Sroda Wielkopolska, dnia 29.08.2023 r.

Nr GiGP.6730.63.2023

DECYZJA
0 warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, w zwigzku z art. 4 ust. 2 pkt 2 oraz art. 60 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 977) zgodnie z rozporzadzeniem 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.z2003 r, Nr 164, poz. 1588 ze zmianami) oraz z rozporzadzeniem 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. z 2003 r., Nr 164, poz. 1589) w trybie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775 ze zmianami),
po uzgodnieniu stosownie do art. 53 ust. 4 pkt 2, 5,5a, 6, 9, 16 w zwigzku z art. 60 ust.
1 powotanej na wstgpie ustawy, po rozpatrzeniu wniosku z dnia 14.03.2023 r. (uzupetnionego
i zmienionego w dniach: 12.04.2023 r., 02.05.2023 r., 17.05.2023 r., 26.06.2023 r.), ktory
ztozyta firma:

L 140 Sp. z 0. 0.
ul. Jasna 14/16A
00-041 Warszawa

ustalam
na rzecz Wnioskodawcy
terenu inwestycji sktadajacego si¢ z dzialek oznaczonych numerami ewid.: 20, 27/12, 30,
32/2,21, 29, 31 potozonej we wsi Nadziejewo, obreb geodezyjny Nadziejewo, gmina Sroda
Wielkopolska,

dla inwestycji obejmujacej:
budowe zespotu elektrowni fotowoltaicznych o tacznej mocy do 30 MW wraz z niezbedna
infrastrukturg techniczng.

1. W oparciu o analiz¢g funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,
przeprowadzong na podstawie art. 53 ust. 3, w zwigzku z art. 64 ust. 1 1 z art. 61
ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2023 r., poz. 977), dla planowanej inwestycji, ustalam nastepujace warunki
I szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, w zakresie:

1.1. warunkoéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy:
- 20,0 m od granicy z droga powiatowa, stanowigca dziatke oznaczong



1.2.

1.3.

b)

d)

9)

nr ewid. 13,

- 15,0 m od granicy z drogg gminng stanowigcg dzialke oznaczonag
nr ewid. 29,

- 15,0 m od granicy z dziatka, stanowigcg dziatk¢ oznaczong nr ewid. 31,

- 15,0 m od granicy z gminng dzialtka drogowa, stanowigca dziatke
oznaczong nr ewid. 44,

- 15,0 m od granicy z dziatka, stanowiaca dziatk¢ oznaczong nr ewid. 21,

- 15,0 m od granicy z dziatkg drogowa oznaczonag nr ewid. 25/1,

wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do

powierzchni terenu inwestycji: od 20,0% do 70,02%,

udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni terenu inwestycji:

od 30,0% do 80,02%,

szerokosc¢ elewacji frontowej dla:

— zespotu paneli fotowoltaicznych: nie ustala sie,

— kazdej z 30 stacji transformatorowej wraz z podziemnym magazynem
energii: od 2,0 m do 30,0 m,

wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu, attyki lub okapu

gldwnego dachu, liczona od $redniego poziomu terenu dla:

— zespotu paneli fotowoltaicznych: nie ustala sig,

— kazdej z 30 stacji transformatorowej wraz z podziemnym magazynem:
od 2,0 mdo 5,0 m,

geometria dachu dla:

— zespotu paneli fotowoltaicznych: nie ustala sie,

— kazdej z 30 stacji transformatorowej wraz z podziemnym magazynem:
realizacja dachu ptaskiego lub jednospadowego lub dwuspadowego lub
wielospadowego, 0 kacie nachylenia dachu do 30° oraz wysokos$cig
glownej kalenicy lub wysokos$cig budynku od 2,0 m do 5,0 m;

wysokos$¢ dla zespotu paneli fotowoltaicznych: od 0,5 m do 5,0 m;

ochrony $rodowiska 1 zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspolczesne;j:

a)

b)

