o 400 | omza. Stary Rynek 14 tomza, dnia 17.08.2023 .
WAR.6730.49.2023.SS
DECY ZJ A Nr 42/2023

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, 1ai 4, art. 61 ust. 1 3, art. 63 ust. 1, 2 i 4, art. 64,
64b w zwigzku z art. 4 ust. 2 ustawy z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (t.j. Dz.U. z 2023r., poz.977) oraz art.104 Kodeksu postepowania administracyjnego (tekst
jednolity Dz.U. z 2023r. poz. 775), po rozpatrzeniu wniosku:

Prime PV 3 Sp. z o0.0., ul. Marynarki Polskiej 163, 80-868 Gdansk

z dnia 19.06.2023r. (uzupetniony w dniu 21.06.2023r.) o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie 1-4 instalacji fotowoltaicznej pn. GRABOWA IV o mocy do 4 MW wraz
z niezbedna infrastrukturg techniczng i instalacja towarzyszaca, z uwzglednieniem etapowania,
na terenie potozonym w tomzy, obejmujgcym czesci dziatek nr 30149 i 30150/5.

USTALAM
warunki zabudowy

dla nastepujacego rodzaju inwestycji:

zabudowa produkcyjna z zakresu elektroenergetyki, ktorej przedmiotem jest budowa 1-4 instalacji
fotowoltaicznej pn. GRABOWA IV o mocy do 4 MW wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng
i instalacjg towarzyszaca, z uwzglednieniem etapowania, na terenie potozonym w tomzy, obej-
mujgcym czesci dziatek nr 30149 i 30150/5

Warunki i 'szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepisow odrebnych:
1. Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.
1.1. Inwestycje nalezy lokalizowaé w granicach linii rozgraniczajacych teren inwestycji, okreslonych
w zatgczniku graficznym do niniejszej decyzji;
1.2.Przy realizacji inwestycji powinny by¢ zachowane wiasciwe odlegtosci miedzy budynkami
i urzgdzeniami terenowymi oraz odlegtosci od granic sasiednich;
1.3. Inwestycja obejmuje wykonanie elementéw zagospodarowania terenu, budynkoéw, uzbrojenia
terenu i urzadzen budowlanych, w tym miedzy innymi:
moduty fotowoltaiczne (do 7500 szt.) wraz z wolnostojgcymi konstrukcjami wsporczymi;
kontenerowa stacja transformatorowa (4 szt.) — o wysokosci do 4,5m;
magazyny energii (4 szt.) - o wysokosci do 4,5m;
inwertery/falowniki;
instalacje kablowe nN i SN;
ogrodzenie terenu inwestycji;
powierzchnia terenu objetego inwestycjg — do 44000m?;
decyzja obejmuje réwniez ewentualng przebudowe kolizyjnie wystepujgcych sieci
i urzadzen, ktorg nalezy realizowa¢ w uzgodnieniu z zarzgdca sieci i terenu;
2. Warunki dotyczace ochrony srodowiska, przyrody krajobrazu i zdrowia ludzi oraz ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspétczesnej
Planowane zamierzenie inwestycyjne nalezy do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywac na srodowisko w rozumieniu przepiséw wynikajacych z §3 ust.1 pkt 54 lit b Rozporza-
dzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco
oddziatywac¢ na srodowisko (Dz.U. z 2019 r., poz. 1839), gdyz planowane jest na terenie potozo-
nym poza obszarami objetymi ochrong przyrody o powierzchni 44000m2. W dniu 09.05.2023r. wy-
dano decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach nr WGK.6220.5.2023 o braku potrzeby prze-
prowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko.
Teren potozony jest poza obszarem objetym jakagkolwiek prawng formag ochrony przyrody, dzie-
dzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspétczesne;.
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Teren inwestycji potozony jest poza obszarem objetym ochrong na podstawie przepiséw ustawy

o ochronie przyrody oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

Odpady komunalne nalezy gromadzi¢ i zagospodarowywac¢ zgodnie z wymogami z ustawy o od-

padach oraz ustawy o utrzymaniu czystosci i porzagdku w gminach.

3. Warunki dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;j.

e Obstuga komunikacyjna — projektowanym zjazdem z ul. Grabowej — dziatka nr 30148/4.

e Energia elektryczna — Projektowane przytacze do sieci elektroenergetyczna. Do funkcjonowa-
nia instalacji wykorzystywana jest produkowana energia wtasna. Sprzedaz wyprodukowanej
energii elektrycznej wymaga podtaczenia do sieci elektroenergetycznej - na warunkach okre-
$lonych przez PGE Dystrybucja S.A.

e Odprowadzenie wod deszczowych — powierzchniowo na nieutwardzony teren wiasnej dziatki.

4. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw osoéb trzecich.

