko$¢ elewacji frontowej: nie dotyczy
d) Wysokos¢ budynku: nie dotyczy
e) Rodzaj dachu: nie dotyczy
f) Pokrycie dachu: nie dotyczy
g) Pozostate parametry dla inwestyciji:
- tagczna moc instalacji fotowoltaicznych do 3,0 MW,
- konstrukcije wsporcze do montazu ogniw fotowoltaicznych wbijane
bezposrednio w ziemie,
- ogniwa fotowoltaiczne o mocy jednostkowej od 200 do 600 W kazdy, w ilosci do
ok. 6500-20000 szt.,
- string-boxy,
- inwertery w iloéci do 8 szt. (w przypadku inwertera centralnego), do 400 szt. (w
przypadku inwerteréw rozproszonych),
- stacja transformatorowa - do 4 szt.,
- magazyny energii - do 4 szt.,
- przewody elektryczne,
- budynki/kontenery do montazu inwerteréw i transformatoréw,
- budynek/kontener techniczny do montazu aparatury sterujgcej oraz licznikOw

pradowych,

- droga dojazdowa, droga wewnatrz farmy oraz plac manewrowy,
- system monitoringu (bariera IR, czujniki ruchu, kamery),
- ogrodzenie,
- parametry dla stacji transformatorowych i kontenerow technicznych: dtugosc do
10,0 m, szeroko$¢ do 10,0 m, wysoko$¢ do 4,0 m.
Ochrona $rodowiska, zdrowia ludzkiego, przyrody i krajobrazu:
Teren pod inwestycje lezy na terenie obszaréw chronionych: Przemecko -
Wschowskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu i kompleksu lesnego
Wioszakowice. Planowana inwestycja nie bedzie oddziatywata na w/w obszar.
Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoiczesne;j:
Teren objety decyzjg nie znajduje sie w strefie ochrony konserwatorskiej.




Nie zachodzi obawa o uchybienia w stosunku do architektonicznych wartosci kultury.
VI. Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii:

a) dostep do drogi publicznej: z dziatki nr 662 (droga gminna); w razie
konieczno$ci budowy zjazdu nalezy go uzgodnic z zarzadcg drogi;

b) zasilanie w energie elektryczng: na warunkach ENEA Operator sp. z 0.0.;

c) zaopatrzenie w wode: nie dotyczy;

d) odprowadzanie $ciekéw socjalnobytowych: nie dotyczy;

e) ogrzewanie obiektu: nie dotyczy;

f) odpady komunaine: zgodnie z ustawg o odpadach (Dz. U. z 2022 r. poz. 699);

g) wody opadowe: z powierzchni projektowanej inwestycji nalezy odprowadzi¢ na
teren otwarty dziatki bez zmiany stosunku wodnych na dziatkach sgsiednich;

h) miejsca postojowe: nie dotyczy.

VIl.  Ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych:
Nieruchomo$§¢é objeta wnioskiem nie jest potozona w granicach terenu i obszaru
gérniczego.

VIII.  Wymagania dotyczace ochrony intereséw 0séb trzecich:

Decyzja o warunkach zabudowy terenu nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza
prawa wiasnos$ci i uprawnien oséb trzecich - art. 63 ust.2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503).
IX. Granice i sposoby zagospodarowania terenéw i obiektéw podiegajgcych ochronie
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow:
Teren nie znajduje sie na terenach uzdrowiskowych oraz terenach zagrozonych
osuwaniem sie mas ziemnych.
X. Linie rozgraniczajgce teren inwestycii:
Wedtug zatgcznika graficznego, ktéry jest integralng czescig decyzji:
a) linie rozgraniczajgce teren inwestycji — linia ciggta koloru czarnego.

