Radomin, dnia 09.12.2022 1.
RGIZ.6730.39.5.2022.MM

DECYZJA Nr 39/2022
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 6, 9, art. 59 ust. 1,
art. 60 ust. 1, 4, art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 1., poz. 503 ze zm.) oraz art. 104 ustawy
7z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks Postepowania Administracyjnego (Dz. U. z 2022 1., poz.
2000 ze zm.)

- po rozpatrzeniu wniosku z dnia 19 wrzesnia 2022 r. zlozonego przez Pana Rafala
Orzechowskiego dzialajacego w imieniu i na rzecz Agro Farms sp. z o.0., ul. Lakowa 2,
86-014 Sicienko, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie farmy fotowoltaicznej o igcznej mocy do 12 MW z mozliwoscig realizacji
w etapach — kazdy do 1 MW wraz z niezb¢dng infrastrukturg techniczng, na terenie dzialek
nr 88/1, 91, 92/3, 92/4, 128/5, 128/8, obreb Bocheniec, gmina Radomin,

- po uzgodnieniu z:

1) Starosta Golubsko-Dobrzynskim — organem wlasciwym w sprawach ochrony gruntow
rolnych i lesnych — w odniesieniu do gruntow wyk\orzystywanych na cele rolne i lesne
w rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomosciami — postanowienie, znak:
ROS.673.214.2022. BWi z dnia 09.11.2022 1.,

2) Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie — organem wiasciwym
w sprawach melioracji — w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne
i le$ne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami — postanowienie, znak:
GD.Z71.5.522.1100.2022 z dnia 16.11.2022 1.,

3) Zarzadca Drog Wojewddzkich — w odniesieniu doobszaréw przyleglych do pasa
drogowego — postanowienie, znak: ZDW.RDW 4.12b.509.123.2022 z dnia 09.11.2022 1.



ustalam warunkizabudowy
dla inwestycji polegajgcej na budowie farmy fotowoltaicznej o tgcznej mocy do 12 MW
z mozliwoscig realizacji w etapach — kazdy do 1 MW wraz z niezbedna infrastrukturg
techniczng, na terenie dziatek nr 88/1, 91, 92/3, 92/4, 128/5, 128/8, obreb Bocheniec, gmina
Radomin, okreslonej w zatgczniku graficznym stanowigcym integralng czes¢ niniejszej

decyzji.

1. Ustalenia dotyczace funkcji i rodzaju zabudowy: budowa farmy fotowoltaicznej o tacznej
mocy do 12 MW z mozliwo$cig realizacji w etapach — kazdy do 1 MW wraz z niezbedna

infrastrukturg techniczng — instalacja odnawialnego Zrédta energii.

2. Ustalenia i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego:
- budowa farmy fotowoltaicznej o Igcznej mocy do 12 MW z mozliwoscia realizacji
w etapach — kazdy do 1 MW, o maksymalnej powierzchni zabudowy — 125000,0 m?,
- maksymalna liczba paneli — 60 000 szt.,
- maksymalna wysokos$¢ paneli — 5,0 m,
- moc jednostkowa od 200 do 500 W,
- magazyn energii w ilosci 12 sztuk, o maksymalnej powierzchni — 49,0 m? kazdy,
- maksymalna wysoko$¢ magazynu energii — 4,0 m,
- dach magazynu energii ptaski lub jednospadowy o kacie nachylenia potaci do 5°,
- stacje transformatorowe, w ilodci 12 sztuk, o maksymalnej powierzchni — 49,0 m” kazda,
- maksymalna wysoko$¢ stacji transformatorowej — 4,0 m,
- dach stacji transformatorowej ptaski lub jednospadowy o kacie nachylenia potaci do 5°,
- ogrodzenie o maksymalnej wysokosci — 2,2 m,
- niezbedna infrastruktura techniczna m.in: inwertery pradu, sieci energetyczne NN, SN,
system monitoringu, zasilania, sterowania,
- wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — nie ustala sie,
- wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — nie ustala sie,
- nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z zalgcznikiem graficznym,
- obiekty i ich lokalizacja winny spelnia¢ wymogi zawarte w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim

powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 1., poz. 1225),



b) ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, dziedzictwa kulturowego

i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;:

- inwestycja w rozumieniu wiasciwych przepisow zalicza si¢ do przedsigwzig¢ mogacych
znaczgco oddzialywaé na Srodowisko; decyzjg nr 3/2022 z dnia 22 lipca 2022 r. Wt
Gminy Radomin stwierdzil brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania
na Srodowisko i okreslit srodowiskowe uwarunkowania na realizacje przedsigwzigcia,

- planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji zagospodarowania
terenu wystepujacych na dziatkach sgsiednich,

- w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie
z terenu,

- w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzgledni¢ ochrong Srodowiska
na obszarze prowadzenia prac, a w szczego6lnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego
uksztaltowania terenu i stosunkow wodnych,

- przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie i przeksztalcanie
elementéw przyrodniczych wyltacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne
w zwigzku z realizacjg przedmiotowej inwestycji,

- jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podja¢ dziatania
majgce na celu naprawienie wyrzadzonych szkdd, a w szezegdlnosci przez kompensacje
przyrodnicza,

- w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, co do ktérego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem archeologicznym, zgodnie z art. 33 ust. 1 ustawy
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U.
z 2022 r., poz. 840), nalezy przy uzyciu dostepnych srodkéw, zabezpieczy¢ ten przedmiot
i oznakowa¢ miejsce jego znalezienia oraz niezwlocznie zawiadomié o znalezieniu tego
przedmiotu wilasciwego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, a jezeli nie jest
to mozliwe Wéjta Gminy Radomin,

- przestrzega¢ innych warunkéw wynikajacych z przepisow szczegdlnych,

warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej 1 komunikacji:
- zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — na warunkach gestora sieci,

- zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

- odprowadzanie wod opadowych — nie dotyczy,

- spos6b usuwania i unieszkodliwiania odpadéw — nie dotyczy,

- obstuga komunikacyjna — nie dotyczy,



d) wymagania dotyczgce ochrony interesdw o0sob trzecich:
- nalezy zapewni¢ ochrone uzasadnionych intereséw 0sob trzecich: dostepu do drogi
publicznej, mozliwodci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplne;
oraz ze srodkow tgcznoscei, dostgpu do $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi, przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje,
zaklocenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,
- projektowana inwestycja nie powinna pogarsza¢ warunkéw uzytkowania nieruchomosci,
na ktérej jest zlokalizowana, a jej uzytkowanie nie moze powodowaé ucigzliwosci
w zakresie emisji hatasu, ucigzliwosci zapachowej, emisji spalin, bezpieczenstwa
komunikacyjnego itp. dla terenéw sgsiednich, ucigzliwo$¢é powinna zamknaé si¢ w granicy
dziatki, na ktorej bedzie realizowana niniejsza inwestycja,
- inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymaé sie od dzialan, ktore
zaktdcalyby korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare, wynikajaca
ze spofeczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosei i stosunkéw miejscowych
— art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r., poz. 1360
ze zm.),
- nalezy spelni¢ wymagania dotyczace bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa

konstrukcji, bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony srodowiska,

€) wymagania dotyczace ochrony obiektow budowlanych na terenach gdrniczych

—nie dotyczy, ze wzglgdu na potozenie planowanej inwestycji poza terenami gérniczymi.

Linie rozgraniczajagce teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono

na mapie stanowigcej zatgcznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Dnia 19 wrzes$nia 2022 r. Pan Rafal Orzechowski dziatajgcy w imieniu i na rzecz Agro
Farms sp. z o.0., ul. Lakowa 2, 86-014 Sicienko, wystapit z wnioskiem do Wojta Gminy
Radomin w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
farmy fotowoltaicznej o tgcznej mocy do 12 MW z mozliwo$cig realizacji w etapach — kazdy
do 1 MW wraz z niezb¢dng infrastrukturg techniczng, na terenie dziatek nr 88/1, 91, 92/3,
92/4,128/5, 128/8, obreb Bocheniec, gmina Radomin.



Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze, na ktorym brak jest miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z powyzszym wydanie warunkow
zabudowy nastepuje na podstawie decyzji o warunkach zabudowy w trybie przepisu art. 4
ust. 2 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym
przewiduje sie realizacje inwestycji.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy sporzadzita osoba spelniajgca warunki
okreslone w art. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwiazku z powyzszym nalezato orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

Stosownie do wymogu art. 10 Kodeksu postepowania administracyjnego przed
wydaniem niniejszej decyzji pismem z dnia 24.11.2022 r., znak: RGIZ.6730.39.4.2022.MM
zawiadomiono strony postepowania o zebraniu wszystkich dowodow i przeprowadzeniu
niezbednych czynnosci w niniejszej sprawie, pouczajac jednoczesnie o przystugujacym
prawie do wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodéw i materiatlow oraz zglaszania zadan
w przedmiotowej sprawie. Do dnia wydania niniejszej decyzji nie wplyngty Zadne

wyjasnienia ani wnioski moggce mie¢ wplyw na jej rozstrzygnigcie.