Planowane zamierzenie inwestycyjne nalezy projektowac¢ i realizowaé w sposob okreslony

w przepisach, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, za-

pewniajgc poszanowanie, wystepujgcych w zasiegu oddziatywania obiektu, uzasadnionych intere-

séw 0s6b trzecich, o ktérych mowa w art.5 ust.1 ustawy z dnia 07.07.1994r. Prawo budowlane

§2 pkt.7 rozporzadzenie Ministra z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa

stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji

o warunkach zabudowy w szczegdélnosci zapewniajgc:

e bezpieczenstwo konstrukgji, bezpieczenstwo uzytkowania, bezpieczenstwo pozarowe, ochro-
ne przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne i pro-
mieniowanie, ochrone przed zanieczyszczeniem powietrza, wody, gleby, odpowiednie odpro-
wadzenie wod opadowych, ochrone przed pozbawieniem doptywu $wiatta dziennego do po-
mieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, odpowiednie usytuowanie budynkéw na dziatce
budowlanej, ochrone przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania
z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz srodkéw tacznosci.

Ewentualne kolizje z istniejgcymi sieciami uzbrojenia technicznego nalezy rozwigzywac¢ w poro-

zumieniu z gestorami poszczegdlnych sieci.

5. Wymagania dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych, narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

Teren potozony jest poza tymi obszarami, stad nie okresla sie granic i sposobéw zagospoda-

rowania terenéw lub obiektéw, podlegajgcych ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw od-

rebnych.
6. Inne warunki wynikajgce z przepisow odrebnych.

Projekt budowlany nalezy wykona¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Prawa budowlanego,

warunkami technicznymi oraz wymogami w sprawie szczegbétowego zakresu i formy projektu bu-

dowlanego, wraz z opiniami, uzgodnieniami i pozwoleniami, wymaganymi przepisami szczegolny-

mi.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000 stanowigcej zatacznik graficzny Nr 1 do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Prime PV3 Sp. z o.0., ul. Marynarki Polskiej 163, 80-868 Gdansk wystapita z wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie 1-4 instalacji fotowoltaicznej
pn. GRABOWA IV o mocy do 4 MW wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng i instalacjg towarzy-
szgcg, z uwzglednieniem etapowania, na terenie potozonym w tomzy, obejmujacym czesci dziatek nr
30149 i 30150/5.

Na terenie objetym wnioskiem inwestora brak jest obowigzujgcego miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego. W zwigzku z tym — zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, planowana inwestycja wymaga uzyskania decyzji ustalajgcej warunki
zabudowy.

W celu ustalenia wymagan dla planowanej zabudowy i zasad zagospodarowania terenu organ
prowadzacy postepowanie zgodnie z art.53 ust. 3 dokonat analizy w zakresie, o ktérym mowa
w art.61 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Z analizy wynika, ze:

Przedmiotem planowanej inwestycji - zgodnie z art.2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o od-
nawialnych zrédtach energii (tj. Dz.U. 2022, poz.1378) — jest instalacja odnawialnego Zrédta ener-
gii. W zwigzku z powyzszym zgodnie z wymogami art.61 ust.3 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym przepiséw art.61 ust.1 pkt.1 i 2 nie stosuje sie.

Istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla planowanego zamierzenia.
Dziatka ma dostep do drogi publicznej — projektowanym zjazdem z ul. Grabowej — dziatka nr
30148/4.

Planowana inwestycja (wytwarzanie energii elektrycznej z energii stonecznej), nie wymaga zasi-
lania w energie elektryczng pobierang z sieci elektroenergetycznej. Do funkcjonowania instalagji
wykorzystywana jest produkowana energia wtasna. Sprzedaz wyprodukowanej energii elektrycz-
nej wymaga podtgczenia do sieci elektroenergetycznej. Podtgczenie planowanej instalaciji fotowol-
taicznej do sieci elektroenergetycznej realizowane bedzie na podstawie przepiséw ustawy Prawo
energetyczne, projektowanym przytgczem energetycznym na warunkach okreslonymi przez PGE
Dystrybucja S.A.

Teren przeznaczony pod inwestycje potozony jest poza obszarami objetymi ochrong na podstawie
przepisow ustawy o ochronie przyrody oraz przepiséw ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami.

Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi. Whnioskowana inwestycja zlokalizowana jest na te-
renach rolnych i nie bedzie kolidowata z funkcjg i zagospodarowaniem terenéw przylegtych.
Przedmiotowa inwestycja nie znajduje sie w obszarze w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 usta-
wy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (tj. Dz. U. z 2022 r. poz.273), ustanowiony zostat zakaz, o ktéorym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy.

Zgodnie z wymogami ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, nie jest wymagane uzyskanie
zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, natomiast realizacja inwe-
stycji wymaga zgtoszenia w sprawie wytgczenia gruntu z produkgcji rolnej — przed uzyskaniem po-
zwolenia na budowe. :

Projekt decyzji zostat opracowany zgodnie z art.60 ustawy przez uprawniong osobe.