zgodnie z ustaleniami zawartymi w decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia nr Ri0S.6220.13.2022
z dnia 18.01.2023 r., wydanej przez Burmistrza Miasta Sroda Wielkopolska,
dla ochrony archeologicznego dziedzictwa kulturowego ustalono obowiazek
prowadzenia badan archeologicznych podczas realizacji inwestycji. Inwestor
winien uzyska¢ pozwolenie WWKZ na ww. badania archeologiczne przed
otrzymaniem pozwolenia na budowg,

obstugi w zakresie infrastruktury technicznej 1 komunikacji:

a)
b)

dostep do wody: nie dotyczy,

dostep do energii elektrycznej: przytacze do sieci,

zgodnie z pismem numer ZD/5797/2023 z dnia 08.05.2023 r. wydanym przez
ENEA Operator Sp. z o.0. Oddzial Dystrybucji Poznan, istniejgce
| planowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla przylgczenia obiektu (...)
Z mocq przytgczeniowg w wysokosci 300kW;

zrodlo ciepta: nie dotyczy,



1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

d)
e)

9)
h)

)

k)

dostep do gazu: nie dotyczy,

zaopatrzenie w $rodki tgcznosci: nie dotyczy,

odprowadzenie $ciekow: nie dotyczy,

utylizacja Sciekow pozostatych: nie dotyczy,

odprowadzenie wod opadowych i roztopowych: na wlasny nieutwardzony
teren inwestycji,

zgodnie 7z ustaleniami zawartymi w decyzji o S$rodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsigwzigcia
nr Ri0S.6220.13.2022 z dnia 18.01.2023 r., wydanej przez Burmistrza
Miasta Sroda Wielkopolska,

zgodnie z postanowieniem znak 0S.673.206.2023 z dnia 12.07.2023 r.,
wydanym przez Staroste Sredzkiego — ,(...) zakaz zorganizowanego
odprowadzania wod opadowych i roztopowych poprzez systemy stuzgce
odprowadzaniu tych wod w granicach obszaru zagrozonego osuwaniem sie
mas ziemnych, odprowadzanie wod opadowych powinno odbywac si¢ w taki
sposob aby nie powodowac zbytniego nawodnienia zbocza (nachylonego
W kierunku potudniowym), co moze doprowadzi¢ do zmniejszenia jego
stabilnosci, a w konsekwencji osuwania sie splywu mas ziemnych”.
gospodarowanie odpadami: zgodnie z ustaleniami zawartymi w decyzji
0 srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia
nr Ri0S.6220.13.2022 z dnia 18.01.2023 r., wydanej przez Burmistrza
Miasta Sroda Wielkopolska,

dostep do drogi publicznej: jednym zjazdem z drogi powiatowej, stanowigcej
dzialk¢ oznaczong nr ewid. 13, poprzez dziatk¢ drogowa oznaczong
nrewid. 29, bedaca wlasnoscia Gminy Sroda Wlkp., kazdy nowo
projektowany/przebudowany zjazd z drogi nalezy uzgodni¢ z jej zarzadca,
liczba miejsc do parkowania: nie dotyczy;

wymagan dotyczacych ochrony interesOw osob trzecich:

a)

b)

projektowane obiekty budowlane powinny spetnia¢é wymogi okreslone
w art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 682 ze zmianami) oraz wymogi rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
zdnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r.,
poz. 1225),

niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien o0sob trzecich (art. 63 wust. 2 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym);

ochrony obiektow budowlanych na terenach goérniczych: teren inwestycji objety
wnioskiem nie jest potozony w granicach terenu i obszaru goérniczego,

ochrony obiektow budowlanych na terenach osuwisk i terenach zagrozonych
ruchami masowymi: teren inwestycji objety wnioskiem czesciowo potozony jest
na terenie zagrozonym ruchami masowymi — nr 6,

ochrony obiektow budowlanych na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzia:
-cze$¢ terenu inwestycji objetego wnioskiem jest potozona na obszarze



1.8.

