Wojt Gminy Wagrowiec
ul. Cysterska 22
62-100 Wagrowiec
PM.6730.65.2023.PP2 Wagrowiec, dnia 15 lutego 2024 r.

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1, w zwiazku z art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm., zwanej dalej ,,ustawa”) oraz
art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023 r.
poz. 775 ze zm.), rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 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) 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 ze zm., zwanego dalej ,,rozporzadzeniem™), po rozpatrzeniu
wniosku z dnia 12 czerwca 2023 r. (data wplywu: 13 czerwca 2023 r.), uzupelnionego pismem z dnia
20 wrzesnia 2023 r. (data wplywu: 28 wrzesnia 2023 r.), dnia 9 pazdziernika 2023 r. oraz pismem
z dnia 18 pazdziernika 2023 r. (data wplywu: 20 pazdziernika 2023 r.),:

Elektrownia Kamienica Sp. z o.0.
Aleje Jerozolimskie 98
00-807 Warszawa

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji, polegajacej na budowie parku
solarnego o mocy do 90 MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca na czeéci dzialek
o nr ewid. 17, 19, 20, 21, obr¢eb Nowe, gmina Wagrowiec, po stwierdzeniu, Ze teren
i rodzaj inwestycji spelnia wymogi art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy,

ustalam

nastgpujace warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1. ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: budowa parku solarnego
o mocy do 90 MW wraz z niezb¢dng infrastruktura towarzyszaca;

2. rodzaj zabudowy: instalacja odnawialnego zrédla energii, zabudowa produkcyjna;

3. ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania fadu przestrzennego:

a) | linia zabudowy: —nieprzekraczalna linia zabudowy: zgodnie z zalacznikiem

graficznym, przy czym przez nieprzekraczalng linie zabudowy
nalezy rozumieé lini¢ ograniczajgca teren, na ktorym ustala sig
realizacje inwestycji,

—odleglosci zabudowy od granicy (konturu) lasu zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225);

b)

powierzchnia zabudowy: — powierzchnia obszaru inwestycji: do 84,4697 ha,

- powierzchnia terenu przeznaczona pod realizacje Glownego
Punktu Odbioru SN/WN: 1,0 m? — 3000,0 m?,

—budynku do obslugi oraz utrzymania parku solarnego wraz
z magazynem: 35,0 m? — 150,0 m?,

—kazdej z planowanych stacji transformatorowo-rozdzielczych
SN/nn: 8,0 m? — 35,0 m?,

— stacji rozdzielczej SN wraz z wyposazeniem: 8,0 m? — 40,0 m?;

minimalna powierzchnia nie mniej niz 50%;
biologicznie czynna

w stosunku do powierzchni
terenu objetego decyzja:




d)

wysoko$¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej:

— zabudowy kubaturowej na terenie Glownego Punktu Odbioru
SN/WN: 4,0 m — 6,0 m,

—budynku do obslugi oraz utrzymania parku solarnego wraz
z magazynem: 4,0 m — 6,0 m,

—kazdej z planowanych stacji transformatorowo-rozdzielczych:
2,0m—4,0m,

— stacji rozdzielczej SN wraz z wyposazeniem: 2,0 m — 4,0 m;

szerokos¢ elewacji frontowej:

— zabudowy kubaturowej na terenie Gléwnego Punktu Odbioru
SN/WN: 3,0 m — 38,0 m;

—budynku do obslugi oraz utrzymania parku solarnego wraz
z magazynem: 3,0 m — 35,0 m,

—kazdej z planowanych stacji transformatorowo-rozdzielczych:
20m—-12,0 m,

— stacji rozdzielczej SN wraz z wyposazeniem: 2,0 m — 12,0 m;

liczba kondygnacji
nadziemnych:

jedna kondygnacja nadziemna;

g)

rodzaj dachu, uksztaltowanie
gtownych potaci dachowych:

zabudowy kubaturowej na terenie Glownego Punktu Odbioru
SN/WN, budynku do obstugi oraz utrzymania parku solarnego
wraz z magazynem, kazdej z planowanych stacji transformatorowo-
rozdzielczych, stacji rozdzielczej] SN wraz z wyposazeniem: dach
plaski albo stromy jednospadowy lub dwuspadowy;

h)

kat nachylenia glownych
potaci dachu:

zabudowy kubaturowej na terenie Gléwnego Punktu Odbioru
SN/WN, budynku do obstugi oraz utrzymania parku solarnego
wraz z magazynem, kazdej z planowanych stacji transformatorowo-
rozdzielczych, stacji rozdzielczej SN wraz z wyposazeniem:
0° —20°,

i)

wysokosé:

