Chetmza, dnia 16 sierpnia 2021 r.

PIR.6730.69.2021

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY NR 78/2021

Na podstawie:

- art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1, art. 63 ust. 2 i art. 64 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz.741 z p6zn.
zm.),

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

- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r.
poz. 735 z pézn. zm.),

- po wszczeciu w dniu 11.06.2021 r. postepowania z wniosku T... i Z... K... reprezentowanych przez
k... K... M..., z dnia 10.06.2021 r. o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajgcej na
budowie farmy fotowoltaicznej na dziatce nr 48/7 w miejscowosci Brgchnéwko, Gmina Chetmza.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji polegajgcej na budowie farmy fotowoltaicznej na dziatce nr 48/7 w miejscowosci
Brachnéwko, Gmina Chetmza.

1.Ustalenia dotyczace rodzaju i programu inwestycji:
a) montaz paneli fotowoltaicznych,
b) budowa niezbednej infrastruktury elektroenergetycznej,
Cc) budowa tymczasowej drogi dojazdowej,
d) budowa ogrodzenia terenu elektrowni,
e) budowa kontenerowej stacji transformatorowej nn/SN,
2. Warunki i szczegbtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce z
przepiséw odrebnych dotyczgce:
2.1. Ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
2.1.1. Inwestycje nalezy projektowac zgodnie z obowigzujacymi przepisami Ustawy z dnia 7 lipca 1994
r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 z pdézn.zm.) oraz przepisami wykonawczymi do ww.
ustawy;
2.1.2. Projekt budowlany winien zawiera¢ pozytywne opinie jednostek opiniujacych i uzgadniajgcych
wymaganych przepisami szczegolnymi dla tego rodzaju przedsiewzigcia;
2.1.3. Parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu wynikajgce
z przeprowadzonej analizy (zat. nr 2 do decyzji), w zakresie:
a) linii zabudowy: nie ustala sie,
b) wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni wyznaczonego terenu:
nie dotyczy;
c) funkcji, formy zabudowy i zagospodarowania terenu: obiekty infrastruktury technicznej w
zabudowie produkcyjnej — elektrownia fotowoltaiczna;
d) parametrow projektowanej zabudowy:
- maksymalna moc projektowanej elektrowni fotowoltaicznej: do 2MW tacznie dla dwdéch
instalacji,
- maksymalna powierzchnia zabudowy: 3500m?;
- maksymalna powierzchnia pod panelami: 850m?;
- liczba stacji transformatorowych: 2 szt.;
- maksymalna powierzchnia tymczasowej drogi dojazdowej: 320m?;
- szerokos¢ elewacji frontowej kontenerowej stacji elektroenergetycznej: max. 3,5m;
- wysokos¢ kontenerowej stacji elektroenergetycznej: max. 3,0m;
- geometria dachu kontenerowej stacji elektroenergetycznej: dach ptaski o kacie nachylenia do
12 ° lub dwuspadowy do 12°-45°,



2.2. Ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi:

1) uwzglednic¢ istotne warunki korzystania ze srodowiska w fazie realizacji i eksploatacji lub uzytkowania
przedsiewziecia, okreslonych w prawomocnej decyzji Wojta Gminy Chetmza Nr 10/2020 o
Srodowiskowych uwarunkowaniach na realizacje przedsiewzigcia polegajgcego na budowie elektrowni
stonecznej Bragchnoéwko | o mocy do 2 MW realizowanego na dziatce nr 48/4, obreb Brgchnoéwko, w
miejscowosci Brachnowko, Gmina Chetmza.

2) przedmiotowg inwestycje nalezy projektowaé i budowa¢ w sposéb okreslony w przepisach w tym
techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc spetnienie
wymagan dotyczgcych: bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa
uzytkowania, odpowiednich warunkow higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, ochrony
przed hatasem i drganiami, oszczednosci energii i odpowiedniej izolacyjnosci cieplnej przegrod (art. 5
Ustawy z dnia 07.07.1994 r. Prawo Budowlane Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 z p6zn.zm.).

2.3. Dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej:

a) na terenie dziatki nr 48/7 wystepujg nieruchome zabytki archeologiczne ujete w gminne;j
ewidencji zabytkow, teren dostepny bedzie do celéw inwestycyjnych po uprzednim wystapienia
inwestora do Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw z wnioskiem o decyzje ustalajgcg zakres
i rodzaj niezbednych badan- zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony zabytkow;

b) w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji przedmiotu, ktéry posiada cechy zabytku lub
wykopaliska archeologicznego osoby prowadzgce roboty budowlane i ziemne sg zobowigzane
zabezpieczyC znaleziska, wstrzyma¢ wszelkie prace mogace je uszkodzi¢ lub zniszczyC i
niezwtocznie powiadomi¢ Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw lub Wéjta Gminy Chetmza.