1.9.

1.10.

szczegblnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16, pkt 34 lit. a, Prawa
wodnego (Dz.U. z 2023 r., poz. 1478), na ktérym prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest Srednie 1 wynosi raz na 100 lat, rzgdna wody o p=1%
wynosi okoto od 68,33 m n.p.m do 68,58 m n.p.m.,

- teren inwestycji objety wnioskiem nie jest potozona na obszarze szczegolnego
zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16, pkt 34 lit. a, Prawa wodnego
(Dz. U. z 2023 r., poz. 1478), na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat,

ochrony obiektéw budowlanych na obszarach niskiego zagrozenia powodzia:

zgodnie z art. 169 ust. 2, pkt 1, Prawa wodnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 1478)

cze¢$¢ terenu inwestycji objetego wnioskiem jest potozona na obszarze, na ktorym

prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat,
rzedna wody o p=0,2% wynosi okoto od 68,44 m n.p.m do 68,66 m n.p.m. lub na
ktérym istnieje prawdopodobienstwo wystapienia zdarzenia ekstremalnego,

ochrony udokumentowanych wod podziemnych: teren inwestycji - objety
whnioskiem jest potozony na obszarze gtownych zbiornikoéw wod podziemnych

143 - Subzbiornik Inowroctaw — Gniezno oraz 150 - Pradolina Warszawa —

Berlin,

zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ na obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji

w zakresie sieci przesytlowej, o ktorej 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 2022 r., poz. 273 ze zmianami),
ustanowiony zostat zakaz, o ktorym 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.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznacza si¢ na kopii z mapy zasadniczej w skali
1:1000, stanowigcej integralng czes¢ decyzji — zatgcznik nr 1.

Wymaganie uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i niele$ne.

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i niele$ne.

Inne warunki:

4.1.

4.2.

4.3.

Nalezy zachowa¢ zgodne z przepisami Prawa budowlanego, przepisami
szczegbtowymi 1 Polskimi Normami odleglosci projektowanych obiektow od
innych obiektéw budowlanych i terenéw oraz od infrastruktury podziemnej
I nadziemne] przebiegajacej przez teren objety decyzjag i w jego bezposrednim
otoczeniu. Zaleca si¢ uzgodnienie ww. odleglosci z wilascicielami sieci.
Dopuszcza si¢ usunigcie kolizji na warunkach okreslonych przez wiasciciela
sieci.

Wszelkie prace na terenach zmeliorowanych nalezy uzgodni¢ z Zwigzkiem
Spotek Wodnych w Srodzie Wielkopolskiej. W przypadku, kiedy uszkodzenie
urzadzen drenarskich zostalo spowodowane przez wilasciciela danej
nieruchomosci, zobowigzany jest on do ich naprawy na wilasny koszt.

Zgodnie z art. 232 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (Dz. U. z



2023 r., poz. 1478) - , Zakazuje si¢ grodzenia nieruchomosci przyleglych do

publicznych srodlgdowych wod powierzchniowych oraz do brzegu wod morskich

| morza terytorialnego w odleglosci mniejszej niz 1,5 m od linii brzegu, a takze
zakazywania lub uniemozliwiania przechodzenia przez ten obszar”.
4.4. Przy realizacji inwestycji stosowaé przepisy ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo

Wodne (Dz. U. z 2023 r., poz. 1478),

4.5. Zgodnie z Postanowieniem Starosty Sredzkiego znak 0S.673.206.2023 z dnia

12.07.2023 r.,:

— ,.dla potrzeb zabudowy terenu inwestycji, konieczne jest rozpoznanie
warunkow  gruntowo-wodnych dla potrzeb  posadowienia  obiektow
budowalnych — zgodnie =z rozporzqdzeniem Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie
ustalania geotechnicznych warunkoéw posadawiania obiektow budowlanych
(Dz. U.z 2012 ., poz. 463) - §7.”

