WOJT GMINY WAPIELSK

Wapielsk, dnia 07.03.2023 r.

RI1.6730.2.8.2023.MK

DECYZJA NR 6730/2/2023
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503
ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks Postepowania
Administracyjnego (Dz. U. z 2022 1. poz. 2000 ze zm.), zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania trenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588 ze zm.) oraz rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach
zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589),

po rozpatrzeniu wniosku ztozonego w dniu 11 stycznia 2023 roku, przez Pana Grzegorza
Konczalskiego dziatajacego w imieniu i na rzecz spdtki Stonce Starorypina Sp. z 0.0. z
siedzibag w Starorypin Rzadowy 27, 87-500 Rypin,

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji polegajgcej na: budowie obiektu infrastruktury technicznej — systemu
paneli fotowoltaicznych wraz z niezbedng infrastrukturg
na czeSci dzialki nr 31 polozonej w Wapielsku, obreb geodezyjny Wapielsk I gm.
Wapielsk.

1. Ustalenia dotyczgce rodzaju zabudowy: obiekty infrastruktury technicznej — system
paneli fotowoltaicznych.

2. Ustalenia dotyczgce funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: obiekty
infrastruktury techniczne;.

3. Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego:

— nie ustala si¢ warunkéw 1 wymagan ksztattowania tadu przestrzennego,

— budowa instalacji odnawialnych zrodet energii — systemu paneli fotowoltaicznych wraz z
niezbedng infrastrukturg o mocy do 2 MW o pow. do 1,6400 ha,

— dla inwestycji wydano decyzje $rodowiskowa znak RI.6220.3.7.2022.DS z dnia 16
listopada 2022 r., przedsiewziecie nalezy realizowa¢ z zachowaniem s$rodowiskowych
uwarunkowan na realizacje zawartych w w/w decyzji,

— lokalizacja - wskazana w zalgczniku graficznym,

— panele montowane na gruncie, za pomocg shupow badz lekkich konstrukcji systemowych,
prefabrykowanych, kotwionych do gruntu, bez fundamentéw, o wysokosci do 5,00 m,

— teren inwestycji nalezy oznakowac oraz zabezpieczy¢ przed dostepem o0sob postronnych,

— budowa linii kablowych do przesytu wytwarzanej energii do sieci publicznej SN i NN,

— budowa linii kablowych $§wiattowodowych i sterujacych,

— budowa kontenerowej stacji transformatorowej oraz magazynu energii (opcjonalnie)—
pow. zabudowy do 40 m?, szeroko$¢ do 6,00 m wysoko$¢ do 5,00 m,




budowa inwerteréw, instalacji odgromowe;j,

w dokumentacji projektowej nalezy uwzgledni¢ wymogi jednostek opiniujacych i
uzgadniajacych,

na wejscie na teren planowane] inwestycji nalezy uzyskaé zgode wilascicieli
nieruchomosci,

za wszelkie szkody zwigzane z wykonywaniem rob6t odpowiedzialno$¢ ponosi inwestor,
budowa ogrodzenia, monitoringu terenu oraz oswietlenia,

zapewni¢ obstuge komunikacyjng planowanej inwestycji poprzez budowe drog
wewnetrznych,

zainwestowaniu podlega cze$¢ dziatki, grunty kl. RIV, zgodnie z zalgcznikiem
graficznym, zainwestowaniu nie podlegajg grunty kl. RIII.

Ustalenia dotyczgce ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:

wnioskowana inwestycja jest zaliczana do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu przepisow Rozporzadzenia Rady Ministrow z
dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.), zgodnie z par. 3 ust 55 w/w
rozporzadzenia, zabudowa przemystowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi,
lub magazynowa, wraz z towarzyszaca jej infrastruktura, o powierzchni zabudowy nie
mniejszej niz 1 ha na obszarach innych niz objetych formami ochrony przyrody, wymaga
uzyskania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedmiotowej inwestycji, stosownie do art. 71 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o
udostepnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1029);
dla przedsiewziecia wydano decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach znak RI
6220.3.7.2022.DS z dnia 16 listopada 2022 r., przedsiewzigcie nalezy realizowaé zgodnie
z warunkami zawartymi w decyzji.

