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                                                                                                   Trzcianka,  17 maja  2024 r.


Sygn. akt: RPN.6730.24.2024
D E C Y Z J A
o warunkach zabudowy 
Na podstawie art. 104 i 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postępowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r., poz. 572) oraz art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, 4, art. 61 ust. 3, w powiązaniu z art. 10 ust. 2a i art.15 ust.3 pkt 3a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. oz. 977 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku firmy: 
PGE Energia Odnawialna S.A. z siedzibą w Warszawie
z dnia 30.01.2024 r., uzupełnionego w dniu 22.04.2024 r.
dotyczącego wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegającej na:
budowie farmy fotowoltaicznej PV Nowa Wieś o łącznej mocy do 105MW
w obrębie geodezyjnym Nowa Wieś, gm. Trzcianka,
na działkach o nr. ewid.: 296/2, 297/5, 297/6, 300, 305/4, 320, 336/1, 336/2
na podstawie: 
art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.)
U S T A L A M
następujące warunki zabudowy:
1. Rodzaj inwestycji – funkcja zabudowy i sposób zagospodarowania terenu
oraz lokalizacja inwestycji:
· rodzaj inwestycji: budowa farmy fotowoltaicznej o łącznej mocy do 105 MW,
· rodzaj zabudowy: instalacje odnawialnego źródła energii.
2. Ustalenia dotyczące warunków i wymagań kształtowania ładu przestrzennego:
· wyznaczono nieprzekraczalną linię zabudowy, oznaczoną na załączniku graficznym Nr 1 do decyzji, 
· należy zapewnić niezbędną ilość miejsc postojowych,
· wzdłuż całych granic: południowych i zachodniej, skierowanych na miejscowość Nowa Wieś należy wykonać nasadzenia pasa zieleni osłonowo-izolacyjnej o minimalnej szerokości 10,0 m z naszadzeń drzew i krzewów, 
· inwestycję należy realizować zgodnie z wydaną decyzją o środowiskowych uwarunko- waniach bez oceny oddziaływania na środowisko z dodatkowymi wskazaniami wydaną przez Burmistrza Trzcianki o nr OŚ. 6220.16.2021.JH z dnia 11.07.2022 r.
· farma fotowoltaiczna:
· z dopuszczeniem etapowania inwestycji po/do 1 MW,
· powierzchnia terenu inwestycji od 20 000 m² do 1 390 000 m²,
· powierzchnia zabudowy: do 550 000 m²,
· łączna moc paneli: do 105 MW,
· liczba pojedynczych paneli: max. 262 500 sztuk,
· wysokość paneli fotowoltaicznych wraz z konstrukcją wsporczą: max. 4,0 m,
· inwertery w ilości do 1750 sztuk,
· instalacja kablowa nN wraz z szafkami,
· instalacja odgromowa,oświetlenie itp.,
· drogi wewnętrzne i miejsca postojowe,
· panele fotowoltaiczne należy montować na wysokości min. 0,8 m, mierząc od dolnej krawędzi paneli do powierzchni terenu,
· moduły fotowoltaiczne o powierzchni antyrefleksyjnej,
· ogrodzenie farmy fotowoltaicznej ażurowe do wysokości 2,5 m, bez podmurówki,
z pozostawieniem min. 0,2 m przerwy miedzy ogrodzeniem a gruntem.
· Stacja elektroenergetyczna typu GPZ:
· lokalizować: w  południowo-wschodnim narożniku działki o nr ewid. 336/2,
· wielkość powierzchni zabudowy: do 100,0 m2,
· wysokość całkowita: max. do 4,0 m,
· geometria dachu: dowolna,
· szerokość elewacji frontowej: max. do 20,0 m.
· stacja transformatorowa - 1 sztuka na 1MW (max. 105 sztuk):