—zabudowy kubaturowej na terenie Gléwnego Punktu Odbioru
SN/WN: 4,0 m — 6,0 m,

—budynku do obshugi oraz utrzymania parku solarnego wraz
z magazynem: 4,0 m — 6,0 m,

—kazdej z planowanych stacji transformatorowo-rozdzielczych:
2,0m—4,0m,

— stacji rozdzielczej SN wraz z wyposazeniem: 2,0 m — 4,0 m,

—konstrukcji  wsporczej z  panelami  fotowoltaicznymi:
1,0m—5,0m;

1)

usytuowanie gldwnej kalenicy
budynku:

nie dotyczy;

k)

inne ustalenia:

—laczna ilos¢ stacji transformatorowo-rozdzielczych: do 150 szt.,

— laczna ilos¢ paneli fotowoltaicznych: do 273 000 szt.,

— wysokos$¢ ogrodzenia: ok. 2,5 m,

—ogrodzenie nalezy lokalizowa¢ w odleglosci co mnajmniej
2,0 m od granicy z dzialkg o nr ewid. 8,

—ogrodzenie nalezy lokalizowa¢ w odlegloéci co najmniej
1,0 m od granicy z dziatkami wykorzystywanymi rolniczo,

— zakaz stosowania w ogrodzeniu drutu kolczastego,

—nakaz lokalizacji ogrodzen azurowych bez podmuréwki
z pozostawieniem minimum 0,2 m przerwy migdzy ogrodzeniem
a gruntem,;

4. ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zdrowia ludzi:

a) inwestycja musi byé zgodna z warunkami realizacji przedsigwzigcia ustalonymi w decyzji
Wojta Gminy Wagrowiec o érodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 8 grudnia 2020 r,
znak: OSM.6220.4.2020.082, zmienionej decyzja z dnia 8 marca 2023 r., znak:

0SM.6220.29.2021.082,




b)

inwestycja musi by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 2556 ze zm.) oraz ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1478 ze zm.),

w fazie budowy nalezy stosowa¢ rozwiagzania organizacyjne i techniczne, w tym w zakresie
wprowadzania gazéw lub pytéw do powietrza oraz emisji halasu, ograniczajace oddziatywanie
dla terendw sgsiednich,

nakaz zastosowania, na etapie budowy i eksploatacji, rozwiazani chronigcych $rodowisko
w zakresie gospodarki odpadami, ochrony gleby oraz wéd powierzchniowych i podziemnych,
podczas realizacji inwestycji nalezy chroni¢ drzewa i krzewy, w przypadku koniecznosci
wycinki drzew nalezy uzyska¢ stosowne pozwolenie,

przedmiotowy teren pofozony jest poza obszarami chronionymi na mocy ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1336 ze zm.);

5. ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesne;:

a)

b)

inwestycja zlokalizowana jest w obszarze zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych
nr 27,

zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, kto
w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych, odkryl przedmiot, co do ktérego
istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowiazany wstrzymaé wszelkie roboty
mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryte przedmioty, zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych
srodkow ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwlocznie zawiadomié¢ o tym
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, a jesli nie jest to mozliwe, Wéjta Gminy
Wagrowiec;

6. ustalenia dotyczace obshugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;:

a)

dostep do drogi publicznej: —zjazdem z drogi publicznej - powiatowej, zlokalizowanej

na dzialce o nr ewid. 43, poprzez dzialke o nr ewid. 5,
tj. gminng droge wewnetrzna. Uzgodnienie lokalizacji
zjazdu z drogi wewnetrznej nalezy uzyskaé od zarzadcy
drogi przed uzyskaniem pozwolenia na budowe Iub
zgloszeniem robot budowlanych,

— gminna droga wewnetrzna stanowi obecnie dojazd do pol,
jest w zlym stanie technicznym, nie jest utwardzona i nie
speinia warunkoéw do transportu ciezkiego,