— ,uwzglednienia na etapie zagospodarowania terenu potozenia czesci
nieruchomosci w granicach terenu zagrozonego osuwaniem si¢ mas ziemnych

4.6. Zgodnie z pismem Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad Oddziat

w Poznaniu nr O/PO.Z-3.4351.329.2023.EP z dnia 18.07.2023 .,

., Ww. nieruchomosci kolidujg z liniami rozgraniczajgcymi wariantu nr 1 i nr 2

planowanej drogi ekspresowej S11 Kornik — Ostrow Wikp., Pododcinek Kornik —

Jarocin, wyznaczonymi w Studium Techniczno — Ekonomiczno — Srodowiskowym,

opracowanym przez Pracownig projektowg Schuessler — Plan InzZynierzy

Sp.zo.0. w Warszawy. W grudniu 2022 roku zarzqdca drogi wystgpit do

Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w Poznaniu o wydanie decyzji

0 srodowiskowych uwarunkowaniach dla ww. inwestycji drogowej. We wniosku

wskazano wariant 4 jako wariant preferowany do realizacji. Jednak na chwile

obecng nie mozna stwierdzi¢, ktory z wariantow zostanie wybrany. Majgc
powyzsze na uwadze Inwestor winien wstrzymacé sie Z zagospodarowaniem
nieruchomosci objetych projektem decyzji o warunkach zabudowy do czasu
ustalenia ostatecznego przebiegu drogi ekspresowej S11 bgdz ograniczy¢ zakres
inwestycji tak, aby nie wystepowala kolizja z planowanymi wariantami drogi
ekspresowej S1I1. Planowany termin uzyskania decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach dla ww. inwestycji drogowej to koniec 2023 roku.”.

47. Zgodnie z decyzjag Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie

Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodne;j w Poznaniu

nr PO.RPP.611.484.2023.NK z dnia 18.07.2023 r.:

a),, inwestycje nalezy wykonac¢ poza obszarem szczegolnego zagrozenia powodzig
0p=1%,”

b),,zakaz zmiany uksztaltowania terenu na obszarach szczegolnego zagrozenia
powodzig”.

UZASADNIENIE

W dniu 15.03.2023 r. wptyngt do Urzedu Miejskiego w Srodzie Wielkopolskiej
wniosek w przedmiotowej sprawie.



Whnioskowany teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Wobec powyzszego, postepowanie o wydanie niniejszej decyzji bylo
prowadzone zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977), jak dla terenu, dla ktérego
brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i dla inwestycji, dla ktorej nie
ma obowigzku sporzadzania takiego planu.

Pismem z dnia 31.05.2023 r., na podstawie art. 61 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960
r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775 ze zmianami),
powiadomiono Whnioskodawce i Strony o wszczgciu postgpowania administracyjnego oraz
0 mozliwo$ci zapoznania si¢ z aktami sprawy, uzyskania wyjasnien w sprawie, a takze
sktadania wnioskow 1 zastrzezen.

W momencie ztozenia wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
spelniajacego warunki okreslone w art. 52 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977), Burmistrz jako organ ma
obowigzek wszczecia postgpowania administracyjnego i co za tym idzie poinformowania
osob fizycznych iprawnych uznanych za strone o tym fakcie. Kazda ze stron ma prawo
sktadania uwag, wnioskow, wyrazania swojego zdania, ktore sg brane pod uwage w trakcie
prowadzonego postgpowania, jednak sprzeciw strony nie moze by¢ podstawa do odmowy
wydania warunkéw zabudowy.

Przechodzgc do rozstrzygniecia istoty sprawy nalezy stwierdzic:

Podstawe materialnoprawng rozstrzygnigcia istoty sprawy stanowia przede wszystkim
przepisy Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.z2023 r., poz. 977), w ktorej glownag zasada jest to, iz okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastgpuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, za$ w przypadku jego braku, jak w sprawie niniejszej,
w drodze decyzji o warunkach zabudowy (art. 4 ust. 1 i 4 upzp). Celem postepowania
W przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy jest ocena, czy zamierzona przez inwestora

zmiana zagospodarowania terenu, dla ktérego nie zostal uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, jest dopuszczalna.