2.4. Obstugi infrastruktury technicznej:

a) zaopatrzenie w wode: nie dotyczy,

b) odprowadzenie sciekdw sanitarnych: nie dotyczy,

C) zasilanie w energie elektryczng: projektowane przytacze do sieci elektroenergetycznej,

d) gospodarowanie odpadami: zgodnie z obowigzujacymi przepisami,

e) energia cieplna: nie dotyczy,

f) odprowadzenie $ciekdéw deszczowych: z utwardzonych powierzchni spadkami po terenie na

dziatce zamierzenia inwestycyjnego,

g) obstugi komunikacyjnej: projektowanym zjazdem z drogi gminnej nr 100526C za
posrednictwem dziatki nr 48/8.

2.5. Ochrony intereséw oséb trzecich: nalezy spetni¢ wymagania dotyczace poszanowania interesu
0s06b trzecich, w szczegdlnosci ochrony przed:

a) pozbawieniem dostepu do drogi publicznej,

b) pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz
ze srodkow fgcznosci; w trakcie robot budowlanych chroni¢ istniejace uzbrojenie terenu albo
uzyska¢ zgode wiascicieli na jego przebudowe,

c) pozbawieniem dostepu swiatta dziennego do pomieszczeh przeznaczonych na pobyt ludzi,

d) uciazliwosciami powodowanymi przez hatas wibracje, zaktocenia elektryczne i promieniowanie,

e) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;

2.6. Ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych: nie dotyczy.

2.7. Szczegolnych zasad zagospodarowana terenu wynikajacych z przepisow odrebnych: nakaz
uwzglednienia ograniczen w uzytkowaniu terenu w bezposrednim sgsiedztwie napowietrznej linii
elektroenergetycznej SN w zakresie:

- zapewnienia dostepu dla utrzymania bezpieczenstwa eksploatacii linii,

- zapewnienia bezpieczenstwa i higieny pracy podczas wykonywania robét budowlanych — zgodnie

Z przepisami odrebnymi,

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji - jak na zatgcznikach graficznych do decyzji o warunkach

zabudowy.

4. Ocena spetnienia warunkéw niezbednych do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, o

ktorych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.):

4.1.Przepisow ust.1 pkt 1i 2 nie stosuje sie do obiektow liniowych i urzgdzen infrastruktury techniczne;j
a takze instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art.2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych zrodtach energii.



4.2. Teren wyposazony jest w niezbedne istniejgce i projektowane urzgdzenia infrastruktury technicznej
dla przeprowadzenia wnioskowanej inwestycji;

4.3.Teren nie wymaga zgody na wytgczenie gruntdw rolnych z produkcji rolnej ze wzgledu na klase

gruntéw- RIVai RIVb

4.4, Realizacja zamierzenia okreslonego we wniosku nie narusza przepisow odrebnych.

5. Informacje dodatkowe.

5.1.Zgodnie z trescig art. 63, ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzja o
warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob
trzecich.

5.2.Zgodnie z treScig art. 63, ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy.

5.3. Ustalenia wynikajace z uzgodnien: brak.

UZASADNIENIE
1. Teren przewidziany pod realizacje projektowanego przedsiewziecia znajduje sie w granicach obszaru
pozbawionego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zmiana zagospodarowania
terenu w przypadku braku tego planu, polegajaca na budowie farmy fotowoltaicznej na dzialce nr
48/7 w miejscowosci Brachnéwko, Gmina Chetmza wymaga ustalenia w drodze decyzji o warunkach
zabudowy.
2. Zamierzenie inwestycyjne spetnia wymogi art. 61 ust. 1 ustawy =z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z pézn. zm.).
3. Zgodnie z przepisem art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy powierza sie osobie, o ktérej mowa w
art. 5, albo osobie wpisanej na liste izby samorzadu zawodowego architektéw posiadajgcej uprawnienia
budowlane do projektowania bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej albo uprawnienia
budowlane do projektowania i kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalnosci
architektonicznej. W rozpatrywanej sprawie projekt decyzji sporzgdzit mgr inz. arch. Bogdan Fryndt -
KPOIA - 0046.
4. Projekt decyzji uzgodniono z:
4.1.Starostg Torunskim (na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) — organem wifasciwym w sprawach ochrony gruntdw rolnych — w odniesieniu do
gruntow wykorzystywanych na cele rolne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami —
postanowienie z dnia 8 lipca 2021 r. znak 0S.673.2.63.2021.DS uzgadniajgce pozytywnie przedtozony
projekt decyzji o warunkach zabudowy w zakresie spetniania wymogéw ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych.
4.2. Kujawsko — Pomorskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw (na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) — postanowienie z dnia 6 lipca 2021 r. nr
ZAR.108.2021 pozytywnie uzgadniajgce przedtozony projekt decyzji o warunkach zabudowy.
4.3.Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Zarzgdem Zlewni w Toruniu (na podstawie
art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) — organem wiasciwym
w sprawach melioracji — w odniesieniu do gruntdw wykorzystywanych na cele rolne w rozumieniu
przepiséw o gospodarce nieruchomosciami — organ nie zajat stanowiska w ciggu dwoch tygodni od dnia
doreczenia wniosku tj. od dnia 1 lipca 2021 r. w zwigzku z czym uzgodnienie uwaza sig za dokonane.
4.4 Wojtem Gminy Chetmza — zarzgdcg drég gminnych (na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym) — opinia z dnia 5 lipca 2021 r. znak
ZDT.7211.95.2021.