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z
terenu; w projekcie budowlanym uwzgledni¢ ochrone sSrodowiska na obszarze
prowadzonych prac, a w szczego6lnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania
terenu i stosunkow wodnych (art. 74 i 75 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo
ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2021 r. poz. 1973 ze zm.),

obowigzuje ochrona gatunkowa drzew 1 krzewow; jezeli ochrona elementéw
przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podja¢ dziatania majgce na celu naprawienie
wyrzadzonych szkdd, a w szczegolnosci przez kompensacje przyrodnicza,

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie¢ wykorzystanie i przeksztalcanie
elementow przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w
zwigzku z realizacjg przedmiotowej inwestycji,

teren inwestycji nie jest objety formami ochrony przyrody w rozumieniu przepiséw o
ochronie przyrody;

. Ustalenia dotyczace dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspolczesnej

przedmiotowe]j inwestycji nie dotycza zakazy, nakazy i dopuszczenia i ograniczenia w
zagospodarowaniu terenu wynikajace z potrzeb ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesne;j,

w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji przedmiotu, ktéry posiada cechy
zabytku lub wykopaliska archeologicznego osoby prowadzace roboty budowlane i1 ziemne
sg zobowigzane zabezpieczy¢ znaleziska, wstrzymaé wszelkie roboty mogace je uszkodzié¢
lub zniszczy¢ 1 niezwlocznie powiadomi¢ Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow,

. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:




zaopatrzenie w wode: nie dotyczy,

zaopatrzenie w energi¢ elektryczna: na warunkach wydanych przez Zaklad Energetyczny
w Brodnicy,

odprowadzenie $ciekdw: nie dotyczy,

odprowadzenie wo6d opadowych: na teren wlasnej nieruchomo$ci, w sposéb
uniemozliwiajacy zalewanie nieruchomosci sasiednich,

sposob gromadzenia i unieszkodliwiania odpadéw: nie dotyczy,

dostepnos$¢ komunikacyjna do drogi publicznej: dostep bezposredni do drogi publicznej —
gminnej (dziatka ewidencyjna nr 32), zjazd wykona¢ za zgoda i na warunkach zarzadcy
drogi;

miejsca postojowe: nalezy zapewni¢ na wlasnym terenie,

w przypadku kolizji wnioskowanej zabudowy z istniejacym uzbrojeniem terenu nalezy
dokona¢ jego przebudowy kosztem i staraniem Inwestora na warunkach podanych przez
gestorow sieci,

na potrzeby przedmiotowej inwestycji nalezy zapewni¢ wyposazenie w niezbedng
infrastrukture techniczng wykorzystujgc istniejace lub projektowane przytacza,

na etapie pozwolenia na budowe nalezy uzyska¢ (stosownie do potrzeb) od wlasciwych
jednostek organizacyjnych warunki przytaczenia do stosownych sieci,

Ustalenia dotyczace ochrony interesow os6b trzecich:

projektowana  inwestycja nie moze ogranicza¢  dotychczasowych  funkcji
zagospodarowania terenu wystepujacych na dziatkach sasiednich,

projektowana inwestycja nie moze pozbawia¢ kogokolwiek dostepu do drogi publicznej,
projektowana inwestycja nie moze ogranicza¢ doptywu swiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi,

projektowana inwestycja nie moze powodowaé, aby odptyw wod opadowych naruszat
stosunki wodne na dziatkach sgsiednich oraz drogach,

zagospodarowanie wody deszczowej nalezy zapewni¢ w obrebie swojej dziatki, poprzez
zbieranie wod deszczowych z dachu oraz terenéw utwardzonych oraz odpowiednie nig
gospodarowanie poprzez ponowne wykorzystanie lub rozsaczanie,

w przypadku istnienia infrastruktury technicznej w obszarze inwestycji, nalezy zapewni¢
wilascicielom dziatek sasiednich mozliwo$¢ korzystania z istniejagcych mediow,
ewentualne przetozenia lub zblizenia do istniejacego uzbrojenia terenu dokona¢ na
warunkach podanych przez gestoréw sieci i w uzgodnieniu z nimi,

dopuszczalny poziom hatasu, wibracji, zakldcen elektrycznych, promieniowania,
zanieczyszczen powietrza, wody 1 gleby, w obszarze oddziatywania inwestycji, nie moze
przekracza¢ warto$ci ustalonych w obowigzujacych przepisach i normach,

inwestora obok wyzej podanych zasad ogdélnych obowigzuja wymagania wynikajace z
przepisoéw szczego6lnych,

Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie ustalonych na podstawie odre¢bnych przepisow, w tym
terenéw goérniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz
zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:

przedmiotowa inwestycja nie znajduje si¢ w granicach terendw gorniczych 1 terenow
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych; nie dotyczg jej zwiazane z takimi terenami zakazy, nakazy dopuszczenia i
ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wynikajace z przepisow szczegoélnych.
Ochrona gruntéw rolnych:




— nalezy uzyskac opini¢ dotyczacg wytaczenia gruntéw z produkcji rolniczej od Starosty
Rypinskiego zgodnie z ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych przed uzyskaniem pozwolenia na budowe.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji: przedstawiono w czesci graficznej (zalgcznik nr
1) niniejszej decyzji na kopii mapy zasadniczej (oznaczono literami A-B-C-D-...).

Inne wymagania:

— projekt budowlany winien odpowiada¢ wymaganiom przepiséw szczegdlnych,

— projekt budowlany nalezy opracowaé z uwzglednieniem przepiséw odrebnych, w tym
techniczno-budowlanych, polskich norm i zasad wiedzy technicznej oraz dokonaé
stosownych uzgodnien dokumentacji projektowe;.

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu:
— czesc tekstowa — zatgcznik nr 2,
— cze$¢ graficzna — zatgcznik nr 3.

UZASADNIENIE

Postepowanie w przedmiotowej sprawie zostato wszczete w dniu 11 stycznia 2023
roku na wniosek Pana Grzegorza Konczalskiego dziatajacego w imieniu i na rzecz spotki
Stonce Starorypina Sp. z 0.0. z siedzibg w Starorypin Rzadowy 27, 87-500 Rypin.
Zamierzona inwestycja obejmuje ustalenie warunkéw zabudowy i1 zagospodarowania terenu
dla inwestycji polegajacej na budowie obiektu infrastruktury technicznej — systemu paneli
fotowoltaicznych wraz z niezbedng infrastrukturg na czesci dzialki nr 31 — obreb Wapielsk I,
gm. Wapielsk. Strefa oddziatywania w/w inwestycji ogranicza si¢ do przedmiotowe]j dziatki
objetej decyzjg. Za strony przedmiotowego postepowania uznano wiascicieli dziatki objetej
wnioskiem oraz dzialek bezposrednio sgsiadujacych. Stosownie do wymogdéw procedury
administracyjnej wszystkie strony zostaly zawiadomione o wszczeciu postepowania oraz o
przystugujacym im uprawnieniach, z ktérych mogty korzystac¢ bez ograniczen.

Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego przeprowadzona przez tut. organ
wykazala, ze planowana zmiana zagospodarowaniu terenu nalezy do tzw. innych inwestycji w
rozumieniu art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) i stosownie do przepisu
art. 59 ust. 1 tejze ustawy wymaga ustalenia w drodze decyzji o warunkach zabudowy.
Whniosek inwestora zostat sformulowany prawidlowo i zawieral wszystkie niezbedne
elementy, ktore okreslono w art. 52 ust. 2 w/w ustawy.

W ramach analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 pkt 1 i 2 wspomnianej ustawy,
dokonano sprawdzenia wszystkich uwarunkowan dotyczacych terenu objetego planowana
inwestycja. Gmina Wapielsk nie posiada dla terenu objetego inwestycja obowigzujacego
planu miejscowego. Analizujagc wniosek oraz ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Wapielsk, uchwalonego uchwata nr XXVII/139/09
Rady Gminy w Wapielsku z dnia 24 lipca 2009 roku  stwierdzono, ze nie zachodzi
okolicznos¢ dotyczaca obowigzku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu przedmiotowej inwestycji i Ze nie jest ona sprzeczna z ustaleniami
tego studium.

W niniejszej sprawie przeprowadzono, stosownie do wymogdéw wynikajacych z § 3
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania trenu w przypadku braku miejscowego




planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588 ze zm.), analize

funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, oceniajgc spetnienie lacznie

warunkow, okreslonych w art. 61 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.), ktére umozliwiaja

wydanie decyzji lokalizacyjnej i stwierdzono, ze planowana inwestycja wypelnia zawarte w

w/w przepisie warunki. Wyniki analizy umieszczono w decyzji. Analiza funkcji oraz cech

zabudowy 1 zagospodarowania terenu, stanowi zatgcznik do niniejszej decyzji.