— z uwagi na zly stan techniczny gminnej drogi wewnetrznej,
zlokalizowanej na dzialce o nr ewid. 5, Inwestor, przed
oddaniem inwestycji do uzytkowania, zobowigzany jest do
nadania jej profilu oraz utwardzenia kruszywem
naturalnym famanym w przedziale frakcji 31,5 mm —
63 mm oraz grubosci warstwy od 10 ¢cm do 15 cm;

minimalna liczba miejsc minimum 3 miejsca postojowe na terenie objetym decyzja;
postojowych:

zaopatrzenie w wode: z sieci wodociggowej, na warunkach okreslonych przez

gestora sieci;

zaopatrzenie w energi¢ zaopatrzenie w energie¢ elektryczng na potrzeby wilasne farmy
elektryczna: z instalacji fotowoltaicznej;

zaopatrzenie w energie z zastosowaniem paliw charakteryzujacych si¢ najnizszymi
cieplna: wskaznikami emisyjnosci, w szczegolnosci gazu oraz Zrédet

alternatywnych, z zachowaniem zgodnosci z przepisami
odregbnymi oraz uchwala Nr XXXIX/941/17 Sejmiku
Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 18 grudnia 2017 r.
w sprawie wprowadzenia, na obszarze wojewddztwa
wielkopolskiego, ograniczen lub zakazéw w zakresie
eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw;

odprowadzenie $ciekéw do sieci kanalizacji sanitarnej, na warunkach okreslonych
bytowych: przez gestora sieci;




g) | zagospodarowanie wod retencjonowanie wod opadowych w szczelnych zbiornikach,
opadowych i roztopowych: a nastgpnie wykorzystanie na potrzeby wlasnych terenow

zielonych lub odprowadzanie wdod opadowych na wiasny
teren nieutwardzony;

h) | gospodarowanie odpadami: zgodnie z ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach (tj. Dz. U. z 2022 r.
poz. 2519);

i) | inne ustalenia: —kolizje 1 skrzyzowania =z istniejacym uzbrojeniem

podziemnym 1 nadziemnym nalezy zaprojektowaé
i zrealizowa¢ po uzgodnieniu z gestorem sieci, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami,

—nakaz zachowania przy projektowaniu inwestycji
dopuszczalnych odlegtosci od przewodow napowietrznych
linii elektroenergetycznych wysokiego i $redniego napigcia,
zlokalizowanych na obszarze objetym decyzja, zgodnie
z obowigzujgcymi normami branzowymi

— zakaz montazu dzwigkowych systemdw alarmowych,

—dopuszcza si¢ mozliwo$¢ zastosowania profesjonalnego
monitoringu, ktory w sposdb zdalny umozliwi wylaczenie
alarmu,

— nakaz zamieszczenia na ogrodzeniu tabliczki informacyjne;
z numerem telefonu do kontaktu w sprawach zwigzanych z
nieprawidlowym funkcjonowaniem elektrowni;

7. wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich:

a)
b)

c)
d)

e)

zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostgpu do drogi publicznej dla
innych dziafek,

zabudowa i zagospodarowanie terenu nie moze ograniczaé korzystania z wody, kanalizacji,
energii elektrycznej i cieplnej oraz srodkéw tacznosci dla obiektow zlokalizowanych na
innych dziatkach,

zabudowa 1 zagospodarowanie terenu nie moze ogranicza¢ dostepu $wiatla dziennego do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi (oséb trzecich),

w projekcie technicznym nalezy zastosowaé takie rozwigzania aby nie wnosi¢ dodatkowych
ucigzliwosci na tereny sasiadujace, w zakresie zanieczyszczenia powietrza, hatasu i drgan,
realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sgsiednich dziatkach oséb
trzecich;

8. linie rozgraniczajgce teren inwestycji przedstawiono na mapie zasadniczej w skali 1:1000 bedace;j
zalgcznikiem do niniejszej decyzji;

9. ustalenia dotyczace granic i sposobdéw zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepiséw, w tym terenéw gorniczych, a takze
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych: nie
dotyczy;