Pouczenie
1. Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwofanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w
Toruniu, ul. Targowa 13/15, 87-100 Torun, ktére nalezy wnie$¢ za posrednictwem Wojta Gminy
Chetmza w terminie 14 dni od dnia doreczenia. Odwotanie od decyzji powinno zawiera¢ zarzuty
odnoszace sie do decyzji, okreslac¢ istote i zakres zgdania bedacego przedmiotem odwotania oraz
wskazywa¢ dowody uzasadniajgce to zgdanie. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona
moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat
decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.



2. W celu uzyskania pozwolenia na budowe nalezy ztozy¢ wniosek w Starostwie Powiatowym w
terminie waznosci decyzji o warunkach zabudowy. Do wniosku nalezy dotgczy¢:
1) projekt budowlany w 4 egzemplarzach, wraz z uzgodnieniami, opiniami i pozwoleniami
wymaganymi przepisami szczegolnymi,
2) wiasciwe rozstrzygniecie w sprawie wytgczenia gruntéw rolnych z produkcji rolnej uzyskane w
Starostwie Powiatowym,
3) dowdd stwierdzajgcy prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,
4) decyzje o warunkach zabudowy,
3. Niniejsza decyzja wygasnie, jezeli:
- inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,
- zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiana, zawierajgca
ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o
pozwoleniu na budowe (art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zatgczniki:
1. Zatgcznik graficzny do decyzji o warunkach zabudowy.

2. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Otrzymuija :

1.L... M.,

2. T...iZ...K...,
3.M...W...iA....K..,
4. M... B...,
5.R...B...,

6. a/a.

Zwolniono z optaty skarbowej na podstawie art. 2 ust. 1
pkt 2 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie
skarbowej (Dz. U. z 2020 r. poz. 1546 z p6zn. zm.)

Sprawe prowadzi:

Agnieszka Korenkiewicz, Urzgd Gminy Chetmza
Referat Planowania, Inwestycji i Rozwoju

tel. 56 675 60 76 wew. 47

e-mail: akorenkiewicz@gminachelmza.pl



Zatgcznik
do decyzji o warunkach zabudowy nr 78/2021 z dnia 16 sierpnia 2021 r.

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU, o ktérej mowa w
art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z
2021 r. poz. 741 z pézn. zm.) dotyczaca przedsiewziecia inwestycyjnego polegajgcego na budowie
farmy fotowoltaicznej na dziatce nr 48/7 w miejscowosci Brgchnéwko, Gmina Chetmza.

1. Stan prawny i faktyczny obszaru objetego analiza:

1.1.  Dziatka geodezyjna nr 48/7, potozona w obrebie Brachnéwko, o fgcznej powierzchni 3,59 ha.
Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw dla ww. dziatki wyznaczony teren inwestycji stanowig grunty
klasy RIVai RIVb.

1.2. Dziatka stanowi wlasnos$¢ wg rejestru gruntow.

2. Uwarunkowania wynikajace z obowigzujacych przepisow:

Uwarunkowania wynikajgce z:

a) lokalizacji na terenie zamknigtym — nie dotyczy;

b) lokalizacji na terenie, dla ktoérego istnieje obowigzek sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego: nie dotyczy;

