Drawsko, dnia 16 marca 2023 r.

N-ZP.6730.26.2022.MD

DECYZJA
o warunkach zabudowy

art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (j.t. Dz. U.
z2022 ., poz. 2000 ze zmianami)

art. 59 ust. 1, art. 60, art. 61 ust. 1 pkt 3-6 w zwigzku z art. 61 ust 3, art. 53 ust. 3-4 oraz art. 54 w
zw. z art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.
j-Dz. U.z22022r., poz. 503 ze Zmianami)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia 02 grudnia 2022 r., uzupetnionego w dniu 19 stycznia 2023 r.,

Inwestora PITERN Sp.z o.0.
Dgbrowa, ul. Batorowska 9,
62-070 Dopiewo

Petnomocnik Robert Kazmierczak
Dagbrowa, ul. Batorowska 9,
62-070 Dopiewo

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie instalaci
fotowoltaicznej wraz z niezbedng infrastruktura, o mocy do 2 MW, do realizacji na dziatkach: o nr
ewid. 100/2, pofozonej w obrebie ewidencyjnym Petcza i nr ewid. 45/2, potozonej w obrebie
ewidencyjnym Kawczyn, w gminie Drawsko, powiat czarnkowsko — trzcianecki.

USTALAM

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacji fotowoltaicznej wraz z
niezbedng infrastruktura, o mocy do 2 MW, do realizacji ha dziatkach: o nr ewid. 100/2, pofozone;
w obregbie ewidencyjnym Pelfcza i nr ewid. 45/2, pofozonej w obrebie ewidencyjnym Kawczyn, w
gminie Drawsko, powiat czarnkowsko — trzcianecki.

| Rodzaj inwestycji: zabudowa produkcyjna, produkgcja energii, infrastruktura techniczna,
produkcja energii elektrycznej z odnawialnych zrédet energii ~ budowa instalacji
fotowoltaicznej o mocy do 2 MW.
Il Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych:
1. Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) budowa moze by¢ realizowana na terenie ograniczonym nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy, okreslonymi na mapie zasadniczej w skali 1:1000 stanowigcej zataczniki nr
1 do decyzji;
2) zakres inwestycji dotyczy budowy:
a) instalacji fotowoltaicznej wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng, o mocy
wytwoérczej do 2 MW, na dziatkach: o nr ewid. 100/2, potozonej w obrebie
ewidencyjnym Pefcza i nr ewid. 45/2, potozonej w obrebie ewidencyjnym Kawczyn,w
gminie Drawsko, o powierzchni terenu inwestycji do 23000 m? oznaczonych



3)
4)

5)
6)

7

uzytkami, kolejno: PsV, RVI, RV, poza gruntem lesnym, o powierzchni zabudowy od

4000 m? do 9900 m?,

b) paneli fotowoltaicznych do 4394 sztuk wraz z konstrukcjg o wysokosci do 5,0 m

n.p.t, o powierzchni antyrefleksyjnej,

c) kontenerowej prefabrykowanej stacji transformatorowej, magazynu energii oraz
kontenera technicznego (do 1 szt.) — o pow. zabudowy do 50,0 m? kazdego wraz
z fundamentem oraz wysokosci do 5,0 m i dowolnej geometrii dachu,

d) inwerterow fotowoltaicznych, transformatoréw, sieci i przytacz elektroenergetycznych
oraz innej niezbednej infrastruktury technicznej,

e) drogi dojazdowej 0 szeroko$ci pasa drogowego min. 4,0 m, placu manewrowego itp.,
f) ogrodzenia azurowego bez podmuréwki z pozostawieniem min. 0,2 m przerwy
miedzy ogrodzeniem a gruntem, o wysokosci do 3,0 m oraz masztéw monitoringu
0 wysokosci do 6 m;

stacje transformatorowg oraz magazyn energii posadowi¢ przy srodkowej granicy

dziatek nr ewid. 45/2 obreb Kawczyn i 100/2 obreb Petcza;

powierzchnia biologicznie czynna min. 80% powierzchni inwestycji;

miejsc do parkowania — min. 2 szt.;