W trakcie prowadzonego postgpowania uzyskano nastepujace opinie i uzgodnienia z:
1) organami wlasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych oraz melioracji wodnych — w

odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne w rozumieniu przepiséw o
gospodarce  nieruchomosciami ~ — postanowienie  Starosty Rypifskiego znak
GiK.6123.29.1.2023.KB z dnia 02.03.2023 r.; postanowienie Dyrektora Zarzadu Zlewni w
Toruniu znak GD.5.8.521.10:2023.MW z dnia 07.02.2023 r.;

2) wlasciwym zarzadcg drogi = w odniesieniu do obszaréw przylegtych do pasa drogowego
zgodnie z art. 53 ust. 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.); powyzsze dokonano w ramach UG
Wapielsk (dot. drogi gminnej); zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.)
niezajecie stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia
wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Zgodnie z zapisami art. 5 pkt 5 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) projekt decyzji zostal
sporzadzony przez osobe posiadajacg dyplom ukonczenia studiéw wyzszych w zakresie
architektury, urbanistyki lub gospodarki przestrzennej. Projekt decyzji sporzadzit: mgr Pawet
Szczechowski, posiadajacy dyplom ukonczenia studiow wyzszych w zakresie urbanistyki i
planowania przestrzennego

W zwiazku z powyzszym nalezalo orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
we Wioctawku, ul. Kilinskiego 2, ktére nalezy wnie$¢ za posrednictwem Wojta Gminy
Wapielsk w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia. Na zasadzie okreslonej w art. 127a Kpa,
strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania co skutkuje, ze z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna. Zgodnie z art. 130 § 4 Kpa decyzja
podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z
zadaniem wszystkich stron lub gdy wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia
odwotania.

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i
uprawnien osob trzecich.

Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do dysponowania nieruchomoscia
przeznaczong na cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkdéw zabudowy.

Decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie
warunki zawarte w tej decyzji.

Decyzja traci wazno$¢, jezeli inwestor nie uzyska prawa do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane lub prawa do dysponowania nieruchomo$cig na czas
prowadzenia robdt, badz tez utraci te prawa.




Decyzja moze ulec wygasnieciu, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na
budowe lub dla terenu objetego inwestycjg uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg
inne niz w wydanej decyzji.

W celu uzyskania pozwolenia na budowe/dokonania zgloszenia rob6t budowlanych
nalezy ztozy¢ wniosek do Starostwa Powiatowego w Rypinie. Do wniosku o udzielenie
pozwolenia na budowe/dokonania zgloszenia robdt budowlanych nalezy dotaczy¢ zataczniki
obligatoryjne oraz fakultatywne wynikajace z ustawy Prawo budowlane oraz przepiséw
szczegoblnych.

Whnioskodawcy przystuguje prawo do wniesienia zgdania wymierzenia kary pienieznej
w przypadku niewydania przez Wo¢jta Gminy Wapielsk decyzji w sprawie ustalenia
warunkéw  zabudowy w  terminie [ Qd dnia zlozenia  wniosku
o wydanie takiej decyzji. Zadanie wnosi si¢ za/faftedn; 6jta Gminy Wapielsk.

Zgodnie z zalgcznikiem do ustawy z dnia 16 listopadd
o0 optacie skarbowej (Dz. U. z 2022 r. poz. 2142 z pozr
Czesc I pkt 8 pobrano oplate skarbowg w wysokosci -
na konto Urzedu Gminy w Wqpielsku

piecze¢ imienna i podpis osoby
uprawnionej do wydania decyzji

Zakaczniki:

1. Mapa w skali 1:1000,

2. Analiza cech zabudowy i zagospodarowania terenu (czes¢ tekstowa i graficzna).

Zatgceznik _nr 2 - Analize cech zabudowy i zagospodarowania terenu, otrzymuje
wnioskodawca, strony otrzymujq decyzje oraz zalqgcznik nr 1, z tresScig w/w analizy mozna
zapoznaé sie w Urzedzie Gminy Wqpielsk.

Otrzymujg:
1. Strony postgpowania
2. ala.



S T e T e - e ——— —

e AT

1 - v . - |
;_,..éx.@a._z AA_SZU\P EWIDENCYJNA Skala 1:1000 | |

GRANICE DZIALKI

<
m
[ . e
W , ] 16300/1 _ m
| i 16-384/1 . (
w _
UWAGA Il | - e ™ e
ZMIANA SKALF 1:2000 E _
(] - 160/2 UWAGA 11! |
ZMIANA SKALI 1:2000
1698/6= _
m
Iz .
15443! . _
; r\_“ w 16299/1 , _
- ! A _
| - .,,;_,mv _ |
“ g /.l | |
3
| “ h |
W A i 2 ™ | .
W 1%299/2 — 7?‘ . | @ GRANICE OBSZARU _
- 14 OBJETEGO WNIOSKIEM
- J 4 ———— MIEJSCE REALIZACJI
.- INWESTYCJI
!