Rozstrzygnigcie o istocie sprawy musi poprzedza¢ postgpowanie wyjasniajgce
przeprowadzone przez wilasciwy organ w zakresie spelnienia przestanek, o ktorych stanowi
m.in. art. 61 upzp, a w tym jego ust. 1, ktory z kolei uzaleznia wydanie decyzji o warunkach
zabudowy od tacznego spetnienia wymogow, okreslonych w ponizszych punktach:

1. co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech 1 wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci
wykorzystania terenu;

2.  teren ma dostep do drogi publicznej;

3. istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

4.  teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych



na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych plandéw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa
w art. 88 ust. 1;
5. decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi,
6. zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ na obszarze:
a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytlowych (Dz. U. z 2022 r., poz. 273 ze zmianami), ustanowiony zostat
zakaz, o ktorym 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.

Whnioskowana inwestycja budowa zespotlu elektrowni fotowoltaicznych o lacznej
mocy do 30 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna, stanowi instalacj¢ odnawialnego
zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
zrodtach energii (Dz. U. z 2022 1., poz. 1378 ze zmianami), ktory definiuje, iz przez instalacje
odnawialnego Zrédta energii nalezy rozumie¢:

,,instalacje stanowigcq wyodrebniony zespot:

a) urzgdzen stuzgcych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe,
W ktorych energia jest wytwarzana z odnawialnych zrodet energii, lub

b) obiektow budowlanych i urzqdzen stanowigcych catosé techniczno — uzytkowq, stuzgcy do
wytwarzania biogazu rolniczego

— a takze polgczony z tym zespotem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego”.

Zatem wnioskowana inwestycja spelnia warunek wskazany w art. 61 ust. 3 z dnia 27 marca

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

., Przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzqdzen

infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2

pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zZrodtach energii.”

W zwigzku z powyzszym, odstgpiono od analizy warunkow okreslonych w art. 61
ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Natomiast pozostate warunki art. 61 ust.1 pkt. 3-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977) sg analizowane.

Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, (...) jest wystarczajace dla zamierzenia
inwestycyjnego, w zwigzku z tym:
a) zasilanie wewnetrznej infrastruktury techniczne;j:

— dostep do wody: nie dotyczy,

— dostgp do energii elektrycznej: przylacze do sieci, instalacja pozyskujaca energie
elektryczng ze zrodet odnawialnych, przy czym zakazuje si¢ wykorzystywania energii
otrzymywanej z wiatru,
zgodnie z pismem numer ZD/5797/2023 z dnia 08.05.2023 r. wydanym przez ENEA
Operator Sp. z o.0. Oddzial Dystrybucji Poznan, istniejgce i planowane uzbrojenie jest

wystarczajgce dla przylgczenia obiektu (...) z mocq przylgczeniowg w wysokosci
300kW;



— zrédto ciepta: nie dotyczy,
— dostep do gazu: nie dotyczy,

b) odprowadzenie scickow: nie dotyczy,

C) utylizacja $ciekow pozostatych: nie dotyczy,

d) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych: na wlasny nieutwardzony teren
inwestyciji,
zgodnie z ustaleniami zawartymi W decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody
na realizacje przedsiewziecia nr RiOS.6220.13.2022 z dnia 18.01.2023 r, wydanej przez
Burmistrza Miasta Sroda Wielkopolska;
zgodnie z postanowieniem znak 0S.673.206.2023 z dnia 12.07.2023 r., wydanym przez
Staroste Sredzkiego — ,, (...) zakaz zorganizowanego odprowadzania wéd opadowych
I roztopowych poprzez systemy stuzgce odprowadzaniu tych wod w granicach obszaru
zagrozonego osuwaniem sie¢ mas ziemnych, odprowadzanie wod opadowych powinno
odbywac¢ si¢ w taki sposob aby nie powodowac zbytniego nawodnienia zbocza
(nachylonego w kierunku potudniowym), co moze doprowadzi¢ do zmniejszenia jego
stabilnosci, a w konsekwencji osuwania si¢ splywu mas ziemnych”.

e) liczba miejsc do parkowania: nie dotyczy.