10.inne warunki:

a)

b)

wszelkie prace na terenach zmeliorowanych nalezy uzgodni¢ z miejscowg spotka wodna;
w przypadku, kiedy uszkodzenie urzadzen drenarskich zostalo spowodowane przez
wlasciciela danej nieruchomosci, zobowigzany jest on do ich naprawy na wlasny koszt,

na terenie inwestycji moga znajdowac sie niesymetryczne urzadzenia melioracyjne, dlatego
tez przed przystgpieniem do realizacji inwestycji zaleca si¢ sprawdzenie ich przebiegu,
a w przypadku wystapienia kolizji lub tez uszkodzenia ww. instalacji nalezy dokona¢ jej
naprawy badz tez przelozenia na wlasny koszt pod nadzorem stuzb za to odpowiedzialnych,
tj. Panstwowego Gospodarstwva Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Poznaniu oraz
Regionalnym Zwiazkiem Spoélek Wodnych w Wagrowcu. W przypadku stwierdzenia, iz
przedmiotowy teren jest zdrenowany, zobowigzuje si¢ Inwestora do wykonania inwestycji
w sposOb zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej urzadzen melioracji wodnych
(sieci drenarskiej) oraz usuniecia szkdd systemu melioracyjnego, powstatych podczas prac
ziemnych,



¢) nalezy zachowa¢ zgodne z przepisami odrebnymi i Polskimi Normami odleglosci
projektowanych obicktéw od infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajacej przez
teren objety wnioskiem i w jego bezposrednim otoczeniu, zaleca sie uzgodnienie tych
odleglosci z wlascicielami sieci,

d) zgodnie z postanowieniem Dyrektora Zarzadu Zlewni Wéd Polskich w Poznaniu z dnia
19 stycznia 2024 r., znak: PO.ZPU.521.131.2024.J], obszar planowanej inwestycji na terenie
czgsei dzialek o nr ewid. 17, 19, 20,21, obreb Nowe, gmina Wagrowiec jest zdrenowany.
Ponadto na przedmiotowych dziatkach w obszarze objetym terenem inwestycji, znajduja sie
rowy melioracyjne. Na dziatkach o nr ewid. 17, 21, obreb Nowe, gmina Wagrowiec znajduja
si¢ rurociggi grawitacyjne, natomiast dziatka o nr ewid. 21, obreb Nowe, gmina Wagrowiec
graniczy od poinocy z ciekiem Rudka. W zwigzku z powyzszym Inwestor zobowiazany jest
wykona¢ inwestycje w sposob zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej ww. urzadzen
— w przypadku ich uszkodzenia, przebudowa¢ celem zapewnienia swobodnego przeplywu
wod. Nalezy prowadzi¢ inwestycje w sposob niepowodujacy zmian/pogorszenia stosunkdw
wodnych gruntéw przyleglych oraz zapewniajacy dostep do urzadzen wodnych w celu ich
konserwacji.

UZASADNIENIE
W zwiazku z wnioskiem inwestora z dnia 12 czerwca 2023 r. (data wplywu: 13 czerwca 2023 r.),
uzupetnionym pismem z dnia 20 wrzesnia 2023 r. (data wplywu: 28 wrzesnia 2023 r.), dnia
9 pazdziernika 2023 r. oraz pismem z dnia 18 pazdziernika 2023 r. (data wplywu: 20 pazdziernika
2023 r.), wszezeto i przeprowadzono postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy dla inwestycji, polegajacej na budowie parku solarnego o mocy do 90 MW wraz
z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca na czeéci dzialek o nr ewid. 17, 19, 20, 21, obreb Nowe,
gmina Wagrowiec.
Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej powiadomiono strony o wszczeciu postepowania
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla przedmiotowego terenu.
Przedmiotowy teren znajduje si¢ na obszarze nieobjetym obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, stad potrzeba prowadzenia niniejszej sprawy w oparciu o przepisy
art. 59 ust. 1 oraz 2 ustawy.
Nalezy wskazal, ze zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku tacznego spelnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostgp do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. S, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych plandw,
ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o kt6érej mowa w art. 88 ust. 1;

5) 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
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 przesylowych (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1680 ze zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt | tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
Powolany przepis doktadnie okresla przestanki uzalezniajace wydanie pozytywnej decyzji w zakresie
ustalenia warunkéw zabudowy. Przepis ten nie pozostawia watpliwosci, ze obowiazek spelnienia tych
przestanek w odniesieniu do nowej zabudowy, obejmuje koniecznos¢ ich kumulatywnego
wypelnienia. Brak zrealizowania ktorejkolwiek przestanki musi skutkowaé odmowa wydania
warunkéw zabudowy (wyrok WSA w Gorzowie Wikp. z dnia 26 czerwca 2013 r. sygn. akt I SA/Go
373/13).



