Drawsko, dnia 28 marca 2023 r.
N-ZP.6730.28.2022.MD

DECYZJA
o warunkach zabudowy

art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (j.t. Dz. U.
z 2022 r., 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. z 2022 r., poz. 503 ze zmianami)

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 16 grudnia 2022 roku, zmienionego i uzupetnionego dnia
31 stycznia 2023 roku

Inwestora SIG FOTOWOLTAIKA 1 Sp. z 0.0.
pl. Marszatka J. Pitsudskiego 2,
00-073 Warszawa

Petnomocnik Klaudia Szarzec
ul. Zygmunta Starego 11A,
44-100 Gliwice

w sprawie ustalenia warunkdw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie wolnostojacej
farmy fotowoltaicznej ,Drawski Miyn A" o mocy do 3 MW, realizowanej w trzech etapach,
kazdy po 1 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca, do realizacji na dziatkach o nr ewid.:
628/1 i 628/2, potozonych w obrebie ewidencyjnym Drawsko, w gminie Drawsko.

USTALAM

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie wolnostojgcej farmy fotowoltaicznej
,Drawski Miyn A’ o mocy do 3 MW, realizowanej w trzech etapach, kazdy po 1 MW wraz
z infrastrukturg towarzyszaca, do realizacji na dziatkach o nr ewid.: 628/1 | 628/2, potozonych
w obrebie ewidencyjnym Drawsko, w gminie Drawsko.

I Rodzaj inwestycji: zabudowa produkeyjna, produkcja energii, infrastruktura techniczna —
produkcja energii elektrycznej z odnawialnych zrodet energii.

Il Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych:
1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1) budowa moze by¢ realizowana na terenie ograniczonym nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy, okreslonymi na mapie zasadniczej w skali 1:1000 stanowigcej zatgcznik
nr 1 do decyzji;

2) zakres inwestycji dotyczy budowy:

a) instalacji fotowoltaicznej wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna, ,Drawski
Miyn A" o mocy do 3 MW, realizowanej w trzech etapach, kazdy po 1 MW wraz
z infrastrukturg towarzyszaca, do realizacji na czesci dziatek o nr ewid.; 628/1



3)

4)

5)
6)
7)

8)

1 628/2, potozonych w obrebie ewidencyjnym Drawsko, o powierzchni terenu
inwestycji do 31200 m?, oznaczonych uzytkami: RVI, RV i LIV, poza gruntem
lesnym,

b) paneli fotowoltaicznych do 3125 sztuk na 1 MW wraz z konstrukcjg o wysokosci
do 5,0 m n.p.t, o powierzchni antyrefieksyjnej,

¢) kontenerowej prefabrykowanej stacji transformatorowej (do 3 szt.), magazynu
energii (do 2 szt) — o pow. zabudowy do 40,0 m2? kazdego wraz z
fundamentem oraz wysokosci do 5,0 m i dowolnej geometrii dachu,

d) inwerteréw fotowoltaicznych, transformatoréw, siecii przytgczy
elektroenergetycznych oraz innej niezbednej infrastruktury technicznej,

e) drég dojazdowych o charakterze utwardzonym o szerokoéci pasa drogowego
min. 4,0 m 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
o wysokosci do 6 m;

stacje transformatorowe montowaé w systemie rozproszonym w odlegtosci min.
30,0 m od najblizszych terenéw chronionych akustycznie;

wzdtuz pétnocnej i czesciowo wschodniej granicy czesci elektrowni stonecznej,
potozonej na dziatkach nr ewid.: 628/1 i 628/2 przeprowadzi¢ nasadzenia drzew
i krzewow w postaci pasa zieleni ostonowo-izolacyjnej. Dilugo$é pasa zieleni
powinna wynosic¢ co najmniej 160,0 m a szerokos¢ co najmniej 3,0 m;

powierzchnia biologicznie czynna min. 50% powierzchni inwestycji,

miejsc do parkowania — min. 1 szt.,

inwestycje realizowa¢ zgodnie z warunkami decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach wydanej przez Wiéjta Gminy Drawsko znak nr GK-
0S.6220.24.2021.KM z dnia 23 marca 2022 r.;

przy projektowaniu nalezy zachowa¢ obowigzujgce przepisy ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z2021 r., poz. 2351 ze zm.) oraz warunki
techniczne jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich 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)

3)

4)