inwestycje realizowaé zgodnie z warunkami decyzji o $Srodowiskowych
uwarunkowaniach wydanej przez Woéijta Gminy Drawsko nr GK- 08.6220.2.2022.KM  z
dnia 29 wrzesnia 2022 r.;

przy projektowaniu nalezy zachowaé obowigzujgce przepisy ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r., poz. 2351 ze zm.) oraz warunki
techniczne jakim powinny odpowiadaé budynki iich usytuowanie (Rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury Dz. U. z 2019 r. poz. 1065) i ustawy z dnia 10 kwietnia 1997r.
Prawo energetyczne (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 716 ze zm.).

2. Ochrona srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

1)

2)

4)

5)

6)

7

usuwanie odpadéw — z odpadami nalezy postepowaé zgodnie z ustawa z dnia 14
grudnia 2012 r. o odpadach (j.t. Dz. U. z 2022 r. poz. 1297 ze zm.) — nie dotyczy;
ochrona s$rodowiska gruntowo-wodnego przed zanieczyszczeniami — usuwanie
substancji szczegélnie szkodliwych dla $rodowiska wodnego nalezy zapewnié
zgodnie z ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (j.t. Dz. U. z 2021r. poz.
2233 ze zm.) — nie dotyczy;

ochrona powietrza — emisja zanieczyszczen do atmosfery musi spetniaé kryteria
dopuszczalnych norm zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony Srodowiska (j.t. Dz. U. z 2021r., poz. 1973 ze zm.) — nie dotyczy;

ochrona zieleni — zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(j.t. Dz. U. z 2022 poz. 916) — dotyczy;

ochrona s$rodowiska naturalnego — inwestycja kwalifikuje sie do przedsiewzieé
moggacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko — dla inwestycji Wojt
Gminy Drawsko wydat decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak nr GK-
08.6220.2.2022.KM z dnia 29 wrzeénia 2022 r., w ktérej stwierdzit brak
koniecznosci przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko i wskazat warunki
realizacji inwestycji;

ochrona przed hatasem — na terenie inwestycji nalezy utrzymaé hatas, zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (j.t. Dz.
U. z 2021r., poz. 1973 ze zm.) — dotyczy;,

ochrona zabytkéw — przy realizacji inwestycji nalezy postepowaé zgodnie z ustawg
z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami (j. t. Dz. U. z
2022 r. poz. 840 ze zm.);



8) ochrona ludnosci i mienia przed powodzig: Dziatki nr ewid. 45/2 obreb Kawczyn
i100/2 obreb Peicza potozone sg w przewazajgcej czesci na obszarach
narazonych na zalanie w przypadku uszkodzenia Iub zniszczenia watu
przeciwpowodziowego oraz na obszarach, na ktorym prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat (p=0,2%).

3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) istniejace uzbrojenie terenu w sieé: elektroenergetyczng, telekomunikacyjng — na
warunkach gestoréw sieci:

2) odprowadzanie $ciekéw ~ nie dotyczy;

3) zaopatrzenie w wode ~ nie dotyczy;

4) wody opadowe i roztopowe rozprowadzane powierzchniowo na terenie wiasnej
dziatki w sposéb niepowodujacy zakiécern stosunkéw wodnych na gruntach
sgsiednich;

5) ogrzewanie - nie dotyczy;

6) projektowany dostep do drogi gminnej zlokalizowanej na dziafce nr ewid. 94 oraz
przez row o nr ewid. dziatki 93 (wtasnosé KOWR) - nie dotyczy.

4. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

1) zawiadomiono strony o planowane; inwestyciji;

2) zabudowa i zagospodarowanie terenu dziatki nie moze ograniczac¢ dostgpu do drogi
publicznej dla innych dziafek;

3) zabudowa i zagospodarowanie terenu dziatki nie moze ogranicza¢ korzystania
zwody, kanalizacji, energii cieplnej oraz $rodkéw tacznosci dla obiektow
zlokalizowanych na innych dziatkach:

4) realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sasiednich
dziatkach oséb trzecich.

5. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawione s$3 ha
mapie zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zatgcznik nr 1 do decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 02 grudnia 2022 roku, (uzupetnionego dniu 19 stycznia 2023 roku) do Wijta
Gminy Drawsko wptynat wniosek, ziozony przez firme PITERN Sp. z 0. 0., z siedzibg w Dgbrowie,
ul. Batorowska 9, 62-070 Dopiewo, reprezentowang przez Pana Roberta KaZmierczaka w
sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie instalacii
fotowoltaicznej wraz z niezbedng infrastruktura, o mocy do 2 MW, do realizacji na dziatkach: o nr
ewid. 100/2, potozonej w obrebie ewidencyjnym Pelcza inr ewid. 45/2, potozonej w obrebie
ewidencyjnym Kawczyn, w gminie Drawsko, powiat czarnkowsko - trzcianecki.

W zwigzku ze zlozonym wnioskiem, wszczeto i przeprowadzono postepowanie
administracyjne majgce na celu ustalenie warunkéw zabudowy, a o wszczeciu postepowania
w przedmiotowej sprawie strony zostaly zawiadomione na pismie.

W toku postepowania, na zasadzie art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022r. poz. 503 ze Zmianami)
dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu, jego zabudowy, wynikajacych
z przepisow odrgbnych oraz analizy stanu faktycznego oraz prawnego terenu, na ktérym
przewiduje sig realizacje inwestycji.

Sporzadzono analize funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie
z przepisami Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagar dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu



w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.
1588).

Przedmiotem decyzji jest budowa instalacji paneli fotowoltaicznych wraz z infrastrukturg
techniczng o mocy do 2 MW, stanowigcej instalacje odnawialnego Zrédta energii, dlatego na
podstawie art. 61 ust. 3 ww. ustawy nie ma potrzeby spetnienia wymogu art. 61 ust. 1 pkt 112 tej
ustawy.

Na terenie dziatki nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Projektowana inwestycja bedzie realizowana na dziatkach o nr ewid.: 100/2, potozonej w obrebie
ewidencyjnym Petcza i nr ewid. 45/2, polozonej w obrebie ewidencyjnym Kawczyn, w gminie
Drawsko, o powierzchni terenu inwestycji do 23000 m?, oznaczonych uzytkami, kolejno: PsV,
RVI, RV, poza gruntem lesnym, o powierzchni zabudowy od 4000 m? do 9900 m?. Inwestycja
dotyczy budowy elektrowni fotowoltaicznej wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng, o mocy
wytworczej do 2 MW, paneli fotowoltaicznych do 4394 sztuk wraz z konstrukcjg o wysokosci do
50m n.pt o powierzchni antyrefleksyjnej, kontenerowej prefabrykowanej  stacji

transformatorowej, magazynu energii oraz kontenera technicznego (do 1 szt) - o pow.
zabudowy do 50,0 m? kazdego wraz z fundamentem oraz wysokoéci do 5,0 m i dowolnej
geometrii dachu, inwerteréw fotowoltaicznych, transformatoréw, sieci | przytgczy

elektroenergetycznych oraz innej niezbedne] infrastruktury technicznej, drogi dojazdowej
o szerokos$ci pasa drogowego min. 4,0 m, placu manewrowego itp., ogrodzenia azurowego bez
podmuréwki z pozostawieniem min. 0,2 m przerwy miedzy ogrodzeniem a gruntem, o wysokosci
do 3,0 m oraz masztow monitoringu 0 wysokosci do 6 m.

Na tym obszarze nie wystepuje zabudowa zabytkowa i stanowiska archeologiczne.
Dziatka nie lezy w obszarze chronionego krajobrazu i obszarze Natura 2000. Inwestycja
kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko —
dla inwestycji Wojt Gminy Drawsko wydat decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak nr
GK-08.6220.2.2022.KM z dnia 29 wrzesnia 2022 r., w ktorej stwierdzit brak koniecznosci
przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko i wskazat warunki realizacji inwestyciji.
Dziatki nr ewid. 45/2 obreb Kawczyn i 100/2 obreb Petcza potozone w przewazajgcej czesci na
obszarach narazonych na zalanie w przypadku uszkodzenia Iub zniszczenia watu
przeciwpowodziowego oraz na obszarach, na ktérych prawdopodobieristwo wystgpienia powodzi
jest niskie i wynosi raz na 500 lat (p=0,2%).