Wymaganie uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych ilesnych na cele
nierolnicze i nielesne.

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne.

Zgodno$¢ z przepisami odrebnymi.

Zgodnie z art. 232 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r., poz.
1478) - ,,Zakazuje si¢ grodzenia nieruchomosci przyleglych do publicznych srodlgdowych
wod powierzchniowych oraz do brzegu wod morskich i morza terytorialnego w odlegtosci
mniejszej niz 1,5 m od linii brzegu, a takze zakazywania lub uniemozliwiania przechodzenia
przez ten obszar”.

Przy realizacji inwestycji stosowa¢ przepisy ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo Wodne
(Dz. U. z 2023 r., poz. 1478).

Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ na obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r.
0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych
(Dz. U. z 2022 r., poz. 273 ze zmianami), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym 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.

Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, iz przez teren inwestycji objety wnioskiem, przebiegaja
korytarze projektowanej drogi ekspresowej S11 — WARIANT NR 1, WARIANT NR 2 ktore
okreslone s3 w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy



Sroda  Wielkopolska (Uchwata nr XXXVI1/521/2021 Rady Miejskiej w Srodzie
Wielkopolskiej z dnia 24 czerwca 2021 r.).

Ponadto teren inwestycji objety wnioskiem, znajduje si¢ na trasie przebiegu korytarza
kolejowego wyznaczonego przez Centralny Port Komunikacyjny.

W dniu 26.06.2023 r. Pelnomocnik Wnioskodawcy uzupehnit wniosek o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy o pismo nr ZD/5797/2023 z dnia 08.05.2023 r. wydane przez ENEA
Operator Sp. z 0.0. Oddzial Dystrybucji Poznan. Zgodnie z powyzszym do projektu decyzji
wprowadzono stosowng zmiang.

W dniu 13.07.2023 r, wplynclo Postanowienie Starosty Sredzkiego znak
0S.673.206.2023 z dnia 12.07.2023 r., w ktérym postanawia ,,uzgodni¢ projekt decyzji
0 warunkach zabudowy terenu inwestycji skladajqcego sie z dziatek ozn. nr ewid.: 20, 27/12,
30, 32/2, 21, 29, 31, polozonego we wsi Nadziejewo, obreb geodezyjny Nadziejewo, gmina
Sroda Wielkopolska dla inwestycji obejmujgcej budowe zespotu elektrowni fotowoltaicznych
0 lgcznej mocy do 30 MW wraz z niezbedng infrastrukturq techniczng, w ten sposob,
ze wskazuje si¢ na:

— ustalanie warunkow w zakresie: zakaz zorganizowanego odprowadzania wod opadowych
I roztopowych poprzez systemy stuzgce odprowadzaniu tych wod w granicach obszaru
zagrozonego osuwaniem sie mas ziemnych, odprowadzanie wod opadowych powinno
odbywac¢ si¢ w taki sposob aby nie powodowal zbytniego nawodnienia zbocza
(nachylonego w kierunku potudniowym), co moze doprowadzi¢ do zmniejszenia jego
stabilnosci, a w konsekwencji osuwania sie splywu mas ziemnych,

— uwzglednienia na etapie zagospodarowania terenu pofozenia czesci nieruchomosci
W granicach terenu zagroZonego osuwaniem sie mas ziemnych, wniesienia zasiegu tego
terenu na zatgczniku nr 1 do decyzji;

— przy realizacji inwestycji nalezy ustali¢ warunki geotechniczne podloza zgodnie
Z przepisami dot. geotechnicznych warunkow posadowienia obiektow budowalnych.”

