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\SILECZKO KRAJENSKII

BUA.6730.14.2023

Miasteczko Krajenskie, dnia 21.11.2023 r.

DECYZJA
o warunkach zabudowy

art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U.
z 2023 r., poz. 775 ze zm.)

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 (. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.)

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 09 maja 2023 roku, uzupetnionego w dniu 30.06.2023 r.,
zmienionego w dniu 16.08.2023 r.

Inwestor VRS 13 Sp.z 0. 0.
Aleja Wyscigowa 6,
02-681 Warszawa
Petnomocnik Jarostaw Wasielak,
Patryk Pitas
Aleja Wyscigowa 6,
02-681 Warszawa

w sprawie ustalenia warunkoéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie farmy
fotowoltaicznej Miasteczko Krajenskie o tgcznej mocy do 10 MW wraz z niezbedng infrastruktura
towarzyszaca, do realizacji na dziatkach o nr ewid.: 176, 188 potozonych w obrebie Brzostowo
oraz 45/2, 43/4, 3/1 i 5/1 potozonych w obrebie Arentowo, w gminie Miasteczko Krajenskie.

USTALAM

warunki zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie farmy fotowoltaicznej Miasteczko
Krajenskie o tacznej mocy do 10 MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszgca, do realizacji
na dziatkach o nr ewid.: 176, 188 potozonych w obrebie Brzostowo oraz 45/2, 43/4, 3/1 i 5/1
potozonych w obrebie Arentowo, w gminie Miasteczko Krajenskie.

| Rodzaj inwestycji: produkcja energii — instalacje odnawialnego Zzrédta energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii.
Il Warunki i szczeg6towe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych:
1.  Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1) budowa moze byc¢ realizowana na terenie ograniczonym nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy, okreslonymi na mapie zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej
zatgczniki od nr 1 do nr 3 do decyzji;

2) zakres inwestycji obejmuje:

a) budowe farmy fotowoltaicznej Miasteczko Krajenskie o tgcznej mocy do 10 MW
wraz z niezbedna infrastrukturg towarzyszaca, o ilosci antyrefleksyjnych paneli
fotowoltaicznych do 30000 sztuk, o powierzchni terenu podlegajgcej przeksztatceniu
w wyniku realizacji inwestycji do 97000 m?, poza gruntami rolnymi klasy Il i IVb;

b) budowe konstrukgcji paneli fotowoltaicznych o wysokosci do 5,0 m npt,



3)

c) budowe kontenerowych prefabrykowanych stacji transformatorowych do 10 sztuk,
o powierzchni do 100,0 m? i wysokosci do 5,0 m kazda, z dachem o dowolnegj
geometrii,

d) budowe magazynow energii do 5 sztuk, o tagcznej mocy do 10 MW, o powierzchni
do 40,0 m? i wysokosci do 5,0 m kazdy, z dachem o dowolnej geometrii,

e) budowe miejsc do parkowania — min. 1 szt. oraz wedtug potrzeb drog wewne-
trznych i placow manewrowych, wjazdow utwardzonych,

f) budowe inwerterow do 42 sztuk na 1 MW wyprowadzonej mocy, konwerteréw,
transformatoréw, sieci i przytaczy elektroenergetycznych, sieci teletechnicznej
i telekomunikacyjnej oraz innej niezbednej infrastruktury technicznej,

g) budowe monitoringu, ogrodzenia azurowego o wysokosci do 3,0 m bez
podmuréwki z pozostawieniem minimum 0,2 m przerwy migdzy ogrodzeniem
a gruntem;

realizacji inwestycji zgodnie z decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach wydanej

przez Burmistrza Miasta i Gminy Miasteczko Krajefiskie o nr 0S.6220.5.8.2022 z dnia

25.01.2023r;

przy projektowaniu nalezy zachowac obowigzujace przepisy Prawa budowlanego (t. j.

Dz. U.z 2023 r., poz. 682 ze zm.) oraz warunki techniczne jakim powinny odpowiadac

budynki i ich usytuowanie (Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury Dz. U. z 2019 r. poz.

1065) i ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (t.). Dz. U. z 2022r.

poz. 1385 ze zm.).