% S

°

P
{

. o

/
|
/

16332 Planowane miejsce .
.-/ reallzid)i inwestycji _

ﬂm.at»\w _

) 16299712
| UWAGA 1!

7 | ZMIANA SKAlLL4:2000

| |
| _
I

| _

UWAGA 1! :
ZMIANA SKALI 1:2000 _

o

r-Q--.--.--.--.--.--.--.--_'-'O

m

| W iz

| J’l

B RIIE | - Ry s £ |

| _

| ” (] 1629910 l _ : _

| | E 1862978 ! B203/11 _ i

w , E: ; = | S ; .

| H 1??&9“; H . | |

| —_— i o =10 i1 _

o | = | .

| | _ 5 |
- i

a = & - - - m——
T, T A ST GSSTR A SIS CRSIEL A SR GUNNL A SETS S A USSR SESE 6 SIS SIS A SISO AT 6 MSTSh SIS A SIS ST A IS STEEE A ETD (TR A ST SITSh A e mUSTR A STomm SRR A USSR AT 4SSN ATSTR A IR ST 0 SSThR SR M STeem ASSUA A STESD Ammm A AT STSi 4 @S, ML A A SIS O SIS ST M CSThR SN 6. s mmmmm A

| | o o -_

| W n“fmw% T T T
. i T ——

| | 4

| , .

| : . _

,ﬁ , __, - 164185 _

| ﬁ ez :

_ | UWAGA ! _ o |

M ,/ ZMIANA SKALI 1:2000 | o _

| ﬂ, # , ,_ UWAGA I .

ﬂ, | * iZMIANA SKALI 1:2000 / «

\ W/AWD



Zalgceznik Nr 2
do decyzji nr 6730/2/2023
z dnia 07.03.2023 r.

ANALIZA URBANISTYCZNA

w sprawie mozliwosci zabudowy i zagospodarowania terenu dla planowanej inwestycji
polegajacej na budowie obiektu infrastruktury technicznej — systemu paneli
fotowoltaicznych wraz z niezbedng infrastrukturg na czesci dzialki nr 31 w Wapielsku,
obreb geodezyjny Wapielsk I gm. Wapielsk.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy, dokonano analize w zakresie
warunkow wynikajacych z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) i Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania trenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588 ze zm.).

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z 61 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.),
jest mozliwe w przypadku spetnienia tacznie nastepujacych warunkow:

— co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczagcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikdéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej projektowanego obiektu, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu,

— teren objety inwestycjg ma dostep do drogi publiczne;j,

— istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla powyzszego
zamierzenia budowlanego,

— teren objety planowanym zamierzeniem inwestycyjnym, nie wymaga uzyskania zgody
na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne,
stosownie do przepiséw art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 poz. 1161),

— zaden z przepiséw odrebnych nie sprzeciwia si¢ realizacji inwestycji objetej niniejsza
decyzja,

— zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

— w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktorej] mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24
lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesylowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 ze zm.), ustanowiony zostal
zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

— strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

— strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Ustajac wymagania dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu tut. Organ, w
sposob okreslony w art. 61 ust S5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.), wyznaczyl wokot
terenu oznaczonego jako czgs$¢ dziatki nr 31 — obreb Wapielsk I, obszar analizowany o
promieniu 219 m. Granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ w odleglosci nie mniejszej
niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw 1 przeprowadza na
nim analize¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o




ktérych mowa w ust. 1. w/w ustawy. Front terenu wynosi 73 m. Przez front terenu nalezy
rozumie¢ t¢ czes¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub
wewngtrznej, z ktérej odbywa sie gtowny wjazd na dziatke. Granice obszaru analizowanego
zostaly zaznaczone w czgsci graficznej, stanowigcej zatagcznik do niniejszej analizy.

