BURMISTRZ
Kowalewo Pomorskie
ul. Konopnickiej 13
87-410 Kowalewo Pomorskie

Kowalewo Pomorskie, dnia 22.11.2023 r.
TIiGG.6730.70.2023

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY
Nr 85/2023

Na podstawie art. 4 ust. 2, pkt. 2 art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 4, art. 61 ust. 1, art. 63 ust. 2 i 4, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.),
art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r.

poz. 775 ze zm.) oraz w zwigzku z art. 59 ust 1. ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) rozpatrujac wniosek

z dnia 20 lipca 2023 r. (data wptywu),
uzupetniony w dniu 9 sierpnia 2023 r. (data wptywu) oraz 6 wrzesnia 2023 r. (data wptywu),
Pana
zam.:
reprezentowanego przez petnomocnika - Pan
adres do korespondencii:
0 wydanie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o tacznej mocy do 3 MW
z mozliwoscig, realizacji w etapach — kazdy o mocy do IMW wraz z niezbedng, infrastrukturg techniczna, na czesci dziatki
onr ewid. 1/2 obreb ewidencyjny Frydrychowo, gm. Kowalewo Pomorskie,

po przeprowadzeniu analizy, o ktorej mowa w art. 53 ust. 3 oraz art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz po uzgodnieniu: ]
1.ze Starosta Golubsko-Dobrzyriskim (postanowienie z dnia 07.11.2023 r. znak ROS.673.206.2023.BWi),
2.z Dyrektorem Zarzadu Zlewni Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Toruniu (postanowienie
zdnia 03.11.2023 r. znak GD.ZZ1.5.521.1159.2023),

ustalam

warunki zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o tacznej mocy do 3 MW z mozliwoscia realizacji
w etapach - kazdy o mocy do 1MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna na czesci dziatki o nr ewid. 1/2 obreb
ewidencyjny Frydrychowo, gm. Kowalewo Pomorskie, w granicach okreslonych na zataczniku graficznym w skali
1:1000.
Warunki zabudowy
1. Rodzaj inwestycji: budowa farmy fotowoltaicznej o tacznej mocy do 3 MW z mozliwoscig, realizacji w etapach —
kazdy o mocy do 1MW wraz z niezbedna, infrastruktura techniczna,
2. Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na rysunku wykonanym na kopii mapy zasadniczej w skali
1:1000 - zatacznik nr 1, stanowiacym zatacznik graficzny niniejszej decyzj.
3. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu — obszaru wyznaczonego wokot terenu
objetego inwestycja;
a)  czesé tekstowa - zatgcznik nr 2,
b) czes¢ graficzna - nie dotyczy, inwestycja stanowi urzadzenie infrastruktury technicznej, zgodnie
z art. 61 ust. 3 ww. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrddta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii.

I. WARUNKI I WYMAGANIA W ZAKRESIE OCHRONY | KSZTALTOWANIA LADU PRZESTRZENNEGO
1. Projektowana inwestycja powinna spetnia¢ wymogi zawarte w obowiazujacych przepisach, w tym w szczegdlnosci:
a) ustawie z dnia 7 lipca 1994 Prawo Budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 682 ze zm.),
b)  ustawie z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony Srodowiska (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 ze
zm.),



4,
5.