POUCZENIE

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien o0séb trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do dysponowania
nieruchomoscia przeznaczong na cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o ustaleniu warunkéow zabudowy.
Decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie warunki
zawarte w tej decyzji. Decyzja moze ulec wygasnigciu, jezeli inny wnioskodawca uzyskat
pozwolenie na budowe, lub dla terenu objetego inwestycjg uchwalono plan miejscowy,
ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

W przypadku przekroczenia przez organ terminu o ktérym mowa w art. 64 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskodawca ma prawo
wniesienia zadania, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym. Zadanie wnosi si¢ za posrednictwem Wojta Gminy
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Radomin, Radomin 1a, 87-404 Radomin. Kary nie wymierza sie, a wszczete postepowania
W sprawie wymierzenia kary umarza sie, jezeli od dnia wydania decyzji w sprawie ustalenia
warunkoéw zabudowy przez organ pierwszej instancji uptynety 3 lata.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Toruniu, ul. Targowa 13/15, ktére nalezy wnie$¢ za posrednictwem Wéjta Gminy Radomin
w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna.

Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli
jest zgodna z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa

do wniesienia odwolania.

Zatgczniki:
1) zalgcznik graficzny nr 1 do decyzji — mapa w skali 1:1000,

2) zalgcznik nr 2 do decyzji — analiza wraz z wynikami analizy.

ADNOTACJAOOPELACIESKARBOWE]J

Pobrano oplatg skarbowg w wysokosci 598 zI na podstawie cz. I ust. 8 zalacznika do ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowe;j

(Dz. U.z2022 r., poz. 2142 ze zm.).

Otrzymuja:
1. AGRO FARMS sp. z 0.0., ul. Lgkowa 2, 86-014 Sicienko

Adres do korespondencji: ul. Grunwaldzka 2/3, 85-236 Bydgoszcz

2. Strony postgpowania wedlug wykazu w aktach postepowania

@A/a

Sporzadzit/a i Sprawdzit/a 6




Zalacznik nr 2
do decyzji nr ...... .??j/vz()’&@ .....

ANALIZA :
WARUNKOW, ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU I JEGO ZABUDOWY,
WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ STANU FAKTYCZNEGO
I PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE
INWESTYCJI ZGODNIE Z ART. 53 UST. 3 USTAWY O PLANOWANIU
1 ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

1. Warunki i zasady zagospodarowania terenu, jego zabudowy wynikajace z przepis6w

odrebnych.

Teren objety inwestycjg posiada dostep do drogi publicznej. W analizowanym
obszarze nie wystepuje infrastruktura techniczna zwiagzana z celami ponadlokalnymi. Teren
objety inwestycja nie znajduje si¢ w miejscowosci uzdrowiskowej, obszarze morskich portow
i przystani, terenie zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenie gérniczym, w parku
narodowym, na terenie ochrony zasobéw wodnych oraz ochrony ludzi i mienia
przed powodzia, na terenie zamknigtym.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w zwiazku z tym, ze teren przeznaczony pod inwestycje jest wykorzystywany na cele rolne
w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomogciami decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu
7 organami wlasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych ilesnych oraz melioracji
wodnych.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w zwiazku z tym, ze teren przedmiotowej inwestycji nalezy do obszaru przylegtego do pasa
drogowego decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu z wiasciwym zarzadca drogi graniczacej

z inwestycja.

