Radomin, dnia 21.12.2023 .

RGIZ.6730.27.8.2023.MM

DECYZJA Nr 27/2023
WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 6, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, 4, art.
61 ust. 1, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.

Kodeks Postgpowania Administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775 ze zm.)

- po rozpatrzeniu wniosku z dnia 18 sierpnia 2023 r. zlozonego przez Pana Rafala
Orzechowskiego, reprezentujacego KPE FARMS Sp. z o. o., Kruszyniec 27, 86-014 Sicienko,
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy
fotowoltaicznej o mocy do 3 MW z mozliwoscig realizacji w etapach — kazdy o mocy do 1 MW
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, na terenie dziatki nr 222/4, obreb Radomin, gmina

Radomin,

- po uzgodnieniu z:

1) Starosta Golubsko-Dobrzynskim — organem wilasciwym w sprawach ochrony gruntow
rolnych i lesnych — w odniesieniu do gruntow wykorzystywanych na cele rolne i lesne
w rozumieniu  przepisow o gospodarce nieruchomosciami — postanowienie, znak:

ROS.673.208.2023.BWi z dnia 07.11.2023 r.,

2) Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie — Zarzad Zlewni w Toruniu —
organem wlasciwym w sprawach melioracji wodnych — w odniesieniu do gruntow
wykorzystywanych na cele rolne i lesne w rozumieniu przepisow o gospodarce
nieruchomosciami — uzgodniono na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 i art. 53 ust. 5 w zwigzku
z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.),



ustalam warunkizabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 3 MW z mozliwoscia
realizacji w etapach — kazdy o mocy do 1 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng,
na terenie dziatki nr 222/4, obreb Radomin, gmina Radomin, okreslonej w zatgczniku graficznym

stanowigcym integralng cze$¢ niniejszej decyzji.

I. Ustalenia dotyczace funkcji i rodzaju zabudowy: budowa farmy fotowoltaicznej

wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng — instalacja odnawialnego Zrodta energii.

2. Ustalenia i szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczgce warunkéw i wymagan ksztattowania fadu przestrzennego:

- budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 3 MW z mozliwoscig realizacji w etapach
- kazdy o mocy do 1 MW, o maksymalnej powierzchni zabudowy — 3,6000 ha,

- panele fotowoltaiczne, w maksymalnej ilosci — 15 000 szt.,

- maksymalna moc pojedynczego panelu—1 500 W,

- maksymalna wysoko$¢ panelu — 5,0 m,

- stacje transformatorowe, w ilosci 3 szt., o maksymalnej powierzchni — 49,0 m” kazda,
- maksymalna szerokos¢ stacji — 7,0 m,

- maksymalna wysokos¢ stacji — 4,0 m,

- dach stacji — ptaski lub jednospadowy o kacie nachylenia pofaci do 5°,

- magazyny energii, w ilosci 3 szt., o maksymalnej powierzchni — 49,0 m* kazdy,

- maksymalna szerokos¢ magazynu — 7,0 m,

- maksymalna wysoko$¢ magazynu — 4,0 m,

- dach magazynu — plaski lub jednospadowy o kacie nachylenia polaci do 5°,

- niezbedna infrastruktura techniczna,

- wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — nie ustala sig,
- wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — nie ustala sig,

- 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
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b)

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

ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne;j:

- inwestycja w rozumieniu wlasciwych przepisow zalicza sie do przedsigwzieé mogacych
znaczgco oddziatywaé na srodowisko; decyzjg Nr 5/2023 z dnia 11 lipca 2023 r. Wéjt Gminy
Radomin stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko

i okreslit Srodowiskowe uwarunkowania na realizacje przedmiotowego przedsiewzigcia,

- planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji zagospodarowania

terenu wystepujgcych na dziatkach sgsiednich,

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

Z terenu,

- w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzglednié ochrone $rodowiska na
obszarze prowadzenia prac, a w szczegélnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego

uksztattowania terenu i stosunkoéw wodnych,

- przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie i przeksztalcanie
elementéw przyrodniczych wylgcznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne

w zwigzku z realizacjg przedmiotowej inwestycji,

- jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podjaé dziatania majace

na celu naprawienie wyrzadzonych szkod, a w szczegolno$ci przez kompensacje przyrodnicza,

- w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, co do ktorego
istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem archeologicznym, zgodnie z art. 33 ust. 1
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o  chronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2022 r., poz. 840 ze zm.), nalezy przy uzyciu dostgpnych srodkéw, zabezpieczyé
ten przedmiot i oznakowa¢ miejsce jego znalezienia oraz niezwlocznie zawiadomié
o znalezieniu tego przedmiotu wiasciwego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw,

a jezeli nie jest to mozliwe Wojta Gminy Radomin,

- przestrzega¢ innych warunkéw wynikajacych z przepisow szczegdlnych,

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

- zaopatrzenie w wodg¢ — nie dotyczy,

- odprowadzanie wod opadowych — nie dotyczy,

- sposdb usuwania i unieszkodliwiania odpaddéw — nie dotyczy,



d)

stanowigcej zalgcznik do niniejszej decyzji.