¢) Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 1225),
d) ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 1336 ze zm.),
e)  ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 poz.1478 ze zm.),
ustawie z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (tekst jednolity; Dz. U. z 2022 r. poz. 1385 ze zm.).
Projekt budowlany oraz odlegtosci od sieci uzbrojenia technicznego winny odpowiada przepisom szczegdlnym.
W przypadku kolizji z istniejacym uzbrojeniem terenu ewentualna przebudowa za zgoda i na warunkach zarzadcy
Dla wnioskowanej inwestycji na czesci dziatki o nr ewid. 1/2 obreb ewidencyjny Frydrychowo, gm. Kowalewo
Pomorskie obowiazuja nastepujace ustalenia, dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
a)  rodzaj inwestycji: budowa farmy fotowoltaicznej o facznej mocy do 3 MW z mozliwoscia, realizacji w etapach
- kazdy o0 mocy do IMW wraz z niezbedna, infrastruktura techniczna;
b)  funkcja terenu: infrastruktura techniczna;
c)  wramach planowanej inwestycji dopuszcza sie budowe i lokalizacje:
o paneli fotowoltaicznych o tacznej mocy do 3 MW,
inwertergw,
linii kablowych SN,
linii kablowych nn, w tym przytacza,
linii kablowych Swiatfowodowych,
uziemienia i ochrony odgromowej,
drdég dojazdowych i wewnetrznych,
oswietlenia terenu elektrowni,
ogrodzenia terenu elektrowni — wysokos¢ do 2,5 m,
monitoringu terenu elektrowni,
kontenerowych stacji transformatorowych nn/SN — maksymalnie 3 szt.,
konstrukcji wsporczych o wysokosci do 5 m n. p. g.,
d) parametry dla pojedynczej kontenerowej stacji transformatorowe;:
e geometria dachu — ptaski lub jednospadowy,
e kat nachylenia potaci dachowych — od 1° do 5°, z uwzglednieniem odprowadzenia wéd opadowych na
whioskowana, dziatke,
o potozenie gtéwnej kalenicy — nie okresla sie,
o wysoko$¢ —-od 2,0 mdo4,0m,
o szerokos$¢ elewacji frontowej — od 2,0 m do 7,0 m, z zachowaniem wymaganych przepisami odrebnymi
odlegtosci od granic z dziatkami sasiednimi,
e powierzchnia zabudowy — od 4 m? do 49 m?
e) wszelkg ewentualna uciazliwosé wynikajaca z prowadzenia funkcji produkcyjnej nalezy ograniczy¢ do terenu,
do ktdrego inwestor posiada tytut prawny,
f) panele pokryte powtoka antyrefleksyjna w celu wyeliminowania powstania zagrozen zwiazanych z imitacja,
powierzchni lustra wody, a takze powstaniem tzw. efektu ol$nienia
Powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu — do 4,8 ha.
Nieprzekraczalna linia zabudowy — nie okresla sie, nalezy zachowac przepisy odrebne.

IIl. WARUNKI OCHRONY SRODQWISKA, ZDROWIA LUDZI ORAZ DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW
ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ

1.

Przedmiotowa, inwestycje nalezy przeprowadzi¢ w sposdb okreslony w przepisach w tym techniczno-budowlanych
oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac spetnienie wymagan dotyczacych bezpieczelstwa
pozarowego, bezpieczeristwa konstrukcji, bezpieczeristwa uzytkowania, odpowiednich warunkéw higienicznych
i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, ochrony przed hatasem i drganiami, oszczednosci energii i odpowiednie]
izolacyjnosci cieplnej przegrdd, zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo Budowlane (tekst jednolity:
Dz. U.z 2023 r. poz. 682 ze zm.).

W trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy respektowac przepisy wynikajace z ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo Ochrony Srodowiska (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 ze zm.), w szczeg6Inosci zapewnic
oszczedne korzystanie z terenu (art. 74), uwzgledni¢ ochrone sSrodowiska na obszarze prowadzenia prac
a szczegolnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkow wodnych (art. 75 ust.1).
Planowana inwestycja winna spetnia¢ warunki § 2 Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 .
w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku (Dz. U. z 2014 r. poz. 112).

W przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych przedmiotu, co do ktdrego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem nalezy wstrzymac wszelkie roboty mogace uszkodzié lub zniszczy¢ odkryty
przedmiot, zabezpieczyC, przy uzyciu dostepnych Srodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia i niezwlocznie
zawiadomi¢ o tym wojewddzkiego konserwatora zabytkdw, a jesli nie jest to mozliwe Burmistrza Kowalewa
Pomorskiego - art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz.U.z 2022 . poz. 840 ze zm.).



Podjecie przez inwestora dziatalnosci mogacej negatywnie oddziatywac¢ na srodowisko lub spowodowanie przez
niego zanieczyszczenia srodowiska zobowiazuje do zapobiegania temu oddziatywaniu oraz ponoszenia kosztow
zapohiegania temu zanieczyszczeniu.