Wylgczenie zastosowania art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy przewiduje ust. 3 tego artykutu, zgodnie
z ktérym ,,Przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodfa energii w rozumieniu art. 2 pkt 13
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédlach energii™.

Nalezy zaznaczy¢, ze powyzszy przepis moze by¢ rozumiany w dwojaki sposéb. W orzecznictwie
sadéw administracyjnych zaznaczyly si¢ w tej kwestii dwa rozbiezne stanowiska. Jedno z nich opiera
si¢ na literalnej, gramatycznej wykladni art. 61 ust. 3 ustawy, drugie na wykiadni systemowe;j.
Pierwszy poglad zaklada, Zze art. 61 ust. 3 ustawy zupelnie wylacza zasade ,,dobrego sgsiedztwa”
przewidziang ust. 1 tego artykulu. Wedlug tego stanowiska przedsiewziecie polegajace na budowie
infrastruktury umozliwiajacej produkeje energii z odnawialnych Zrodel energii, tj. energii stonecznej,
stanowi instalacje odnawialnego Zrodla energii. Tego typu uznanie rodzi dalsze konsekwencje
w postaci braku konieczno$ci weryfikacji czy zamierzenie inwestycyjne spelnia wymogi z przepisow
art. 61 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustawy. Zatem migdzy innymi w odniesieniu do instalacji odnawialnego
zrodta energii organ administracji wydajac decyzje o warunkach zabudowy nie moze bra¢ pod uwage
kwestii zachowania fadu przestrzennego. Jednak taka wykladnia narusza w sposéb oczywisty zasade
ogo6lna wyrazong w art. 1 ust. 1 ustawy. Dlatego w orzecznictwie sadéw pojawila si¢ zupelnie
odmienna linia orzecznicza. Wskazuje ona, ze realizacja inwestycji polegajgcej na budowie systemu
fotowoltaicznego prowadzi w efekcie do faktycznej zmiany przeznaczenia terenu z przewazajgcej
funkcji (upraw rolnych) na funkcje przemystowa. Za taka bowiem uzna¢ nalezy produkcje
(wytwarzanie) i sprzedaz energii elektrycznej. Realizacja tej inwestycji spowoduje zatem zmiang
dotychczasowego sposobu zagospodarowania terenu i zmieni jego funkcje. Spowoduje, ze powstanie
teren zabudowany, wykorzystywany dla celéw produkcyjnych, zwiazanych 2z produkcjg
(wytwarzaniem) energii elektrycznej. Jako argument w tym zakresie przywoluje si¢ m.in. fakt
zaliczenia systemow fotowoltaicznych do zabudowy przemystowej w przepisie § 3 ust. 1 pkt 54
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych
znaczaco oddzialywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.).

Wedhug drugiego z wymienionych stanowisk, art. 61 ust. 3 ustawy nie funkcjonuje i nie pozostaje
w tym akcie prawnym wylacznie w relacji do art. 61 ust. 1 i ust. 2, ale takze w relacjach z innymi
regulacjami - nie mniej istotnymi - w tym z art. 1 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 2 pkt 1 ustawy. Oceniajac
ustawowe przestanki lokalizacji instalacji fotowoltaicznych, nalezy mie¢ na uwadze rdwniez
unormowania zawarte w art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a ustawy, w ktdrych ustawodawca
wprowadzil odrgbne zasady dotyczace urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet
energii 0 mocy przekraczajacej 500 kW. W mysl art. 10 ust. 2a ustawy, jezeli na obszarze gminy
przewiduje si¢ wyznaczenie obszaréw, na ktérych rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajace
energie z odnawialnych zrodet energii o mocy zainstalowanej wiekszej niz 500 kW, a takze ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu,
w studium ustala si¢ ich rozmieszczenie, z wylaczeniem: wolnostojgcych urzadzen fotowoltaicznych,
0 mocy zainstalowanej elektrycznej nie wigkszej niz 1000 kW zlokalizowanych na gruntach rolnych
stanowigcych uzytki rolne klas V, VI, VIz i nieuzytki — w rozumieniu przepisow wydanych na
podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz
urzadzen innych niz wolnostojace. Na dalszym etapie planowania zgodnie z art. 15 ust. 3 pkt 3a
ustawy, granice terenéw pod budowe urzadzen, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2a okresla si¢
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