W trakcie sporzadzania analizy wykorzystano:

1) mape zasadniczg w skali 1:1000, zatgcznik do wniosku inwestora,

2) dane przestrzenne pochodzace informacja Kkatastralnej powiatu rypinskiego
GEOPORTAL pod adresem http://rypin.geoportal2.pl/index.php,

3) Zmiana studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Wapielsk, uchwalonego uchwatg nr XXVII/139/09 Rady Gminy w Wapielsku z dnia
24 lipca 2009 roku.

Dziatka podlegajaca zainwestowaniu jest niezabudowana, wniosek dotyczy budowy
instalacji odnawialnych Zrodet energii — systemu paneli fotowoltaicznych wraz z niezbednag
infrastrukturg. Dziatka o pow. 2,9300 ha, oznaczona jako RIIIb, RIVa, RIVb i RV, dostep do
drogi publicznej bezposredni. Zainwestowaniu podlega cze$é, zgodnie z zatgcznikiem
graficznym, o pow. do 1,64 ha, oznaczona jako RIV i RV. Teren dziatki réwny, przez dziatke
przebiega siec SN, wodociggowa 1 telefoniczna. Najblizsze dziatki sgsiednie posiadaja
rozproszong zabudowe mieszkaniows jednorodzinng i zagrodowa. Dokumentacja zdjeciowa z
terenu analizowanego znajduje si¢ w aktach sprawy.

Zgodnie z aktualnym orzecznictwem sadowo administracyjnym instalacja
fotowoltaiczna traktowana jest jako urzadzenia infrastruktury technicznej (Wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 17 marca 2022
r. II SA/Go 1097/21, Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 16
marca 2022 r. IV SA/Po 96/22, Wyrok Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Olsztynie
z dnia 31 stycznia 2022 r. II SA/OI 7/22).

Przepiséw art. 61 ust. 1 ust. 1 pkt 112 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.), nie stosuje si¢ do linii
kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o
odnawialnych zrédtach energii. W zwigzku z powyzszym zastosowanie Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy 1 zagospodarowania trenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588), ma charakter
ograniczony.

Whnioskowana inwestycja nie jest sprzeczna z ustaleniami Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wapielsk, uchwalonego uchwatg nr
XXVII/139/09 Rady Gminy w Wapielsku z dnia 24 lipca 2009 roku.

Nie zachodzi okoliczno$¢ dotyczaca obowiazku sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu przedmiotowej inwestycji.

Gmina Wapielsk nie posiada dla terenu objg¢tego inwestycja obowigzujacego planu
miejscowego.

Whnioskowane zamierzenie inwestycyjne jest zaliczane do przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywaé na Srodowisko w rozumieniu przepiséw Rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé¢ na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839), wymaga uzyskania decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacj¢ przedmiotowej inwestycji, stosownie
do art. 71 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostgpnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na $rodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 ze zm.). Dla inwestycji wydano decyzje
srodowiskowa znak R1.6220.3.7.2022.DS z dnia 16 listopada 2022 r., przedsiewzigcie nalezy




realizowa¢ z zachowaniem Srodowiskowych uwarunkowan na realizacje zawartych w w/w
decyzji.

Teren inwestycji nie jest objety formami ochrony przyrody w rozumieniu przepisoéw o
ochronie przyrody.

Teren inwestycji nie znajduje si¢ w strefie ochrony konserwatorskiej, w strefie
ochrony dziedzictwa kulturowego, na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz
terenach goérniczych.

Z uwagl na brak przebiegu w sasiedztwie planowanego zamierzenia inwestycyjnego
istniejacej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢ oraz gazociagu wysokiego
cisnienia, odstapiono od wystgpienia o opinie, o ktérej mowa w art. 53 ust 5e Ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503
ze zm.), do operatora systemu przesylowego elektroenergetycznego i operatora systemu
przesytowego gazowego.

W trakcie prowadzonej analizy ustalono, w odniesieniu do warunkéw zawartych w
art. 61 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.):

1. 1 2. Przepiséw art. 61 ust. 1 ust. 1 pkt 1 i 2 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.), nie
stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a
takze instalacji odnawialnego Zrodla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20
lutego 2015r. 0 odnawialnych zrédtach energii

3. Istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla powyzszego zamierzenia
budowlanego: na etapie pozwolenia na budowe nalezy uzyska¢ (stosownie do potrzeb) od
wlasciwych jednostek organizacyjnych warunki przytaczenia do stosownych sieci; zasilenie
w energie elektryczna na warunkach Energa S.A.