W dniu 13.07.2023 r, Zarzad Powiatu w Srodzie WIkp. postanowieniem
nriD.7126.1.92.2023 z dnia 13.07.2023 r. nie uzgodnit projektu decyzji o warunkach
zabudowy w uzasadnieniu podnoszac:

., W przedtozonym do uzgodnienia projekcie decyzji o warunkach zabudowy, w punkcie
1.3.j) ustalono sposob dostepu do drogi publicznej z terenu objetego planowang inwestycjq.
Dostep do drogi publicznej ma si¢ odbywaé za posrednictwem zjazdu z drogi powiatowej,
stanowiqcej dziatke o nr ewid. 13. Zapis ten jest jednak niewystarczajgcy i nalezy go
doprecyzowac.

W zwigzku z powyzszym nie uzgodniono ww. projektu decyzji.

Po dokonaniu zmian w projekcie decyzji, polegajgcych na:

zmianie brzmienia punktu 1.3.j) z dotychczasowego:

— ,,dostegp do drogi publicznej: zjazd z drogi powiatowej, stanowiqgcej dziatke oznaczong

nr ewid. 13, kazdy nowo projektowany zjazd z drogi nalezy uzgodnic¢ z jej zarzqdcg, ”
na prawidlowy:

,dostep do drogi publicznej: jednym zjazdem z drogi powiatowej, stanowigcej dziatke



oznaczong nr ewid. 13, poprzez dziatke drogowq oznaczong nr ewid. 29, bedgcq
wiasnoscig Gminy Sroda Wikp., kazdy nowo projektowany/przebudowany zjazd z drogi
nalezy uzgodnic z jej zarzqdcq ”,

decyzja zostanie uzgodniona pozytywnie.”

W zwiazku z powyzszym do projektu decyzji o warunkach zabudowy wprowadzono
stosowne zmiany w zakresie dostepu do drogi publicznej.

W dniu 18.07.2023 r. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Regionalny
Zarzad Gospodarki Wodnej w Poznaniu decyzja nr PO.RPP.611.484.2023NK uzgodnito
projekt decyzji o warunkach zabudowy orzekajac:

1. uzgodni¢ projekt decyzji w odniesieniu do obszarow szczegolnego zagrozenia

powodzig w zakresie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu.
2. zobowigzac sie do umieszczenia w tresci decyzji zapisow:
a) ,, inwestycje nalezy wykonaé¢ poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig
o0p=1%"
b) ,,zakaz zmiany uksztattowania terenu na obszarach szczegolnego zagrozenia
powodzig.”

W zwiazku z powyzszym do projektu decyzji o warunkach zabudowy wprowadzono
stosowne zapisy.

W dniu 19.07.2023 r., wplynelo pismo Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych
i Autostrad w Poznaniu nr OP/PO.Z — 3.4351.329.2023.EP. z dnia 18.07.2023 r., w ktorym
(...) informuje, ze ww. nieruchomosci kolidujq z liniami rozgraniczajgcymi wariantu nr 1
inr 2 planowanej drogi ekspresowej S11 Kornik — Ostrow Wlkp., Pododcinek Kornik —
Jarocin, wyznaczonymi w Studium Techniczno — Ekonomiczno — Srodowiskowym,
opracowanym  przez  Pracowni¢  projektowq  Schuessler ~—  Plan  InZynierzy
Sp.zo0.0.wW Warszawy. W grudniu 2022 roku zarzqdca drogi wystgpit do Regionalnej
Dyrekcji  Ochrony Srodowiska w Poznaniu o wydanie decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach dla ww. inwestycji drogowej. We wniosku wskazano wariant 4 jako wariant
preferowany do realizacji. Jednak na chwile obecng nie mozna stwierdzi¢, ktory z wariantow
zostanie wybrany. Majgc powyzisze na uwadze Inwestor winien wstrzymac sie
Z zagospodarowaniem nieruchomosci objetych projektem decyzji o warunkach zabudowy do
czasu ustalenia ostatecznego przebiegu drogi ekspresowej S11 bgdz ograniczyé zakres
inwestycji tak, aby nie wystgpowata kolizja z planowanymi wariantami drogi ekspresowej S11.
Planowany termin uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach dla ww. inwestycji
drogowej to koniec 2023 roku.”.