Dziatki lezg w zasiegu granic Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 138 Pradolina
Torun — Eberswalde. Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015
r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U.
z 2021 r. poz. 428, 784 i 922).

Projekt decyzji uzgodniono z:

1. Starostg - Postanowienie nr GN.673.36.2023.ACN z dnia 09 marca 2023r. Starosty
Czarnkowsko — Trzcianeckiego o uzgodnieniu pozytywnym w zakresie ochrony gruntéw
rolnych; w postanowieniu o uzgodnieniu przedmiotowego projektu decyzji Starosta
wskazat, ze: "Przed wydaniem pozwolenia na budowe, niezbedne bedzie przedtozenie
opinii gleboznawcy o pochodzeniu w/w gruntéw rolnych w typie gleb ,M”" - gl. murszowo -
mineralne i murszowate, ktéry jednoznacznie stwierdzi, czy sg to gleby pochodzenia
mineralnego czy organicznego, a co za tym idzie, czy konieczne bedzie uzyskanie decyzji
zezwalajgcej na wytgczenie w/w gruntéw rolnych z produkgji rolniczej, z naliczeniem optat
z tego tytutu”.

2. PGW Wody Polskie - Postanowienie nr BD.ZPU.2.521.195.2023.MP z dnia 09 marca
2023r. PGW Wody Polskie, Dyrektora Zarzadu Zlewni w Pile o uzgodnieniu pozytywnym
w zakresie melioracji wodnych,



3. Marszatkiem Wojewddztwa Wielkopolskiego - dnia 23 lutego 2023 roku wystgpiono o
uzgodnienie projektu decyzji,
4. Zarzadca drogi - dnia 23 lutego 2023 roku wystgpiono o uzgodnienie projektu decyzji.

W trakcie prowadzonego postepowania zawiadomiono strony postepowania 0 mozliwosci
zapoznania si¢ z zamierzeniami inwestycyjnymi wnioskodawcy oraz wszystkimi zebranymi
materiatami i dowodami w sprawie, takze o mozliwosci wniesienia ewentualnych uwag.

Majac na uwadze zgodnos¢ planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi orzeczono jak
w sentencji.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w Pile, ul. Dzieci Polskich 26, za posrednictwem Wéjta Gminy Drawsko w terminie 14 dni od dnia
doreczenia decyzji.

Zgodnie z art. 127a § 11 § 2 KPA w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze
zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat
decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

W przypadku niewydania decyzji w terminie, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2 i odpowiednio w
art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, podmiotowi ktory
wystapit z wnioskiem o wydanie tej decyzji, przystuguje prawo wniesienia Zadania wymierzenia
kary pienigznej do Wojewody Wielkopolskiego za moim posrednictwem.

Do terminu, o ktérym mowa wyzej, nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w przepisach prawa
do dokonania okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia postepowania oraz okresow
opéznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢
wigcej niz jednemu wnioskodawcy, doreczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostatym
wnioskodawcom i wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci.

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza wtasnosci
i uprawnieri oséb trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje
roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych ‘W zwiazkli~'z otrzymang decyzja o warunkach
Zabudowy.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji sporzadzit
uprawniony urbanista mgr inz. arch. Beata Tubicz .-

Zatgezniki: ' ~
1) zatgcznik nr 1 - Zatgcznik graficzny decyzji |
2) zalgeznik nr 2 — Czesé tekstowa analizy

Otrzymuja;
1. PITERN Sp.z 0.0., Dgbrowa, ul. Batorowska 9, 62-070 Dopiewo,

petnomocnik Robert Kazmierczak, Dgbrowa, ul. Batorowska 9, 62-070 Dopiewo
2. Strony postgpowania (wg rozdzielnika w aktach sprawy)
3. aa.
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