Projekt budowlany powinien zawiera¢ pozytywne opinie jednostek opiniujacych i uzgadniajacych, wymaganych
przepisami odrebnymi dla tego rodzaju inwestycii.

Projektowana inwestycja jest ujeta w wykazie przedsiewziec okreslonych w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (tekst jednolity:
Dz. U.z 2019 r. poz. 1839 ze zm.).

Dla przedmiotowej inwestycji Burmistrz Kowalewa Pomorskiego — po zasiegnieciu opinii organéw wymaganych

przepisami_odrebnymi tj. ustawa z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji 0 Srodowisku i jego
chronle, udziale spoteczeristwa w_ochronie srodowiska oraz 0 ocenach oddziatywania na Srodowisko (tekst

WW. przed5|eWZ|eC|a na srod0W|sk0 Decv2|a z dnia 24.09.2020 r. /znak: OSRIEG.6220.9.2020/ i okreslit istotne

warunki dotyczace korzystania ze Srodowiska — nalezy bezwarunkowo uwzgledniac konieczno$¢ ochrony wartosci
przyrodniczych oraz zycia i zdrowia ludzkiego (minimalizacja uciazliwosci dla terendéw sasiednich) - w fazie

realizacji, eksploatacii i uzytkowania nalezy stosowac zalecenia wynikajace z tresci ww. decyzji.

ll. WARUNKI OBSLUGI W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ | KOMUNIKACJI

1.

Nookkwd

8.

Istniejace uzbrojenie terenu bedzie wystarczajace do zrealizowania zamiaru inwestycyjnego, jezeli zostanie to
zagwarantowane w drodze umowy miedzy gestorami sieci a inwestorem. Wszelkie zmiany dotychczasowych
warunkéw nalezy uzgodnic z gestorami sieci.

Zaopatrzenie w energie — na warunkach technicznych gestora sieci — Energa Operator S.A.. Oddziat w Toruniu.

Woda - nie dotyczy.

Odprowadzenie Sciekow sanitarnych — nie dotyczy.

Zrodo ciepta — nie dotyczy.

Odprowadzenie wdd opadowych i roztopowych — na teren dziatki, z zachowaniem przepiséw odrebnych.

Obstuga komunikacyjna:

a) zdrogi gminnej nr 110132C (dz. nr ewid. 11/5) - na warunkach jej zarzadcy,

b) wewnetrzna obstuga komunikacyjna terenu powinna by¢ bezkolizyjna, nalezy zapewnié miejsca parkingowe dla
pojazddw czasowych w sposéb zapewniajacy brak uciazliwosci dla gruntéw sasiednich oraz wykluczajacy
parkowanie w ciagu drogi publicznej.

Sktadowanie odpaddw statych — nie dotyczy.

IV. WYMAGANIA DOTYCZACE OCHRONY INTERESOW OSOB TRZECICH

1.

Przedmiotowa, inwestycje nalezy projektowac i realizowaé zapewniajac spetnienie wymagari dotyczacych
poszanowania wystepujacych w obszarze ohiektu uzasadnionych intereséw 0séb trzecich, a w szczegdlnosci
ochrony przed:

a)  pozbawieniem dostepu do drogi publicznej,

b)  pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkéw
facznosci - w trakcie robdt budowlanych chronié istniejace uzbrojenie terenu, wszelka kolizja badZ
przebudowa winna by¢ uzgodniona z gestorem sieci;

c) pozbawieniem dostepu do Swiatta dziennego do pomieszczeri przeznaczonych na pobyt ludzi,

d) uciazliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zakiGcenia elektryczne i promieniowanie,
zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

Wiasciciel nieruchomaosci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymac sie od dziatan, ktdre by zakidcaty

korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietng miare, wynikajaca ze spoteczno-gospodarczego

przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych — zgodnie z art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.

Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 1610 ze zm.).

Robdt ziemnych nie wolno dokonywad w taki sposéb, by grozity one nieruchomoscia sasiednim utrata oparcia —

zgodnie z art. 147 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 1610

ze zm.).