Uzasadnienie
Po rozpatrzeniu wniosku firmy p.n. AVAL 2 sp. z o.0,, -

z dnia 4 maja 2022 r. w przedmiocie ustalenia warunkow zabudowy dla
inwestycji pn.: budowa zespotu paneli fotowoltaicznych z magazynami energii o mocy
do 3,0 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca zlokalizowanej na dziatce nr 672 (czes¢)
obreb Siekowo, Organ stwierdzit, iz z uwagi na lokalizacje planowanego przedsigwziecia,
nalezy uznag¢, ze inwestycja moze pociggna¢ za sobg oddziatywanie na dziatki sasiednie.
Istotne jest, ze z samego faktu wydania decyzji o warunkach zabudowy nie mozna
wywodzi¢ naruszenia interesu oséb trzecich. Decyzja ta bowiem nie narusza prawa
wiasnosci i innych praw tych oséb i nie uprawnia do wykonania inwestycji. Obwarowana
jest natomiast szeregiem wymagan postawionych inwestorowi, ktdére majg zapewnic
osobom trzecim  poszanowanie ich  wiasnosci i swobodne  korzystanie
z ich nieruchomosci. W odniesieniu do ochrony interesu oséb trzecich na ocbecnym etapie
organ moze jedynie zakre$li¢ ramy tej ochrony i zobligowaé inwestora do ich
przestrzegania. Na kolejnym etapie organ architektoniczno — budowlany zobowigzany
bedzie do zbadania, czy warunki te zostaty zachowane.



Instrumentem ochrony intereséw oséb trzecich w postepowaniu o ustalenie warunkéw
zabudowy jest mozliwos¢ bycia strong, czyli korzystanie z uprawnien procesowych do
ochrony swych intereséw. W takiej sytuacji postanowienia decyzji o warunkach zabudowy,
w szczegolnosci postanowienia dotyczgce ochrony oséb trzecich, mogg zawiera¢ jedynie
informacje do inwestora o dziataniach niezbednych dla ochrony uzasadnionych intereséw
0s6b trzecich, czy tez upowaznien dla inwestora do podjecia dziatar naruszajgcych interes
tych osob.

Po wnikliwym rozpatrzeniu wniosku organ w ramach postepowania zgodnie z art. 53 ust. 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonat analizy warunkéw i
zasad zagospodarowania terenu oraz stanu faktycznego i prawnego terenu.

Ustalono, ze:

1. Whiosek spetnia wymogi formalne okreslone w art. 52 ust. 2 u.p.z.p.;

2. Teren inwestycji nie jest objety zadnym planem miejscowym na dzien rozpatrywania
whniosku. Dla takiego obszaru warunki zabudowy, mogg by¢ ustalone wytgcznie w oparciu o
ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z trescig art. 59 ust. 1 zdanie 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym: zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego,
polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a
takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cze$ci, z zastrzezeniem
art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Zgodnie z art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie
decyzji jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia warunkow:

1. Warunek ,,dobrego sasiedztwa” — art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.

Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej jest
zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagarn dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaftowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu — nie dotyczy.
Whiosek dotyczy budowy instalacji fofowoltaicznej, ktora nalezy do obiektow infrastruktury
technicznej.

Na podstawie art. 61 ust. 3 u.p.z.p. nie stosuje sie art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.

2. Warunek dostepu do drogi — art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.

Teren ma dostep do drogi publicznej — nie dotyczy,

Whiosek dotyczy budowy instalacji fotowoltaicznej, ktéra nalezy do obiektow infrastruktury
techniczney.

Na podstawie art. 61 ust. 3 u.p.z.p. nie stosuje sie art. 671 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.

3. Uzbrojenie terenu — art. 61 ust. 1 pkt 3 u.p.z.p.

Projektowane lub istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce do zamierzenia
budowlanego — warunek spetniony,

Zapotrzebowanie w energie elektryczng z wtasnego Zrodfa, pozostatych mediéw brak.

4. Warunek braku wymagania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw — art. 61
ust. 1 pkt 4 u.p.z.p.



Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych na
cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1
(31.12.2003 r.) — warunek spetniony,

Istniejgce uzytki nie wymagajg zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze,
stosownie do art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t ;.
Dz. U. z 2021 r. poz. 1326).

5. Warunek zgodno$ci z przepisami odrebnymi — art. 61 ust. 1 pkt 5 u.p.z.p.

Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnym - warunek spetniony;

Teren pod inwestycje lezy na terenie obszaréw chronionych: Przemegcko — Wschowskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu i kompleksu lesnego Wioszakowice. Planowana
inwestycja nie bedzie oddziatywata na w/w obszar.

Na przedmiotowg inwestycje Wéjt Gminy Przemet wydat decyzje o $rodowiskowych
uwarunkowaniach nr RS.6220.9.2021 z dnia 11 marca 2022 r. stwierdzajgcej brak
przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko.

6. Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze - art. 61 ust. 1 pkt 6 u.p.z.p.
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 (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 - warunek spetniony,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu - warunek spetniony;

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu - warunek spetniony.