2. Stan faktyczny i prawny.

Obszar wnioskowanej inwestycji znajduje si¢ na dziatkach o numerach ewidencyjnych
88/1 o tacznej powierzchni 2,9000 ha, stanowiacej: grunty orne klasy Illa (pow. 1,9200 ha),
grunty orne klasy IVa (pow. 0,5300 ha), grunty orne klasy IIIb (pow. 0,4500 ha); 91 o taczne;
powierzchni 1,8500 ha, stanowigcej: grunty orne klasy IVa (pow. 0,9900 ha), grunty orne
klasy IVb (pow. 0,3100 ha), fgki trwate klasy IV (pow. 0,2600 ha), grunty orne klasy Illa
(pow. 0,1800 ha), grunty orne klasy IIIb (pow. 0,1100 ha); 92/3 o tgcznej powierzchni 0,3000
ha, stanowiacej: grunty orne klasy V (pow. 0,1212 ha), grunty orne klasy IVa (pow. 0,0815
ha), grunty orne klasy IVb (pow. 0,0673 ha), grunty rolne zabudowane klasy V (pow. 0,0300
ha); 92/4 o lacznej powierzchni 2,8108 ha, stanowigcej: grunty orne klasy V (pow. 1,0840
ha), grunty orne klasy VI (pow. 0,6100 ha), grunty orne klasy IVa (pow. 0,4889 ha), grunty
orne klasy IVb (pow. 0,4331 ha), laki trwale klasy IV (pow. 0,1500 ha), grunty rolne
zabudowane klasy V (pow. 0,0448 ha); 128/5 o tacznej powierzchni 2,9128 ha, stanowigcej:
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grunty orne klasy IVa (pow. 2,2228 ha), grunty orne klasy I1Ib (pow. 0,6900 ha); 128/8 o
tacznej powierzchni 1,9993 ha, stanowigcej: grunty orne klasy IVa (pow. 1,3593 ha), grunty
orne klasy IVb (pow. 0,6400 ha). Rozpatrywane dzialki znajduja sie w obrebie Bocheniec,
gmina Radomin.



ANALIZA
FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
W ZAKRESIE WARUNKOW WYNIKAJACYCH Z ART. 61 UST. 1-5A USTAWY
O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

1. W zwigzku z tym, ze planowana inwestycja polegajaca na farmy fotowoltaicznej o 1gczne]
o mocy do 12 MW z mozliwoscig realizacji w etapach — kazdy o mocy do 1 MW wraz
7z niezbedng infrastrukturg stanowi instalacje odnawialnego Zrédla energii w rozumieniu
art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 1. 0 odnawialnych zrédlach energii (t.j. Dz. U.
22022 r. poz. 1378 z p6zn. zm.), odstepuje si¢ od analizy wynikajgcej z tresci art. 61 ust. 1
pkt 112 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Wydanie pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz zgodnie
z art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
zachodzi okolicznoé¢ Iacznego spelnienia nastepujacych warunkow:
1) istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla powyzszego
zamierzenia budowlanego,
2) teren objety inwestycja, nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze, stosownie do przepiséw art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2021 1. poz. 1326 z p6zn.
zm.),
3) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,
4) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ 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 1. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (tj. Dz. U. z 2022 1. poz. 273 z p6ézn. zm.), ustanowiony zostal zakaz,
o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

3. Wnioski do projektu decyzji:

1) dopuszcza sie budowe farmy fotowoltaicznej o Igcznej o mocy do 12 MW
z mozliwoscia realizacji w etapach — kazdy o mocy do 1 MW, o maksymalnej
powierzchni zabudowy — 125000,0 m?,

2) maksymalna liczba paneli — 60 000 szt.,

3) maksymalna wysoko$¢ paneli — 5,0 m,

4) moc jednostkowa od 200 do 500 W,

5) magazyn energii w ilogci 12 sztuk, o maksymalnej powierzchni — 49,0 m?kazdy,

6) maksymalna wysoko$¢ magazynu energii — 4,0 m,

7) dach magazynu energii ptaski lub jednospadowy o kacie nachylenia potaci do 5%,

8) stacje transformatorowe, w ilogci 12 sztuk, o maksymalnej powierzchni — 49,0 m?
kazda,

9) maksymalna wysoko$¢ stacji transformatorowej — 4,0 m,



10) dach stacji transformatorowej plaski lub jednospadowy o kacie nachylenia polaci
do 5°,

11) ogrodzenie o maksymalnej wysokosci — 2,2 m,

12) niezbgdna infrastruktura techniczna m.in: inwertery pradu, sieci energetyczne NN, SN,
system monitoringu, zasilania, sterowania, ,

13) wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — nie ustala sie,

14) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — nie ustala sie,

15) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z zalgcznikiem graficznym.

Analize sporzqdzila osoba spelniajqca warunki okreslone w art. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.

inz.

posiadajacy fiprapmisky
urbgnisk, za
dnia 27

¢ planowaniu i zagos