Zakaz zmiany kierunku i natezenia odptywu znajdujacych sie na dzialce wod opadowych lub roztopowych oraz

odprowadzania wod i wprowadzania Sciekéw na grunty sasiednie — zgodnie z art. 234 ustawy z dnia 20 lipca

2017 r. Prawo wodne (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 ze zm.).

Nalezy uzyska¢ prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, dokumentujac je dotaczonym do

wniosku o pozwolenie na budowe oswiadczeniem - zgodnie z art. 32 ust. 4 pkt 2 i art. 33 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia

7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 . poz. 682 ze zm.).

V. WYMAGANIA DOTYCZACE OCHRONY OBIEKTOW BUDOWLANYCH NA TERENACH GORNICZYCH, A TAKZE
NARAZONYCH NA NIEBEZPIECZENSTWO POWODZI ORAZ ZAGROZONYCH OSUWANIEM SIE MAS ZIEMNYCH
Nie dotyczy.



UZASADNIENIE
W dniu 20 lipca 2023 r. (data wptywu) Pan zam.: reprezentowany

przez ethomocnika - Pana \ adres do korespondenciji:
u_ wystapit do Burmistrza Kowalewa Pomorskiego o wydanie warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o facznej mocy do 3 MW z mozliwoscig, realizacji w etapach — kazdy
0 mocy do 1MW wraz z niezbedng infrastruktura techniczng, na czesci dziatki o nr ewid. 1/2 obreb ewidencyjny Frydrychowo,
gm. Kowalewo Pomorskie. Whiosek uzupetniono w dniu 9 sierpnia 2023 r. (data wplywu) oraz 6 wrzesnia 2023 r.

(data wptywu).

Po ustaleniu stron postepowania administracyjnego na podstawie ewidencji gruntéw i budynkéw prowadzonej przez
Starostwo Powiatowe w Golubiu-Dobrzyniu zgodnie z art. 61 § 4 Kodeksu Postepowania Administracyjnego wszczeto
postepowanie w przedmiotowej sprawie.

Analizujac wniosek, oraz ustalenia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Kowalewo Pomorskie uchwalonego Uchwata, Nr XLVII/380/22 Rady Miejskiej w Kowalewie Pomorskim z dnia 25 sierpnia
2022 r., nie zachodzi okolicznosé wynikajaca z art. 62. ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
a dotyczaca obowiazku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego
wnioskiem.

Dla terenu, na ktdrym potozona jest ww. dziatka Gmina nie posiada miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W zwiazku z brakiem planu miejscowego na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) okreslenie sposobdw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy, ktdrej sporzadzenie
powierza sie osobom spetiajacym wymadg art. 60 ust 4 w nawigzaniu do art. 5 pkt 3 ww. ustawy. Projekt niniejszej decyzji
przygotowata osoba posiadajaca kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskie]
uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. 0 samorzadach zawodowych architektéw, inzynieréw budownictwa
oraz urbanistéw (Dz. U. z 2023 r. poz. 551).

Zgodnie z art. 61 ust.l ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia nastepujacych warunkéw:
1. co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na
okreslenie wymagari dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,
teren ma dostep do drogi publicznej,
istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,
teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne
albo jest objety zgoda uzyskana, przy sporzadzaniu miejscowych plandw,
5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,
6. zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktdérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktdrej
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 2023 r. poz. 1680 ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt
1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

~ow

Odstapienie od spetnienia pkt 1 i 2 cytowanego art. 61 ust. 1 mozliwe jest jedynie:

a) do inwestycji produkcyjnych lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktdre
utracity moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, ustawy o ktérej mowa w art. 88 ust. 1. (art. art. 61 ust. 3 ww. ustawy),

b) w przypadku realizacji linii kolejowych, obiektéw liniowych lub urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego Zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych Zrédtach energii
(art. 61 ust. 3 ww. ustawy),

c) zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwiazanego z ta zabudowa, przekracza
srednia powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie (art. 61 ust.4 ww. ustawy).