C) zakwalifikowania inwestycji do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko:
planowana zabudowa systemami fotowoltaicznymi, wraz z towarzyszgcg jej infrastrukturg jest
wieksza niz 1 ha, przedsiewziecie zaliczane jest do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
znaczaco oddziatywac na srodowisko;

d) lokalizacji w miejscowosciach uzdrowiskowych — nie dotyczy;

e) wystepowania obszarow i obiektow objetych formami ochrony zabytkéw oraz obiektéw ujetych
w gminnej ewidencji zabytkdw — na terenie dziatki nr 48/7 znajduje si¢ nieruchomy zabytek
archeologiczny;

f) wystepowania obszaréw pasa technicznego, pasa ochronnego oraz morskich portéw i przystani
— nie dotyczy;

g) lokalizacji na terenie gérniczym — nie dotyczy;

h) wystepowania udokumentowanych ztéz kopalin i wéd podziemnych — nie dotyczy;

i) wystepowania terenéw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych — nie dotyczy;

a) ochrony gruntéw rolnych i leSnych oraz melioracji wodnych w odniesieniu do gruntéw
wykorzystywanych na cele rolne i leSne — nie dotyczy,

j) lokalizacji w granicach parku i jego otuliny oraz pozostatych obszaréw objetych ochrong na
podstawie przepisdw o ochronie przyrody — nie dotyczy;

k) lokalizacji na obszarze przylegtym do pasa drogowego — dziatka nr 48/7 nie przylega do drogi
publicznej, obstuga komunikacyjna odbywac sie bedzie projektowanym zjazdem z drogi gminnej
za posrednictwem dziatki nr 48/8 stanowigcej wiasnos¢ wnioskodawcy;

I) zakresu inwestycji zwigzanego z zadaniami rzadowymi albo samorzgdowymi, stuzacymi
realizacji inwestycji celu publicznego — nie dotyczy;

m) zakresu inwestycji zaliczonego do przedsiewzie¢ wymagajgcych uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego — nie dotyczy;

n) lokalizacji na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig — nie dotyczy;

0) lokalizacji w sgsiedztwie zaktadéw o zwiekszonym ryzyku lub zaktadéw o duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej — nie dotyczy;

p) lokalizacji na terenach, na ktorych znajduje sie lotnicze urzgdzenie naziemne, wyznaczono
powierzchnie ograniczajgce zabudowe lub wydano decyzje o wprowadzeniu zmian w systemie
funkcjonalnym pod wzgledem bezpieczenstwa ruchu lotniczego i prawidtowego funkcjonowania
lotniczych urzgdzen naziemnych — nie dotyczy;

q) lokalizacji w strefach oddziatywania napowietrznych linii elektroenergetycznych: przez teren
dziatki 48/7 przebiega linia elektroenergetyczna sredniego napiecia,

r) lokalizacji w strefach kontrolowanych gazociggéw: nie dotyczy;

s) lokalizacji w strefie oddziatywania elektrowni wiatrowych: nie dotyczy;

t) lokalizacji w sgsiedztwie terenow kolejowych: nie dotyczy.



3. Analiza funkcji i zagospodarowania terenu:
Analizg objeto obszar wyznaczony na podstawie § 3 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. 22003 r. Nr 164, poz. 1588) od terenu inwestyciji.
4. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji - jak na zatgczniku graficznym do decyzji o warunkach zabudowy.
5. Ocena spetnienia warunkéw niezbednych do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, o
ktorych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.):
5.1. W odniesieniu do art. 61 ust.1 pkt 1: nie ma zastosowania;
5.2. W odniesieniu do art. 61 ust.1 pkt 2: nie ma zastosowania;
5.3. W odniesieniu do art. 61 ust.1 pkt 3:
Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego:
a) zaopatrzenie w wode: nie dotyczy,
b) odprowadzenie Sciekéw sanitarnych: nie dotyczy,
c) zasilanie w energie elektryczng: projektowane przytgcze do sieci elektroenergetycznej;
d) gospodarowanie odpadami: zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,
e) energia cieplna: nie dotyczy;
f) odprowadzenie Sciekéw deszczowych: z utwardzonych powierzchni spadkami po terenie na
dziatce zamierzenia inwestycyjnego,
Dla wnioskowanej inwestycji powyzszy warunek nalezy uznac za spetniony.
5.4. W odniesieniu do art. 61 ust.1 pkt 4:
Uzyskanie zgody na przeznaczenie gruntdw rolnych na cele nierolnicze nie jest wymagane ze
wzgledu na klase gruntow - RIVa i RIVb.
Dla wnioskowanej inwestycji powyzszy warunek nalezy uzna¢ za spetniony.
5.5. W odniesieniu do art. 61 ust.1 pkt 5:
Realizacja zamierzenia okreslonego we wniosku nie narusza przepiséw odrebnych.
Dla wnioskowanej inwestycji powyzszy warunek nalezy uznac za spetniony.

W zwigzku z tym, ze sg spelnione tgcznie wszystkie warunki i wymagania ksztaltowania
zabudowy okreslone w art. 61 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zasadnym jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla wnioskowanej
inwestycji.