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

1)

2)

3)

6)

7

usuwanie odpaddw - usuwanie odpaddéw — z odpadami nalezy postepowac zgodnie
z ustawg o odpadach (t. . Dz. U. z 2023 r. poz. 877 ze zm.) - nie dotyczy;

ochrona $rodowiska gruntowo-wodnego przed zanieczyszczeniami — usuwanie
substancji szczegbéinie szkodliwych dla srodowiska wodnego nalezy zapewni¢ zgodnie
z Ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (1. j. Dz. U. z 2022r. poz. 2625 ze zm.) -
nie dotyczy;

ochrona powietrza - emisja zanieczyszczeh do atmosfery musi spetniaé kryteria
dopuszczalnych norm zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony $rodowiska (j.t. Dz. U. z 2022r. poz. 2556 ze zm.) — nie dotyczy,

ochrona zieleni - podczas realizacji inwestycji nalezy chronié istniejgce drzewa, a w
przypadku koniecznych wycinek podyktowanych wzgledami technicznymi nalezy
uzyskac¢ stosowne zgody zgodnie z Ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.) - nie dotyczy;

ochrona $rodowiska naturalnego - inwestycja kwalifikuje sie do przedsigwziec
mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko — dla inwestycji
Burmistrz Miasta i Gminy Miasteczko Krajenskie wydat decyzje o srodowiskowych
uwarunkowaniach znak nr 0$.6220.5.8.2022 z dnia 25.01.2023r., w ktorej
stwierdzit brak koniecznosci przeprowadzenia oceny oddziatywania na_srodowisko
i wskazat warunki realizaciji inwestycij;

ochrona przed hatasem - na terenie inwestycji nalezy utrzymac hatas, zgodnie
z przepisami Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (j.t. Dz.U.
z 2022r. poz. 2556 ze zm.);

ochrona zabytkéw — w rejonie inwestycji znajdujg obiekty chronione przez konserwatora
zabytkdw — strefa stanowisk archeologicznych nr 29 - dla ochrony archeologicznego
dziedzictwa kulturowego zastosowanie majg wtasciwe przepisy ustawy o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (. t. Dz. U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.) -
dotyczy.



3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) istniejgce uzbrojenie terenu w siec: elektroenergetyczng — na warunkach gestorow
sieci;

2) dostep do drogi publicznej, poprzez drogi gminne wewnetrzne zlokalizowane na
dziatkach nr ewid.: 79, 178, 40/4, 46/3 — nie dotyczy;

3) odprowadzanie Sciekdéw — nie dotyczy;

4) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;

5) wody opadowe i roztopowe rozprowadzane powierzchniowo na terenie wiasnej
dziatki w sposéb niepowodujgcy zakiécen stosunkéw wodnych na gruntach
sasiednich;

6) ogrzewanie — nie dotyczy;

4. Wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich:

1) zawiadomiono strony o planowanej inwestyciji;

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

3) zabudowa i zagospodarowanie terenu dziatki nie moze ogranicza¢ korzystania
z wody, kanalizacji, energii cieplnej oraz s$rodkéw tgcznosci dla obiektow
zlokalizowanych na innych dziatkach;

4) realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sgsiednich
dziatkach osob trzecich.

5. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawione sg na
mapie zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zataczniki od nr 1 do nr 3 do decyz;ji.

UZASADNIENIE

W dniu 09 maja 2023 roku (uzupetnionego w dniu 30.06.2023 r. i zmienionego w dniu
16.08.2023 r.), do Burmistrza Miasta i Gminy Miasteczko Krajenskie wptynagt wniosek, ztozony
przez firme VRS 13 Sp. z 0. 0., Aleja Wyscigowa 6, 02-681 Warszawa, reprezentowang przez
p. Jarostawa Wasielaka, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej
na budowie farmy fotowoltaicznej Miasteczko Krajenskie o tacznej mocy do 10 MW wraz
z niezbegdng infrastrukturg towarzyszacg, do realizacji na dziatkach o nr ewid.. 176, 188
potozonych w obrebie Brzostowo oraz 45/2, 43/4, 3/1 i 5/1 potozonych w obrebie Arentowo,
w gminie Miasteczko Krajenskie.

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

W toku postgpowania, na zasadzie art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) dokonano
analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu, jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw
odrebnych oraz analizy stanu faktycznego oraz prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie
realizacje inwestycji.