W nieobhowiazujacym miejscowym planie ogélnym zagospodarowania przestrzennego gminy Kowalewo Pomorskie,
zatwierdzonym przez Rade Miejska w Kowalewie Pomorskim uchwata, nr XXVII1/170/93 z dnia 20.10.1993 r. (Dz. Urz. Wo;.
Tor. nr 5/94 , poz. 36 z dnia 4 marca 1994r.) wnioskowany teren nie byt wyznaczony jako teren produkcji, a stanowit grunty
rolne /wyrys i wypis w aktach sprawy/.

Wobec powyzszego dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepiséw szczegdlnych oraz stanu faktycznego, stwierdzono, iz przedmiotowa inwestycja stanowi
instalacje odnawialnego Zrddta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych



Zrédtach energii, dla ktérego nie ma potrzeby analizowania spetnienia warunku z art. 61 ust 1 pkt 1i 2 - zgodnie

z art. 61 ust. 3 ww. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W zwiazku
z powyzszym wyniki analizy nie posiadaja czesci graficznej, bowiem nie zachodzi potrzeba wyznaczenia obszaru

analizowanego wyznaczonego wokét terenu objetego inwestycja.

Zgodnie z przyjetym orzecznictwem /Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 29 czerwca 2022 r. Il OSK
1276/21/ kategoryczne brzmienie art. 61 ust. 3 u.p.z.p. nie daje podstaw do wprowadzania ograniczer w jego zastosowaniu
wynikajacych miedzy innymi z mocy, czy innych parametréw jakimi ma sie charakteryzowac lokalizowana instalacja
odnawialnego Zrodta energii.” ,Przedsiewziecie polegajace na budowie infrastruktury umozliwiajacej produkcje energii
z odnawialnych Zrédet energii, tj. energii stonecznej, stanowi instalacje odnawialnego Zrddta energii. Tego typu uznanie rodzi
dalsze konsekwencje w postaci braku koniecznosci weryfikacji, czy zamierzenie inwestycyjne spetia wymogi z przepiséw
art. 61 ust. 1 pkt 112 u.p.z.p.” - Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 31 stycznia 2022 r.
[l SA/OI 7/22. ,Z przepisu art. 61 ust. 3 u.p.z.p. wprost wynika, ze przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do instalacji
odnawialnego Zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 u.0.ze.” - Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Bydgoszczy z dnia 23 listopada 2022 r. [I SA/Bd 289/22/.

Jednoczes$nie Burmistrz Kowalewa Pomorskiego, zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, dokonat analizy warunkdw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw
szczegolnych oraz stanu faktycznego i prawnego wnioskowanego terenu, w wyniku ktérej ustalono, iz dziatka spetnia
warunek art. 61. ust. 1 pkt 3-6 ww. ustawy tj. istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla realizacji planowane;
inwestycji, teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i nie jest potozony w obszarze
w stosunku do ktdérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktdrej 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 2023 r. poz. 1680 ze zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy
oraz w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu i strefie bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach
rurociagu.

Projekt decyzji uzgodniono ze Starostg Powiatu i z Dyrektorem Zarzadu Zlewni Paristwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie w Toruniu w sprawach ochrony gruntdw rolnych i melioracji zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ww.
ustawy, stwierdzajac zgodnos¢ planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi nalezato orzec jak w sentencji ninigjsze;
decyzji.

Burmistrz zapewnit stronom czynny udziat w kazdym etapie postepowania, a przed wydaniem decyzji umozliwit im
wypowiedzenie sie co do zebranych dowoddw i materiatow oraz zgtoszonych zadarn (Art. 10 § 1 K.p.a).

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnieri osob trzecich. Wniosko-
dawcy, ktdry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwiazku z otrzymana,
decyzja ustalajaca warunki zabudowy.

Decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji.
Decyzja traci waznosé, jezeli inwestor nie uzyska prawa do dysponowania nieruchomoscia, na cele budowlane lub prawa
dysponowania nieruchomoscia na czas prowadzenia robot, badz tez utraci te prawa.