- obstuga komunikacyjna — nie dotyczy,
wymagania dotyczace ochrony interesdw oséb trzecich:

- nalezy zapewni¢ ochrong uzasadnionych interesow osob trzecich: dostgpu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej
oraz ze $rodkoéw lacznosci, dostepu do $wiatta dziennego do pomieszezen przeznaczonych
na pobyt ludzi, przed ucigzliwoéciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakldcenia
elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby, zanieczyszczeniem
powietrza, wody i gleby,

- projektowana inwestycja nie powinna pogarsza¢ warunkow uzytkowania nieruchomosdci,
na ktorej jest zlokalizowana, a jej uzytkowanie nie moze powodowac ucigzliwosci w zakresie
emisji halasu, ucigzliwosci zapachowej, emisji spalin, bezpieczenstwa komunikacyjnego
itp. dla terenéw sgsiednich, ucigzliwos¢ powinna zamkna¢ si¢ w granicy dziatki, na ktorej
bedzie realizowana niniejsza inwestycja,

- inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymac sig od dziatan, ktore
zaklécalyby korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecigtng miarg, wynikajaca
ze spoleczno-gospodarczego  przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow  miejscowych
— art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 r., poz. 1610
ze zm.),

- nalezy spelni¢ wymagania dotyczgce bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa

konstrukeji, bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony srodowiska,

wymagania dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach ~ gdrniczych

— nie dotyczy, ze wzgledu na polozenie planowanej inwestycji poza terenami gorniczymi.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na mapie

UZASADNIENIE

Dnia 18 sierpnia 2023 r. Pan Rafal Orzechowski, reprezentujgcy KPE FARMS

Sp. z 0.0., Kruszyniec 27, 86-014 Sicienko, wystgpila z wnioskiem do Wojta Gminy Radomin

W

sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy

fotowoltaicznej o mocy do 3 MW z mozliwoscig realizacji w etapach — kazdy o mocy

do 1 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna, na terenie dziatki nr 222/4, obreb Radomin,



gmina Radomin.

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze, na ktorym brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z powyzszym wydanie warunkéw zabudowy
nastgpuje 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 przepisdw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje

si¢ realizacj¢ inwestycji.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy sporzgdzita osoba spetniajaca warunki okreslone
w art. 5 ustawy oplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Stosownie do wymogu art. 10 Kodeksu postepowania administracyjnego przed wydaniem
niniejszej decyzji pismem z dnia 13.11.2023 r., znak: RGIZ.6730.27.6.2023.AH zawiadomiono
strony postgpowania o zebraniu wszystkich dowodoéw i przeprowadzeniu niezbednych czynnosci
W niniejszej sprawie, pouczajgc jednoczesnie o przyslugujacym prawie do wypowiedzenia
si¢ co do zebranych dowodow i materialow oraz zglaszania zadah w przedmiotowe]j sprawie.
Do dnia wydania niniejszej decyzji nie wplynely zadne wyjasnienia ani wnioski mogace mieé
wplyw na jej rozstrzygniecie.

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

POUCZENIE

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien
0s6b trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do dysponowania nieruchomoscia
przeznaczong na cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkoéw zabudowy. Decyzja moze byé przeniesiona
na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Decyzja moze
ulec wygasnigciu, jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe, lub dla terenu
objetego inwestycjg uchwalono plan miejscowy, ktérego 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 ktéorym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym. Zgadanie wnosi si¢ za posrednictwem Wéjta Gminy Radomin, Radomin la,
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87-404 Radomin. Kary nie wymierza sig, a wszczgte postgpowania w sprawie wymierzenia kary
umarza sie, jezeli od dnia wydania decyzji w sprawie ustalenia warunkow zabudowy przez organ
pierwszej instancji uptynely 3 lata.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotlanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Toruniu, ul. Targowa 13/15, ktére nalezy wnie$¢ za posrednictwem Wojta Gminy Radomin
w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

Przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje.
7 dniem dorgczenia organowi administracji publiczne] o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna.

Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwolania,
jezeli jest zgodna z zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly si¢ prawa

do wniesienia odwolania.

Zaltgczniki:
1) zalacznik graficzny nr 1 do decyzji — mapa w skali 1:1000,

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

ADNOTACJAOOPLACIESKARBOWEJ
Pobrano oplatg skarbowa w wysokosci 598 zI na podstawie cz. I ust. 8 zalgcznika do ustawy z dnia 16 listopada 2006 1. o oplacie skarbowej

(Dz. U. 22023 r,, poz. 2111).
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SEKRETARZ GMINY

Otrzymuja:
1. KPE FARMS sp. z 0.0. (adres: Kruszyniec 27, 86-014 Sicienko)

Adres do korespondencji: ul. Grunwaldzka 4/10, 85-236 Bydgoszcz

2. Strony postepowania wedtug wykazu w aktach postgpowania
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Zalacznik nr 2

do decyzji nr */T/j/u - 2

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 7Z ART. 53 UST. 3 USTAWY O PLANOWANIU
I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

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

odrebnych.

Teren objety inwestycjg posiada dostep do drogi publicznej. W analizowanym
obszarze nie wystepuje infrastruktura techniczna zwigzana z celami ponadlokalnymi. Teren
objety inwestycjg 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 zasobéow wodnych oraz ochrony ludzi 1 mienia
przed powodzig, na terenie zamknigtym.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w zwigzku z tym, ze teren przeznaczony pod inwestycje jest wykorzystywany na cele rolne
w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami decyzj¢ wydaje si¢ po uzgodnieniu
z organami wilasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych ile$nych oraz melioracji

wodnych.

2. Stan faktyczny i prawny.

Obszar wnioskowanej inwestycji znajduje si¢ na dzialce o numerze ewidencyjnym
222/4 o tacznej powierzchni 4,3998 ha, stanowigcej: grunty orne klasy IVb (pow. 2,9218 ha),
grunty orne klasy IIIb (pow. 0,7900 ha), pastwiska trwale klasy VI (pow. 0,4300 ha), grunty
orne klasy V (pow. 0,2580 ha). Rozpatrywana dziatka znajduje si¢ w obrebie Radomin, gmina

Radomin.



ANALIZA
FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I 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 budowie farmy fotowoltaicznej
o mocy do 3 MW z mozliwoscig realizacji w etapach — kazdy o mocy do 1 MW wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng stanowi instalacj¢ odnawialnego Zrodla energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zroédtach
energii (t.j. Dz. U. 22023 r. poz. 1436), odstgpuje si¢ od analizy wynikajacej z tresci art.
61 ust. 1 pkt 11 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennyn.

2. Wydanie pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz zgodnie
zart. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
zachodzi okoliczno$¢ lgcznego spelnienia nastepujacych warunkow:
1) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla powyzszego
zamierzenia budowlanego,
2) teren objety inwestycja, nie wymaga uzyskania zgody na zmiane 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 (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2409 z pozn.
zm.), inwestycja realizowana bedzie poza gruntami rolnymi objetymi ochrong,
3) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi,
4) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, 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 (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1680 z p6zn. 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 rurociggu.

3. Wnioski do projektu decyzji:

1) dopuszcza sie budowe farmy fotowoltaicznej o mocy do 3 MW z mozliwoscig realizacji
w etapach — kazdy o mocy do 1 MW, o maksymalnej powierzchni zabudowy
—3,6000 ha,

2) panele fotowoltaiczne, w maksymalnej ilosci — 15 000 szt.,

3) maksymalna moc pojedynczego panelu —1 500 W,

4) maksymalna wysoko$¢ panelu — 5,0 m,

5) stacje transformatorowe, w ilosci 3 szt., o maksymalnej powierzchni — 49,0 m? kazda,

6) maksymalna szerokos¢ stacji — 7,0 m,

7) maksymalna wysokos$¢ stacji — 4,0 m,

8) dach stacji — plaski lub jednospadowy o kacie nachylenia potaci do 5°,

9) magazyny energii, w ilosci 3 szt., o maksymalnej powierzchni — 49,0 m? kazdy,

10) maksymalna szeroko$¢ magazynu — 7,0 m,



11) maksymalna wysoko$¢ magazynu — 4,0 m,

12) dach magazynu — plaski lub jednospadowy o kacie nachylenia polaci do 5°,

13) niezbedna infrastruktura techniczna,

14) wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — nie ustala sie,
15) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — nie ustala sie,

16) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z zalgcznikiem graficznym.

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

przestrzennym.
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