Sporzadzono 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 dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588). Ustalono, ze
wnioskowany sposob zagospodarowania terenu oraz proponowany rodzaj zabudowy spetniaja

(8]



wymogi art. 61 ust. 1 pkt 3-6 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.).

Przedmiotem decyzji jest budowa elektrowni fotowoltaicznej o tacznej mocy do 10,0 MW wraz
z niezbedng infrastrukturg towarzyszacag, stanowigca instalacje odnawialnego Zzrodta energii,
dlatego na podstawie art. 61 ust. 3 ww. ustawy nie ma potrzeby spetnienia wymogu art. 61 ust. 1
pkt 11 2 tej ustawy.

Na terenie dziatki nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Projektowana inwestycja polega¢ bedzie realizowana na budowie farmy fotowoltaicznej
Miasteczko Krajenskie o tacznej mocy do 10 MW wraz z niezbedna infrastrukturg towarzyszaca,
do realizacji na dziatkach o nr ewid.: 176, 188 potozonych w obrebie Brzostowo oraz 45/2, 43/4,
3/1i5/1 potozonych w obrebie Arentowo, poza uzytkami rolnymi klasy llI, IVb i leSnymi. Inwestycja
dotyczyé bedzie budowy: konstrukcji paneli fotowoltaicznych o wysokosci do 5,0 m n.pt,
z dopuszczeniem trackerow, kontenerowych prefabrykowanych stacji transformatorowych do 10
sztuk, kontenerowych prefabrykowanych stacji transformatorowych do 10 sztuk, o powierzchni do
100,0 m? i wysokos$ci do 5,0 m kazda, z dachem o dowolnej geometrii, magazyndw energii do
5 sztuk, o facznej mocy do 10 MW, o powierzchni do 40,0 m* i wysokosci do 5,0 m kazdy,
z dachem o dowolnej geometrii, miejsc do parkowania — min. 1 szt. oraz wedtug potrzeb drég
wewnetrznych i placow manewrowych, wjazdow utwardzonych, inwerteréw do 42 sztuk na kazdy
1MW  wyprowadzanej mocy, konwerteréw, transformatorow, sieci i  przytgczy
elektroenergetycznych, sieci teletechnicznej i telekomunikacyjnej oraz innej niezbednej
infrastruktury technicznej, monitoringu, ogrodzenia azurowego o wysokosci do 3,0 m. Realizacja
inwestycji ma mieé zakres zgodny z decyzjg o $rodowiskowych uwarunkowaniach wydanej przez
Burmistrza Miasta i Gminy Miasteczko Krajeriskie o nr 0S.6220.5.8.2022 z dnia 25.01.2023r.

Na tym obszarze nie wystepuje zabudowa zabytkowa, ale inwestycja zlokalizowana jest
czesciowo w strefie stanowisk archeologicznych nr 29. Dziatki nie lezg w obszarze chronionego
krajobrazu ,Dolina Noteci". Dziatki posiadajg dostep komunikacyjny do drogi publicznej poprzez
wewnetrzne drogi gminne. Inwestycja kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
znaczaco oddziatywaé na srodowisko — dla inwestycji Burmistrz Miasta i Gminy Miasteczko
Krajeriskie wydat decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak nr 0S$.6220.5.8.2022
zdnia 25.01.2023 r., w kitorej stwierdzit brak koniecznosci przeprowadzenia oceny
oddziatywania na_srodowisko i wskazat warunki realizacji inwestycji. Dziatki czesciowo lezg
w zasiegu granic Gtéwnego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 138 Pradolina Torun -
Eberswalde. Zamierzenie budowlane nie znajduje 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).

Decyzja uzyskata pozytywne opinie i uzgodnienia;

* Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitaznegc w Pile - postanowienie
ON-NS.9011.9.48.2023 z dnia 28 lipca 2023 r., ktéry uzgodnit przedtozony projekt decyzji
pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych.

+ Starosty Pilskiego — postanowienie WGK.6124.475.2023.VI.2 z dnia 16 pazdziernika
2023 r., ktoéry uzgodnit przediozony projekt decyzji w zakresie ochrony gruntéw rolnych,
bez zastrzezen.