W s$wietle powyzszego tut. organ stoi na stanowisku, ze dokonujac oceny mozliwosci zastosowania
wylaczenia zawartego w art. 61 ust. 3 ustawy nalezy odwola¢ sie nie tylko do regul wykfadni
systemowej, ale réwniez do regut wykladni autentycznej, ktore potwierdzaja wnioski plynace
z wykladni systemowej tego przepisu. Pomocne w tworzeniu wyktadni autentycznej tego przepisu jest
uzasadnienie do projektu ustawy o zmianie ustawy o odnawialnych zrédlach energii oraz niektdérych
innych ustaw, z ktorego wynika, ze celem zmian do ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym byfa modyfikacja dotychczasowej zasady dotyczacej planu
zagospodarowania przestrzennego i lokalizacji budynkdéw poprzez umozliwienie lokalizowania na
nich mikroinstalacji wykorzystujgecych nie tylko technologie wiatrowa, ale w szczegdlnosei
fotowoltaiczng. Celem ustawodawcy - wyrazonym w powolanym wyzej uzasadnieniu do projektu
ustawy - nie byla wiec taka zmiana ustawy, ktora umozliwiata lokalizowanie na terenach nie objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego duzych, w gruncie rzeczy przemystowych,
wielomegawatowych instalacji fotowoltaicznych z pominigciem wymogdw z przepisow art. 61 ust. 1
pkt 1 1 pkt 2 ustawy, co potwierdza tez przywolana tres¢ art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a ustawy,



w ktdrych ustawodawca wprowadzil odrebne zasady dotyczace urzadzen wytwarzajacych energie
z odnawialnych Zrédel energii o mocy przekraczajacej 100 kW, a obecnie - po nowelizacji ustawy
ustawa z dnia 17 wrzesnia 2021 r. o zmianie ustawy o odnawialnych zrédtach energii oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2021 r., poz. 1873) - 500 kW. Zatem stosowanie art. 61 ust. 3 ustawy powinno
by¢ dokonywane z uwzglednieniem pozostalych (wyzej wymienionych) przepiséw ustawy,
normujgcych kwestie lokalizacji mikroinstalacji oraz urzadzen wytwarzajacych energie
z odnawialnych zZrédet energii o mocy przekraczajacej 500 kW, tj. z uwzglednieniem art. 10 ust. 2a
iart. 15 ust. 3a ustawy.

Whniosek inwestora obejmuje budowe farmy fotowoltaicznej o mocy do 60 MW. W zwiazku
z powyzszym dla planowanej inwestycji dotyczacej budowy farmy fotowoltaicznej o mocy
przekraczajacej 500 kW, nalezy zastosowaé przepisy art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6 ustawy. Stanowisko to
znajduje uzasadnienie w aktualnym orzecznictwie sagdowoadministracyjnym, m.in. w wyroku
Wojewodzkiego Sadu  Administracyjnego w Bydgoszczy z 6 maja 2021 r. sygn. akt
II SA/Bd 994/20, wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 25 kwietnia
2022 r. sygn. akt II SA/GI 450/22, w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu
z 18 sierpnia 2021 r. sygn. akt II SA/Po 672/20 oraz w wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 25 pazdziernika 2022 r. sygn. akt Il SA/Po 347/22. Zatem
planowane zamierzenie musi spelnia¢ wymagania dotyczace kontynuacji funkcji, parametrow
i intensywnosci wykorzystania terenu oraz formy i gabarytéw zabudowy, linii zabudowy oraz musi
posiada¢ dostep do drogi publicznej, co oznacza, ze musza zostaé spelnione warunki art. 61 ust. 1
pkt 11 2 ustawy.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wokél terenu objetego
wnioskiem, na kopii mapy zasadniczej dotaczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy, na
podstawie art. 61 ust. 5a ustawy, wyznaczono obszar analizowany w odleglosci nie mniejszej niz
trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw, tj. 2284,5 m (3 x 761,5 m)
i przeprowadzono na nim analizg funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy. Przez front terenu nalezy rozumieé te cze$é
granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie
glowny wjazd na dziatke. Wyznaczono minimalny obszar analizowany, poniewaz jest on spéjny pod
wzgledem funkcjonalnym i krajobrazowym.

Analizg objeto dziatki znajdujace si¢ (w calosci lub w czesci) w granicach obszaru analizowanego,
dostepne wylacznie z tych samych drég publicznych co wnioskowany teren, tj. drogi powiatowej
nr 1489P.