Pouczenie

1) Od ninigjszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Toruniu, ktdre nalezy
whiesé za posrednictwem Burmistrza Kowalewa Pomorskiego w terminie 14 dni od daty doreczenia.

2) Zgodnie z art. 127a § 1 i 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity:
Dz. U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.) przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
whiesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.

3) Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oSwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania
przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Wobec powyzszego zrzeczenie sie
przez strone postepowania prawa do wniesienia odwotania skutkuje brakiem mozliwosci zaskarzenia takiej decyzji do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego.

4) Zgodnie z art. 51 ust. 2 w zwigzku z art. 64. ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) w przypadku niewydania przez wtasciwy organ decyzji
0 warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia
wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktore przystuguje zazalenie, kare pieniezna w wysokosci 500 zt za
kazdy dzieri zwioki. Wptywy z kar pienieznych stanowia dochdd budzetu paristwa. Organem wyzszego stopnia
w sprawach okreslonych w ust. 2 jest wojewoda. (art. 51 ust 2a). Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej,
0 ktérej mowa w ust. 2, wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktdry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw
zabudowy, wniesie Zadanie wymierzenia tej kary (art. 51 ust. 2e). Do ww. terminu nie wlicza sie terminéw



przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia postepowania oraz
okresow opdznieri spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu (art. 51 ust 2c).

A. Koztowska

Z up. Burmistrza
/-/ Katarzyna Brzycka
Kierownik Referatu
Techniczno- Inwestycyjnego
i Gospodarki Gruntami

(pieczec imienna i podpis osoby
upowaznionej do wydania decyzji)

Zataczniki:

1. czesc graficzna — zatacznik nr 1,

2. wyniki analizy: - czes¢ tekstowa - zatacznik nr 2,

- cze$¢ graficzna — nie dotyczy.

Otrzymuja:
Petnomochik: |
2.-4. - wg rozdzielnika stanowiacego integralna czes¢ akt sprawy
5. Gmina Kowalewo Pomorskie, ul. Konopnickiej 13, 87-410 Kowalewo Pomorskie
6. UM Kowalewo Pomorskie

ala
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ZALACZNIK NR 2

DO DECYZJI

o warunkach zabudowy

Burmistrza Kowalewa Pomorskiego
z dnia 22.11.2023 r. Nr 85/2023
znak: TIiGG.6730.70.2023

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDQWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU -
OBSZARU ANALIZY WYZNACZONEGO WOKOL TERENU OBJETEGO INWESTYCJA
CZESC TEKSTOWA

Dotyczy: budowa farmy fotowoltaicznej o tacznej mocy do 3 MW z mozliwoscig, realizacji w etapach — kazdy o mocy do IMW
wraz z niezbedna, infrastruktura techniczna na czesci dziatki o nr ewid. 1/2 obreb ewidencyjny Frydrychowo,
gm. Kowalewo Pomorskie.

Podstawa dokonanej analizy sa;

e ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity:
Dz. U. z2023r. poz. 977 ze zm.),

e Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagarn
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588),

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie sposobu ustalania wymagari dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2399),

e Rozporzadzenie 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).

Do przeprowadzenia analizy wykorzystano:

- wypisy z Rejestru Gruntéw prowadzonego przez Starostwo Powiatowe w Golubiu-Dobrzyniu,

- Studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Kowalewo Pomorskie -
uchwalone Uchwatg, Nr XLVI1/380/22 Rady Miejskiej w Kowalewie Pomorskim z dnia 25 sierpnia 2022 r.;

- mape zasadnicza w skali 1:1000 przyjeta, do pafistwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

Zgodnie z ww. ustawa oraz ww. Rozporzadzeniem w sprawie oznaczeri i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji 0 warunkach zabudowy w czesci graficznej decyzji (zatacznik nr 1)

korzystano kopie mapy w skali 1:1000 przyjeta do Paristwowego Zasobu Geodezyjnego (opieczetowany oryginaln
egzemplarz mapy znajduje sie w aktach sprawy), oraz zastosowano czytelng, grafike zapewniajaca mozliwos¢ wykonywania
kopii, z wykorzystaniem podstawowych jednobarwnych oznaczen graficznych dotyczacych granic i linii regulacyjnych.