Zgodnie z wymogami art. 53 ust. 4 projekt decyzji zostat uzgodniony z Panstwowym Gospodar-
stwem Wodnym Wody Polskie jako organem wtasciwym w sprawie melioracji wodnych.

Nie dokonano uzgodnien w trybie art.106 K.p.a, o ktérym mowa w art.53 ust.4 pkt.6 w zakresie
ochrony gruntéw rolnych i lesnych, gdyz wasciwym organem w tych sprawach jest Prezydent
Miasta tomza (uzgodniono wewnetrznie w dniu 21.07.2023r.).

Nie dokonano uzgodnien w trybie art.106 K.p.a z zarzadcg drogi, o ktérym mowa w art.53 ust.4
pkt.9, gdyz wiasciwym organem w tych sprawach jest Prezydent Miasta tomza (uzgodniono we-
wnetrznie w dniu 25.07.2023r.).

zgodnie z wymogami art. 53 ust. 4 projekt decyzji zostat uzgodniony z CPK Sp. z 0.0. w zakresie
dotyczgcym lokalizacji Inwestycji i Inwestycji Towarzyszgcych oraz obszaru otoczenia Centralne-
go Portu Komunikacyjnego;

Projekt decyzji nie wymaga dokonania uzgodnien z pozostatymi organami, o ktérych mowa
w art.53 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dla planowanego przedsiewziecia spetnione zostaty tgcznie warunki okreslone w art. 61 ust.1

pkt 3-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Planowane przez wnioskodawce zamierzenie inwestycyjne okreslone we wniosku oraz jego za-

tgczniku graficznym jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Projekt decyzji zostat opracowany zgodnie z art. 50 ust. 4 przez uprawniong osobe. Analiza,

o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 ustawy znajduje sie w aktach sprawy.

W toku przeprowadzonego postepowania strony nie wniosty zastrzezen.
Po przeanalizowaniu zgromadzonych podczas postepowania dokumentéw i ustaleniu, ze pla-

nowane zamierzenie jest zgodne z przepisami odrebnymi, postanowiono jak w sentencji decyz;ji.
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Pouczenie

Whioskodawecy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

2. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wiecej niz
jednemu wnioskodawcy.

3. Organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy, stwierdza jej wygasnigcie, jezeli:
- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;
- dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

4. Realizacja inwestycji wymaga uzyskania pozwolenia na budowe bgdZ dokonania stosownego
zgtoszenia na podstawie przepiséw Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

5. Ninjejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnief oséb
trzecich.

6. Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w tomzy za
posrednictwem organu, ktéry ja wydat, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

7. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia od-
wotania.

8. Z dniem doreczenia tutejszemu organowi o$wiadczenia o zrzeczeniu sie¢ prawa do wniesienia od-
wotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

9. W przypadku zrzeczenia sie odwotania stronie nie bedzie przystugiwa¢ mozliwo$¢ zaskarzenia
decyzji do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego.

10. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwota-
nia.

Zataczniki:
1. Zatgcznik graficzny Nr 1.
2. Zatacznik nr 2 — wyniki analizy.

Otrzymuja:

1. Krzysztof Bussek petnomocnik Prime PV 3 Sp. z 0.0.
3.
4.
5
6
7

Mia'sto tomza.

Pobrano optate skarbowg za decyzje w wys. 598zt i za petnomocnictwo 17 zt na podstawie ustawy z dnia 16 li-
stopada 2006 r. o optacie skarbowej (t. j. Dz. U. z 2022r., poz.2142).

Akceptowat: Tomasz Walczuk — Naczelnik — Wydziat Architektury - tel. 86 215 68 09
Opracowat/sprawe prowadzi: Stawomir Serafin — Inspektor — Wydziat Architektury - tel. 86 215 68 13
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ANALIZA
. Dotyczaca ustalenia wymagarn dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
Dotyczy sprawy WAR.6730.49.2023.SS

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

W wyniku analizy stwierdza sie, ze spetnione sg wymogi okreslone w art. 61 ust.1
pkt.3-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2023r. poz.977) dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na bu-
dowie 1-4 instalacji fotowoltaicznej pn. GRABOWA |V o mocy do 4 MW wraz z niezbedna
infrastrukturg techniczng i instalacjg towarzyszaca, z uwzglednieniem etapowania, na terenie
potozonym w tomzy, obejmujacym czesci dziatek nr 30149 i 30150/5:

e art.61 ust.1 pkt 3 - istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego;

e art.61 ust.1 pkt 4 - teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia grun-
téw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne, natomiast realizacja inwestycji wy-
maga zgtoszenia w spawie wytgczenia gruntu z produkcji rolnej — przed uzyskaniem po-
zwolenia na budowe;

e art.61 ust.1 pkt 5 - decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

e art.61 ust.1 pkt 6 - zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

- w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakre-
sie sieci przesytowej, ustanowiony zostat zakaz,

- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

- strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Zalzmeznik ne 2