4. Teren objety planowanym zamierzeniem inwestycyjnym, nie wymaga uzyskania
zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.
Zgodnie z art. 7 ust 2 Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych
(Dz. U. z 2017 r., poz. 1161), przeznaczenie na cele nierolnicze gruntéw rolnych
stanowigcych uzytki klas I-III wymaga uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw
rozwoju wsi. Zainwestowaniu podlega czes¢ dziatki, objeta decyzja Srodowiskows, na
gruntach kl. RIV i RV, zgodnie z zalacznikiem graficznym. Zainwestowaniu nie podlegaja
grunty kl. RIII.

5. Zaden z przepiséw odrebnych nie sprzeciwia sie realizacji inwestycji objete;
niniejsza decyzja.

6. Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarach w stosunku do ktérego
decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, strefie
kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu lub strefie bezpieczenstwa
wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Oceniajac spetnienie tgcznie warunkow, okreslonych w art. 61 ust. 1 Ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze
zm.) w zwigzku § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania trenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz.
1588 ze zm.), ktére umozliwiaja wydanie decyzji lokalizacyjnej stwierdzono, ze planowana
inwestycja wypetnia zawarte w w/w przepisie warunki.

Po analizie zlozonego wniosku, mozna stwierdzi¢, ze warunek zachowania tadu
przestrzennego dla wnioskowanego zamierzenia jest mozliwy do utrzymania. Stosownie do
art. 61 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu




przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) stwierdzono, ze planowana inwestycja

wypelnia zawarte w w/w przepisie warunki.

Whioski z analizy przedmiotowego terenu dla czesci dziatki nr 31 — obreb nr 16 Wapielsk

I gmina Wapielsk:

— nie ustala si¢ warunkow 1 wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego,

— budowa instalacji odnawialnych Zrédet energii — systemu paneli fotowoltaicznych wraz z
niezbedng infrastrukturg o mocy do 2 MW o pow. do 1,6400 ha,

— dla inwestycji wydano decyzje Srodowiskowg znak RI.6220.3.7.2022.DS z dnia 16
listopada 2022 r., przedsiewzigcie nalezy realizowaé z zachowaniem S$rodowiskowych
uwarunkowan na realizacje zawartych w w/w decyzji,

— lokalizacja - wskazana w zataczniku graficznym,

— panele montowane na gruncie, za pomocg stupow badz lekkich konstrukcji systemowych,
prefabrykowanych, kotwionych do gruntu, bez fundamentéw, o wysokosci do 5,00 m,

— teren inwestycji nalezy oznakowac oraz zabezpieczy¢ przed dostepem 0séb postronnych,

— budowa linii kablowych do przesylu wytwarzanej energii do sieci publicznej SN i NN,

— budowa linii kablowych swiattowodowych i sterujacych,

— budowa kontenerowej stacji transformatorowej oraz magazynu energii (opcjonalnie)—
pow. zabudowy do 40 m?, szerokos¢ do 6,00 m wysokos¢ do 5,00 m,

— budowa inwerter6w, instalacji odgromowej,

— w dokumentacji projektowej nalezy uwzgledni¢ wymogi jednostek opiniujacych i
uzgadniajgcych,

— na wejScie na teren planowanej inwestycji nalezy uzyska¢ zgode wiascicieli
nieruchomosci,

— zawszelkie szkody zwigzane z wykonywaniem robdt odpowiedzialno$¢ ponosi inwestor,

— budowa ogrodzenia, monitoringu terenu oraz o$wietlenia,

— zapewni¢ obsluge komunikacyjng planowanej inwestycji poprzez budowe drog
wewnegtrznych,

— zainwestowaniu podlega czes¢ dziatki, grunty kl. RIV i RV, zgodnie z zalgcznikiem
graficznym, zainwestowaniu nie podlegaja grunty kl. RIII.

Analiza urbanistyczna zawiera cze$¢ tekstowa 1 graficzng, sporzadzong z
uwzglednieniem nazewnictwa i oznaczen graficznych stosowanych w decyzji o warunkach
zabudowy.

Zgodnie z zapisami art. 5 pkt 5 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) analiza zostata
sporzadzona przez osobe posiadajgca dyplom ukonczenia studiow wyzszych w zakresie
architektury, urbanistyki lub gospodarki przestrzenne;.

Analize sporzadzitl: mgr Pawet Szczechowski, posiadajacy dyplom ukonczenia
studiow wyzszych w zakresie urbanistyki i planowania przestrzennego.

pieczg¢ imienna i podpis
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