Obszar objety analiza — nie dotyczy:
URZADZENIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych,

obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédta energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii (art. 61 ust. 3 ww.

ustawy)._

Wymogi wynikajace z art. 61 ust.1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajgcy na
okreslenie wymagari dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaZnikéw
ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu:

NIE DOTYCZY - URZADZENIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie
do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego Zrédfa energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
zrddtach energii (art. 61 ust. 3 ww. ustawy)._

/Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 29 czerwca 2022 r. Il OSK 1276/21: kategoryczne brzmienie
art. 61 ust. 3 u.p.z.p. nie daje podstaw do wprowadzania ograniczen w jego zastosowaniu wynikajacych miedzy



innymi z mocy, czy innych parametrow jakimi ma sie charakteryzowac lokalizowana instalacja odnawialnego Zrddta
energii.”

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 31 stycznia 2022 r. Il SA/Ol 7/22:
,Przedsiewziecie polegajace na budowie infrastruktury umozliwiajacej produkcje energii z odnawialnych Zrddet
energii, fj. energii stonecznej, stanowi instalacje odnawialnego Zrédta energii. Tego typu uznanie rodzi dalsze
konsekwencje w postaci braku koniecznosci weryfikacji, czy zamierzenie inwestycyjne spetnia wymogi z przepiséw
art. 61 ust. 1pkt1i2u.p.z.p.”

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 23 listopada 2022 r. Il SA/Bd 289/22
,Z przepisu art. 61 ust. 3 u.p.z.p. wprost wynika, ze przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do instalacji
odnawialnego Zrddta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 u.0.z.e.”.

2. dostep do drogi publicznej - NIE DOTYCZY - URZADZENIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, przepisow
ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie¢ do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej,
a takze instalacji odnawialnego Zrddta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych Zrédtach energii (art. 61 ust. 3 ww. ustawy).
Teren posiada dostep do drogi gminnej nr 110132C (dz. nr ewid. 11/5).

3. uzbrojenie terenu - istniejace uzbrojenie jest wystarczajace dla projektowanej inwestycji — warunek spetniony;

energia elektryczna — zapewnienie gestora sieci;

woda pitna — nie dotyczy;

odprowadzenie Sciekdw sanitarnych — nie dotyczy;

odprowadzenie wdd opadowych i roztopowych — na teren dziatki, z zachowaniem przepiséw
odrebnych;

Zrodito ciepta — nie dotyczy;

e gospodarowanie odpadami — nie dotyczy.

teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne —
Zgodnie z ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i lesnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz. 2409 ze zm.) zmiana
przeznaczenia gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-Ill — wymaga uzyskania zgody wiasciwego ministra. Przepiséw nie stosuje sie
W_granicach administracyjnych miast. Zmiana przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne wymaga uzyskania zgody wiasciwego ministra
(w przypadku gruntow lesnych Skarbu Paristwa) lub wlasciwego Marszatka Wojewddztwa (pozostatych gruntéw lesnych).

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw prowadzonym przez Staroste Golubsko-Dobrzyriskiego dziatka stanowi
grunty orne RIVa, RIVb oraz nieuzytki N o tacznej powierzchni 5,3280 ha - warunek spetniony (realizacja
inwestycji na czesci dziatki).

Decyzja o warunkach zabudowy nie rozstrzyga o koniecznosci wylgczenia gruntow rolnych z produkcji.

5. zgodno$c inwestycji z przepisami odrebnymi - realizacja przedmiotowej inwestycji jest zgodna z przepisami
odrebnymi - warunek spetniony.

Decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o realizacji inwestycji, okresla jedynie zasady i warunki
zagospodarowania przestrzennego przedmiotowego terenu w oparciu o obowiazujace przepisy w tym zakresie -
ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wszelkie zagadnienia zwigzane ze spetnieniem warunkow, o jakich mowa w przepisach prawa budowlanego
rozstrzygane sa w odrebnym postepowaniu administracyjnym przez wiasciwy organ administracji budowlanej.

e Dla przedmiotowej inwestycji Burmistrz Kowalewa Pomorskiego — po zasiegnieciu opinii organéw wymaganych
przepisami odrebnymi tj. ustawa, z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji 0 Srodowisku i jeqo

chrome udziale spoteczeristwa w ochronie srod0W|ska oraz o ocenach oddma&mama na srod0W|sko (teks

Qrzed3|gW2|g0|a na sr0d0W|sko — Decyzja z dnia 24.09.2020 r. /znak: OSRIEG.6220.9.2020/ i okreslit
stotne warunki_dotyczace korzystania ze Srodowiska — nalezy bezwarunkowo uwzglednia¢ koniecznos$¢
ochronv wartosci orzvrodnlczvch oraz zv0|a | zdroma Iudzkleqo (mlmmallzaCIa umazhwosu dla terenow

6. Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
a) w stosunku do ktdrego 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 (Dz. U. z 2023 r. poz. 1680 ze zm.), ustanowiony zostaf zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.



- warunek spetniony.

STAN FAKTYCZNY | PRAWNY

Zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 29.03.2006r. sygn. IV SA/Wa/33/06,
podstawowym obowigzkiem organu w postepowaniu z zakresu planowania i zagospodarowania jest ustalenie stron
postepowania, ktére nastepuje na podstawie kryteriéw okreslonych w art. 28 Kpa. Warunkiem uzyskania wiec statusu
procesowego strony jest posiadanie interesu prawnego lub obowiazku, ktérego dotyczy postepowanie lub Zadanie
czynnosci organu ze wzgledu na swdj interes lub obowigzek. Strong jest zatem wnioskodawca, kidry zada ustalenia
lokalnej inwestyciji, wtasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomosci, na ktére rozciaga sie wplyw planowane;
inwestycji.

Podstawa, do ochrony uzasadnionych interesdw 0sdb trzecich, w postepie dotyczacym ustalenia warunkéw zabudowy,
rozumiang, jako ochrone wiascicieli dziatek sasiednich, a takze wiascicieli dziatek potozonych dalej, jest stopien
uciazliwosci oraz zasieg oddziatywania inwestycji na nieruchomosci sasiednie.

Strony postepowania ustalono na podstawie wypiséw z rejestru gruntéw i budynkéw prowadzonego przez Starostwo
Powiatowe w Golubiu-Dobrzyniu.

Dla terenu, na ktérym potozona jest ww. dziatka nie obowiazuja ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie ze Studium uwarunkowari i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Kowalewo
Pomorskie, uchwalonym uchwatg, Nr XLVI1/380/22 Rady Miejskiej w Kowalewie Pomorskim z dnia 25 sierpnia 2022 r.,
nie zachodzi okolicznos¢ wynikajaca z art. 62. ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
a dotyczaca obowiazku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego
wnioskiem.

Whioskowana inwestycja nie lezy w migjscowosci uzdrowiskowej, terenach gdrniczych, zagrozonych osuwaniem mas
ziemnych, granicach obszardéw i obiektow objetych ochrong konserwatorska, obszaréw ograniczonego uzytkowania,
oraz obszaréw podlegajacych ochronie z tytutu obowiazujacych przepiséw o ochronie gruntéw lesnych, ochronie
przyrody, ochronie zasobdw wodnych, kopalin i terendw zamknietych i innych wynikajacych z art. 53 ust. 4 pkt 1, 2, 3, 4,
5,53, 7,8, 9a, 10a, 11b, 12, 13, 14, 15, 16 ww. ustawy.

Projekt decyzji wymaga uzgodnieri:
ze Starosta Powiatu w sprawach ochrony gruntéw rolnych zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ww. ustawy,

z Dyrektorem Zarzadu Zlewni Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Toruniu w sprawach
ochrony melioracji zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ww. ustawy.

z up. Burmistrza
/-/ Katarzyna Brzycka
Kierownik Referatu
Techniczno- Inwestycyjnego
i Gospodarki Gruntami
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