¢ Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Inowroctawiu
— postanowienie BD.ZPU.1.611.736.2023.1J z dnia 8 sierpnia 2023 r., Dyrektor ww.
zarzadu postanowit uzgodni¢ projekt decyzji w zakresie melioracji wodnych, o ktérych
mowa w art. 53 ust. 4 pkt 6, o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na terenie dziatek o nr ewid.: 176, 188 potozonych w obrebie Brzostowo oraz 45/2, 43/4,



3/115/1 potozonych w obrebie Arentowo, gm. Miasteczko Krajenskie, nie wystepuja
zewidencjonowane urzadzenia melioracji wodnych, jednakze nie wyklucza sie
wystepowania urzgdzen melioracji wodnych poza ewidencjg. W przypadku ich
wystgpienia Inwestor zobowigzany jest wykonaé inwestycje w sposob zapewniajgcy
zachowanie sprawnosci uzytkowej urzadzen. Istniejgce urzadzenia melioracyjne nalezy
wowczas zachowa¢ lub przebudowac¢ na koszt Inwestora w porozumieniu z gminng
spotkg wodng w sposdb zapewniajgcy prawidtowe ich funkcjonowanie. W przypadku braku
spotki wodnej uzgodnienia nalezy woéwczas dokona¢ z wiascicielem gruntu, na
ktorym znajduja sie urzadzenia melioracyjne.

* Wielkopolskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, ktory stosujac sie do zapisu art.
53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie wyrazit opinii w
terminie 14 dni od dnia otrzymania projektu decyzji. Wobec powyzszego przediozony
projekt decyzji nalezy traktowac¢ jako uzgodniony w odniesieniu do obszaréw i obiektow
objetych ochrong konserwatorska.

* Marszatka Wojewodztwa Wielkopolskiego, ktéry stosujac sie do zapisu art. 53 ust. 5 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie wyrazit opinii w terminie 14 dni od
dnia otrzymania projektu decyzji o warunkach zabudowy. Wobec powyzszego przedfozony
projekt decyzji nalezy traktowa¢ jako uzgodniony w odniesieniu do udokumentowanych
zt6z kopalin i wod podziemnych.

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

Majgc na uwadze zgodno$¢ planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi orzeczono jak

w sentencji.
POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Pile ul. Dzieci Polskich 26 za posrednictwem Burmistrza Miasta i Gminy Miasteczko
Krajenskie w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyz;ji.

Zgodnie z art. 127a § 1 i § 2 KPA w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania
strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji
publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej
oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig 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 ktéry
wystapit z wnioskiem o wydanie tej decyzji, przystuguje prawo wniesienia zadania
wymierzenia kary pienieznej do Wojewody Wielkopolskiego za moim pos$rednictwem.

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

W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé
wiecej niz jednemu wnioskodawcy, dorgczajgc 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 uprawnien osob trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje
roszczenie o zwrot nakltadéw poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzjg o warunkach
zabudowy.



Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu (Dz. U.
z 2023 r. poz. 977) projekt decyzji sporzadzita mgr inz. arch. Beata Tubicz - posiadajgca kwalifikacje do
wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzgdach zawodowych architektow, inZynieréw budownictwa oraz
urbanistéw (Dz. U. z 2013 r. poz. 932 | 1650) oraz posiadajgca dyplom ukonczenia studiéw wyzszych
w zakresie architektury i urbanistyki.

Zataczniki:
1) zatacznik nr 1 - nr 3 — Zatgczniki graficzne decyzji

2) zatacznik nr 4 — Czes¢ tekstowa analizy
3) klauzula informacyjna

C: |

of Jacek Oswiecimski

Otrzymuija:

1. Inwestor: VRS 13 Sp. z 0. 0., Aleja Wyscigowa 6, 02-681 Warszawa
Petnomocnik: Jarostaw Wasielak, Patryk Pitas

Strony wg rozdzielnika

Gmina Miasteczko Krajenskie, ul. Dgbrowskiego 16, 89-350 Miasteczko Krajenskie
Urzad Gminy Drogi, ul. Dgbrowskiego 16, 89-350 Miasteczko Krajenskie

Powiat Pilski, al. Niepodlegtosci 33-37, 64-920 Pita (ePUAP)
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