W zwiagzku z powyzszym do projektu decyzji o warunkach zabudowy wprowadzono
stosowne zapisy.

Projekt decyzji zostatl pozytywnie uzgodniony przez organy wyznaczone w art. 53
ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2023 r., poz. 977).
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Pismem z dnia 21.07.2023 r. — zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —
Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775 ze zmianami) -
powiadomiono Wnioskodawce 1 Strony o zakonczeniu postepowania administracyjnego oraz
0 mozliwo$ci zapoznania si¢ z aktami sprawy, uzyskania wyjasnien w sprawie, a takze
sktadania wnioskow i zastrzezen.

Biorgc po uwage:

— art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.z 2023 r., poz. 977), zgodnie z ktorym wydanie decyzji
0 warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia szesciu
warunkow, wymienionych w kolejnych punktach ww. artykutu,

— art. 56, w zwiazku z art. 64 ust. 1, ww. ustawy, zgodnie z ktorym nie mozna odmowic
ustalenia warunkoéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami
odrebnymi,

— wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, wykonanej
w zwiazku z ustaleniem warunkow zabudowy terenu inwestycji,

Organ nie znalazl uzasadnienia do odmowy wydania przedmiotowej decyzji

o warunkach.

Stad, nalezato orzec, jak w sentencji.

POUCZENIE

Decyzja nie jest pozwoleniem na budowe. Do budowy mozna przystapi¢ po spetnieniu
warunkow okreslonych w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 682 ze zmianami).

Organ pierwszej instancji stwierdzi wygaszenie niniejszej decyzji, w przypadku, gdy
inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowg lub zostanie uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, zawierajacy ustalenia inne niz ustalenia decyzji,
z wyjatkiem przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe
(art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Poznaniu, ktére wnosi si¢ za posrednictwem Burmistrza Miasta Sroda Wielkopolska
w terminie 14 dni od daty jej dor¢czenia. Przed uplywem terminu do wniesienia odwotania
strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publiczne;,
ktory wydal decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia
0 zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja
staje si¢ ostateczna i prawomocna zgodnie z wymogami ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775 ze zmianami).

Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pieni¢znej, o ktorej mowa w art. 51 ust. 2
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z2023 r., poz. 977), wszczyna si¢ z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystapit
z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, wniesie zgdanie wymierzenia tej kary.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez osob¢ posiadajaca kwalifikacje okreslone
wart. 5 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

11



przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977), inz. Karoling Kaczmarek.
Integralng cz¢$¢ decyzji stanowig ponumerowane i opiecz¢towane zatgczniki.

BURMISTRZ
[Piotr Mieloch/

Sprawe prowadzi:

Podinspektor Inga Sobik

Wydziat Geodezji i Gospodarki Przestrzennej U.M.
Pokoéj nr 207, 1 pietro, tel.: 61 286 77 21

Zalaczniki:
—  zalgcznik nr 1 do decyzji (mapa),
—  zalacznik nr 2 do decyzji (wyniki analizy, sktadajace si¢ z czgsci opisowe;).

Otrzymuja:

—  Whioskodawca,

— Strony postepowania wg rozdzielnika w aktach sprawy,
— U.M. do akt.

Optate skarbowa w wysokosci 598,00 zt
uiszczono w dniu 09.03.2023 r.
na konto Urzgdu Miejskiego w Srodzie Wielkopolskiej
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