W éwietle ogéinej zasady, jaka jest wolnoéé zagospodarowania przestrzennego, w tym
wolno$¢ zabudowy, ktorg statuuje art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym kazdy ma prawo, w granicach okreslonych
w ustawach, do zagospodarowania terenu, do ktdérego ma tytut prawny, zgodnie z
warunkami ustalonymi w decyzji o warunkach zabudowy, jezeli nie narusza prawem
chronionego interesu oséb trzecich.

Analizujgc zebrany materiat nalezy wskaza¢, ze decyzja o warunkach zabudowy stanowi
wstepny etap procesu inwestycyjnego dotyczacego terendw nie objetych planami
zagospodarowania przestrzennego. Stwierdza ona jedynie dopuszczalno$C¢ z punktu
widzenia przepiséw prawa. Nie przesadza definitywnie o realizacji planowanej inwestyciji.
Wszelkie przestanki prawne zostaly powyzej wyjasnione, ponizej przedstawiono
analize postepowania administracyjnego:

Po zlozeniu wniosku firmy p.n. AVAL 2 sp. z o.0,,

z dnia 4 maja 2022 r. w przedmiocie ustalenia warunkow zabudowy dla
inwestycji pn.: budowa zespotu paneli fotowoltaicznych z magazynami energii o mocy
do 3,0 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca zlokalizowanej na dziatce nr 672 (cze$¢)
obreb Siekowo Organ zawiadomit o wszczeciu postgpowania administracyjnego.

W toku postepowania urbanista mgr Stawomir Switajto sporzadzit projekt decyzji wraz z
wynikami analizy funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow,



o ktérych mowa w art. 61 ust 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt decyzji wymagat uzgodnien z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w
Poznaniu (w odniesieniu do obszaréw objetych ochrong przyrody — art. 53 ust. 4 pkt. 8
u.p.z.p.), Dyrektorem Zarzadu Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
w Zielonej Gorze (w odniesieniu do melioracji wodnych - art. 53 ust. 4 pkt. 6 u.p.z.p.) oraz
Starostg Powiatowym w Wolsztynie (w odniesieniu do gruntow wykorzystywanych na cele
rolne - art. 53 ust. 4 pkt. 6 u.p.z.p.). "

Po przeprowadzeniu procedury postgpowania administracyjnego Organ wydat
decyzje na rzecz Wnioskodawcy z uwzglednieniem wnioskéw Inwestora.

Pouczenie

Roboty budowlane na wskazanym terenie mozna rozpoczg¢ jedynie na podstawie decyzji
o pozwoleniu na budowe — art. 28 i art. 33 ust. 2 oraz art. 34 ustawy z 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 z p6zn. zm.) — jesli dotyczy.

Niniejsza decyzja wigze organ wiasciwy do wydania pozwolenia na budowe (art. 55 w
zwigzku z art. 64 § 1 u. p. z. p.) —jesli dotyczy.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnoéci i uprawnien
0s6b trzecich (art. 63 ust. 2 u. p. z. p.).

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy (art. 62
ust. 4 u. p. z. p.).

Decyzja niniejsza wygaénie (art. 82 ust. 1 u. p. z. p.), jezeli:

- inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,

- dla tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, dla ktérego ustalenia bedg inne niz w
wydanej decyzji.

Nie stwierdza sie wygasniecia decyzji, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o
pozwoleniu na budowe (art. 62 ust. 1 u. p. z. p.).

Decyzja niniejsza moze skutkowa¢ zmiang wartosci nieruchomosci. Koszty realizacji
roszczen ponosi inwestor (art. 63 ust. 3 u. p. z. p.).

Whioskodawca ma prawo do wniesienia zgdania o ktorym mowa w ust. 2e (art. 51 ust. 2h
u. p. z. p.), tj. ,postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej, o ktorej mowa w ust.
2, wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem, wniesie zgdanie
wymierzenia tej kary”.

Od decyzji wydanej w pierwszej instancji przystuguje stronom prawo wniesienia
odwotania do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Lesznie za
posrednictwem Wéjta Gminy Przemet w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem
doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i
prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu. Nie jest



mozliwe _skuteczne cofnigcie oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania. (art. 127a ust. 1 u k.p.a.).

Podlega opfacie skarbowej na podstawie art. 1 ust. 1 pkt 1 lit a oraz art. 4 cz. | kol. 2 pkt 8 ustawy o opfacie skarbowej (Dz. U. z 2021r.
poz. 1923 z pézn. zm.). A~
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