Na podstawie oceny stanu faktycznego, dokonanego analizie funkcji oraz cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu stwierdzono, ze obszar objety wnioskiem znajduje sie w sasiedztwie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami, zabudowy ustugowej, zabudowy ustug sportu i rekreacii,
zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, zabudowy produkcyjnej oraz instalacji
odnawialnego zrodla energii. Tozsama z wnioskowang funkcja produkeyjna znajduje si¢ na dziatkach
o nr ewid. 139/2, 139/3, obrgb Kamienica oraz na dziatkach o nr ewid. 55/14, 55/21, obreb Nowe.
Budynki produkcyjne na ww. dziatkach zlokalizowane sg w odleglosci od 3,0 m do 198,0 m od linii
rozgraniczajacej droge publiczng. Wartos¢ wskaznika powierzchni zabudowy ksztattuje sie od 0,1%
do 16,7%, natomiast srednia warto$¢ tego wskaznika wynosi 8,3%. Szeroko$¢ elewacji frontowej
ksztaltuje si¢ od 2,5 m do 70,0 m. Srednia szeroko$é elewacji frontowej wynosi 35,2 m, a z tolerancja
+20% wynosi od 28,1 m do 42,2 m. Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej istniejacych
budynk6éw produkcyjnych wynosi od 2,5 m do 6,0 m, natomiast wysoko$¢ catkowita wynosi od 2,5 m
do 7,0 m. Wystepuja dachy plaskie oraz dachy jednospadowe i dwuspadowe o kacie nachylenia
159 -25°.

Na podstawie oceny stanu faktycznego, dokonanego w analizie urbanistycznej, stwierdzié¢ nalezy, ze
wnioskowana inwestycja spelnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy - analizowane dzialki
zabudowane s3 w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych planowanej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Wnioskowany obszar spelnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy, gdyz teren ma dostep do drogi
publicznej - powiatowej, zlokalizowanej na dzialce o nr ewid. 43, poprzez gminng droge wewnetrzna,
zlokalizowana na dzialce o nr ewid. 5.



Planowana inwestycja spelnia przepis art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy — istniejace lub projektowane
uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.

Whnioskowane przedsiewziecie spelnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy. Przedmiotowy teren nie
obejmuje uzytkoéw rolnych klasy I-1I1, ani uzytkow lesnych, zatem nie wymaga uzyskania zgody na
zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, o ktérej mowa w art. 7
ust. 1+2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2022 r,,
poz. 2409 ze zm.).

Planowana inwestycja spelnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy — decyzja nie narusza przepisow
odrebnych.

Planowana inwestycja spelnia warunek art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy — zamierzenie budowlane nie
znajduje si¢ w obszarze: w stosunku do ktorego 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 przesylowych (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1680 ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy
kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu oraz strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po
obu stronach rurociagu.

Po przeprowadzeniu analizy stanu faktycznego i prawnego obszaru analizowanego przedmiotowej
inwestycji ustalono, iz zostaly spelnione wszystkie warunki wynikajace z art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6
ustawy.

Niniejsza decyzja zostala wydana po uzgodnieniach przeprowadzonych zgodnie z art. 53 ust. 4 1 5
ustawy.

W wyniku zawiadomienia stron, zgodnie z art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego, o mozliwosci zapoznania si¢ z projektem decyzji o warunkach
zabudowy i materialami zebranymi w przedmiotowej sprawie oraz wypowiedzenia si¢ co do
zebranych dowoddéw i materialow, strony nie wniosly zadnych zastrzezen.

Wobec powyzszego, na podstawie wczesniej przytoczonej analizy oraz przeprowadzonego
postepowania, orzeczono jak w sentencji.

POUCZENIE
Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwolanie do Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego w Pile
za posrednictwem Wéjta Gminy Wagrowiec w terminie 14 dni od jej dorgczenia.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania stronom przystuguje prawo do zrzeczenia si¢
odwotania. Z dniem dorgczenia Wéjtowi Gminy Wagrowiec oswiadezenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postepowania, niniejsza decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna. Ponadto jezeli wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do wniesienia odwolania niniejsza
decyzja podlega wykonaniu przed terminem do wniesienia odwotania.
Projekt decyzji zostal sporzadzony przez mgr inz. Katarzyne Milczarek, spelniajaca warunek art. 5
pkt. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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