5)

usuwanie odpadéw —~ z odpadami nalezy postepowa¢ zgodnie z ustawg 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 szczegdlnie szkodliwych dla srodowiska 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 zanieczyszczeh do atmosfery musi spetnia¢ kryteria
dopuszczalnych norm zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony $rodowiska (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
(.t. Dz. U. z 2022 poz. 916) — dotyczy;

ochrona $rodowiska naturalnego - inwestycja kwalifikuje sie do przedsiewzie¢
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, inwestycja nie
bedzie realizowana w obszarze Natura 2000 — dla inwestycji Wojt Gminy Drawsko
wydat decyzje o S$rodowiskowych uwarunkowaniach znak nr GK-
08.6220.24.2021.KM z dnia 23 marca 2022 r., w ktérej stwierdzit brak
koniecznosci przeprowadzenia oceny oddziatywania na Srodowisko i wskazat
warunki realizacji inwestycji;



6) 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. z2021r., poz. 1973 ze zm.) — dotyczy;

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

3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikac;ji:

1) istniejace uzbrojenie terenu w sieé: elektroenergetyczna, 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 wilasnej
dziatki w sposéb niepowodujacy zakidceri stosunkéw wodnych na gruntach
sasiednich;

5) ogrzewanie - nie dotyczy;

6) projektowany dostgp do drogi: bezposredni do drogi wojewddzkiej zlokalizowanej
na dziatce nr ewid. 634 - nie dotyczy.

4. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

1) zawiadomiono strony o planowanej inwestycji;

2) zabudowa i zagospodarowanie terenu dziatki nie moze ograniczaé dostepu do drogi
publicznej dla innych dziatek;

3) zabudowa i zagospodarowanie terenu dziatki nie moze ograniczaé korzystania
zwody, kanalizacji, energii cieplnej oraz $érodkéw facznosci dla obiektow
Zlokalizowanych na innych dziatkach;

4) realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sasiednich
dziatkach os6b trzecich.

5. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawione sg na
mapie zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zatgcznik nr 1 do decyz;i.

UZASADNIENIE

W dniu 16 grudnia 2022 roku (zmienionego i uzupetnionego dnia 31 stycznia 2023
roku), do Wéjta Gminy Drawsko wptynat wniosek, ztozony przez firme SIG FOTOWOLTAIKA
1 8p. z 0.0., pl. Marszatka J. Pitsudskiego 2, 00-073 Warszawa, reprezentowang przez Panig
Klaudie Szarzec w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie wolnostojgcej farmy fotowoltaicznej ,Drawski Mtyn A” o mocy do 3 MW, realizowanej
w trzech etapach, kazdy po 1 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca, do realizacji na
dziatkach o nr ewid.: 628/1 i 628/2, potozonych w obrebie ewidencyjnym Drawsko, w gminie
Drawsko.

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

W toku postepowania, na zasadzie art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 503 ze zmianami)
dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu, jego zabudowy, wynikajacych
z przepisdw odrebnych oraz analizy stanu faktycznego oraz prawnego terenu, na ktorym
przewiduje sie realizacje inwestycji.



Sporzgdzono analize funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie
z przepisami Rozporzadzenia 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. Nr 164,
poz. 1588). Ustalono, ze wnioskowany spos6b zagospodarowania terenu oraz proponowany
rodzaj zabudowy spetniajg wymogi art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 503 ze zmianami).

Przedmiotem decyzji jest budowa farmy fotowoltaicznej wraz z infrastruktura
techniczng o mocy do 3 MW, stanowiacej instalacje odnawialnego zradta energii, dlatego na
podstawie art. 61 ust. 3 ww. ustawy nie ma potrzeby spetnienia wymogu art. 61 ust. 1 pkt 1i2
tej ustawy, jednakze w sasiedztwie na dziatce nr ewid. 606/2 zlokalizowana jest stacja
elektroenergetyczna Drawski Miyn, natomiast na dziatce nr ewid. 631/2 zlokalizowana jest
elektrownia fotowoltaiczna.

Na czeSci terenu dziatek nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego. Projektowana inwestycja bedzie realizowana na czesci dziatek o nr ewid.:
628/1 i 628/2, potozonych w obrebie ewidencyjnym Drawsko, o powierzchni terenu inwestycii
do 31200 m?, oznaczonych uzytkami: RVI, RV i LIV, poza gruntem le$nym.
Inwestycja dotyczy budowy elektrowni fotowoltaicznej wraz z niezbedng infrastruktura
techniczng, o mocy wytwérczej do 3 MW, realizowanej w trzech etapach, kazdy po 1 MW wraz
z infrastrukturg towarzyszaca, budowy paneli fotowoltaicznych do 3125 sztuk na 1 MW wraz
Z konstrukcja o wysokosci do 5,0 m n.p.t, o powierzchni antyrefleksyjnej, kontenerowej
prefabrykowanej stacji transformatorowej (do 3 szt.), magazynu energii (do 2 szt.) — o pow.
zabudowy do 40,0 m? kazdego wraz z fundamentem oraz wysokosci do 5,0 m i dowolnej
geometrii dachu, inwerteréw fotowoltaicznych, transformatoréw, sieci i przylgczy
elektroenergetycznych oraz innej niezbednej infrastruktury technicznej, drég dojazdowych o
charakterze utwardzonym o szerokosci pasa drogowego min. 4,0 m itp., ogrodzenia
azurowego bez podmuréwki z pozostawieniem min. 0,2 m przerwy miedzy ogrodzeniem, a
gruntem, o wysokosci do 3,0 m oraz masztéw monitoringu o wysokosci do 6 m.

Na tym obszarze nie wystepuje zabudowa zabytkowa i stanowiska archeologiczne.
Planowana inwestycja nie lezy w obszarze chronionego krajobrazu ani na obszarze Natura
2000. Inwestycja  kwalifikuje sie do przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywaé¢ na sSrodowisko — dla inwestycji Wojt Gminy Drawsko wydat decyzje o
$rodowiskowych uwarunkowaniach znak nr GK-0$.6220.24.2021.KM z dnia 23 marca 2022
r., w ktérej stwierdzit brak koniecznosci przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko i
wskazat warunki realizacji inwestycji. Dziatka nie lezy w zasiegu granic Gtéwnego Zbiornika
Wod Podziemnych. Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze lokalizacii
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, 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 Czarnkowsko - Trzcianeckim - Postanowienie nr GN.673.42.2023.ACN z
dnia 20 marca 2023r. o uzgodnieniu pozytywnym w zakresie ochrony gruntéw rolnych;
2. Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Pile, PGW Wody Polskie - Postanowienie nr

BD.ZPU.2.521.243.2023.MSD z dnia 17 marca 2023r. o uzgodnieniu pozytywnym w

zakresie melioracji wodnych;

3. Dyrektorem Wielkopolskiego Zarzadu Drég Wojewoddzkich w Poznaniu - dnia 06
marca 2023 roku wystapiono o uzgodnienie projektu decyz;ji.



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 zgodnoé¢ planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi orzeczono jak
W sentencji.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Pile, ul. Dzieci Polskich 26, za posrednictwem Wéjta Gminy Drawsko w terminie 14
dni od dnia dorgeczenia decyz;ji.

Zgodnie z art. 127a § 1 i1 § 2 KPA w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona
mozZe zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej,
ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o
zrzeczeniu si¢ 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 Zzadania
wymierzenia kary pienigznej do Wojewody Wielkopolskiego za moim posrednictwem.

Do terminu, o ktérym mowa wyzej, nie wlicza sie terminéw przewidzianych w przepisach
prawa do dokonania okre$lonych czynnosci, okres6w zawieszenia postepowania oraz
okres6w opéznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.

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

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza wtasnosci
i uprawnien oséb trzecich. Wnioskodawecy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje
roszczenie o zwrot naktaddw poniesionych w zwigzKu z) ofrzymang decyzja o warunkach
zabudowy. / 4
Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i ‘zagospodarowaniu-przestrzennym projekt decyzji
sporzadzit uprawniony urbanista mgr inz. arch. Beata Tubicz

Zataczniki: (V

1) zatgcznik nr 1 — Zatacznik graficzny decyzji
2) zatgcznik nr 2 — Czesé tekstowa analizy

Otrzymuija:
1. SIG FOTOWOLTAIKA 1 Sp. z 0.0., pl. Marszatka J. Pitsudskiego 2, 00-073 Warszawa

peinomocnik Klaudia Szarzec, ul. Zygmunta Starego 11A, 44-100 Gliwice
2. Strony postepowania (wg rozdzielnika w aktach sprawy)
3. aa.