-     wielkość powierzchni zabudowy: do 50,0 m2,

-     wysokość całkowita: max. do 3,0 m,

-     geometria dachu: dowolna,

-     szerokość elewacji frontowej: max. do 10,0 m.
3. Ustalenia dotyczące ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu:
· powierzchnia inwestycji do 1 390 000 m² – zalicza się do przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko, inwestycja posiada decyzję o środowiskowych uwarunkowaniach wydaną przez Burmistrza Trzcianki znak: OŚ.6220.16.2021.JK z dnia 11.07.2022r. z warunkami realizacji inwestycji. Inwestycję należy realizować zgodnie z ww decyzją.
· w trakcie realizacji oraz funkcjonowania planowanej inwestycji należy zastosować odpowiednie rozwiązania techniczne, które pozwolą zachować właściwe parametry fizyko – chemiczne wód podziemnych, gwarantujących eliminację możliwości zanieczyszczenia środowiska gruntowego, a za jego pośrednictwem użytkowej warstwy wodonośnej.
4. Ustalenia dotyczące ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej: 
· wnioskowana inwestycja położona jest w strefie stanowisk archeologicznych nr 39 - dla ochrony archeologicznego dziedzictwa kulturowego istnieje obowiązek prowadzenia, przy realizacji inwestycji, badań archeologicznych, zakres których określi pozwolenie WWKZ na badania archeologiczne, przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowę;
· przy realizacji inwestycji należy postępować zgodnie z Ustawą z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (j. t. Dz. U. z 2022r. poz. 840 ze zm.).
5. Ustalenia dotyczące obsługi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:
· inwestycja posiada dostęp do dróg gminnych,
· zaopatrzenie w wodę: nie dotyczy,
· zasilanie w energię: z istniejącej sieci energetycznej na warunkach dostawcy,
· odprowadzenie ścieków bytowych: nie dotyczy,
· odprowadzenie ścieków gospodarczych: nie dotyczy,
· odprowadzanie wód deszczowych i roztopowych: odprowadzanie wód opadowych powierzchniowo na własny teren nieutwardzony,
· gromadzenie i usuwanie odpadów: zgodnie z przepisami odrębnymi.
6. Warunki wynikające z przepisów szczególnych:
· należy projektować zgodnie z przepisami prawa budowlanego (t. j. Dz.
U. z 2023 r., poz. 682 ze zm.),
· zgodnie Prawem wodnym (j.t. Dz. U. z 2023r. poz. 1478 ze zm.).
7. Wymagania dotyczące interesów osób trzecich:
· na podstawie art. 61 § 4 Kpa (Dz. U. z 2024 r. poz. 572) zawiadomiono strony
o planowanej inwestycji. 
· zabudowa i zagospodarowanie terenu działki nie może ograniczać dostępu do drogi publicznej dla innych działek,
· zabudowa i zagospodarowanie terenu działki nie może ograniczać korzystania z wody, kanalizacji, energii cieplnej oraz środków łączności dla obiektów zlokalizowanych
na innych działkach,
· realizacja inwestycji nie może zmieniać stosunków wodnych na sąsiednich działkach osób trzecich.
8. Linie rozgraniczające teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawione są na mapie w skali 1:1000, stanowiącej załącznik nr 1 do niniejszej decyzji. 
Stosownie do art. 63 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzję o ustaleniu warunków zabudowy można wydawać więcej niż jednemu wnioskodawcy. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa własności
i uprawnień osób trzecich.
Jeżeli decyzja o ustaleniu warunków zabudowy wywołuje skutki, o których mowa w art. 36 ww. ustawy, mają także odpowiednio zastosowanie przepisy art. 36 i 37. Koszty realizacji roszczeń, o których mowa w art. 36 ust. 1 i 3, ponosi inwestor po uzyskaniu ostatecznej decyzji
o pozwoleniu na budowę. Wnioskodawcy, który nie uzyskał prawa do terenu, nie przysługuje roszczenie o zwrot nakładów poniesionych w związku z otrzymaną decyzją o ustalenie warunków zabudowy.
U Z A S A D N I E N I E
Dnia 30 stycznia 2024 r. (uzupełniono w dniu 22.04.2024 r.) wpłynął do Burmistrza Trzcianki wniosek firmy PGE Energia Odnawialna S.A., ul. Ogrodowa 59A, 00-876 Warszawa, w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegającej na budowie farmy fotowoltaicznej PV Nowa Wieś o łącznej mocy do 105MW w obrębie geodezyjnym Nowa Wieś, gm. Trzcianka, na działkach o nr. ewid.: 296/2, 297/5, 297/6, 300, 305/4, 320, 336/1, 336/2.
W obszarze objętym wnioskiem nie obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Rozpatrzenie wniosku było możliwe, ponieważ wniosek był kompletny. 
Burmistrz Trzcianki, o wszczęciu postępowania w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy ww. inwestycji, zawiadomił strony tego postępowania. 
Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) projekt decyzji sporządziła mgr inż. arch. Beata Tubicz - posiadająca kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorządach zawodowych architektów, inżynierów budownictwa oraz urbanistów (Dz. U. z 2013 r. poz. 932 i 1650) oraz posiadająca dyplom ukończenia studiów wyższych w zakresie architektury i urbanistyki.
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe jedynie w przypadku łącznego spełnienia warunków określonych w art. 61 ust. 1 pkt 1-6, tj.:
1) co najmniej jedna działka sąsiednia, dostępna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposób pozwalający na określenie wymagań dotyczących nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrów, cech i wskaźników kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytów i formy architektonicznej obiektów budowlanych, linii zabudowy oraz intensywności wykorzystania terenu;
2) teren ma dostęp do drogi publicznej;
3) istniejące lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzględnieniem ust. 5, jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne albo jest objęty zgodą uzyskaną przy sporządzaniu miejscowych planów, które utraciły moc na podstawie art. 67 ustawy, o której mowa w art. 88 ust. 1;
5) decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi;
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie się w obszarze: 
a) w stosunku do którego decyzją o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesyłowej, o której mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesyłowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony został zakaz, o którym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, 
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociągu,
c) strefy bezpieczeństwa wyznaczonej po obu stronach rurociągu.
Po przeprowadzeniu analizy stanu faktycznego i prawnego obszaru analizowanego przedmiotowej inwestycji ustalono, iż zgodnie z art. 61 ust. 3 przepisów ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje się do instalacji odnawialnego źródła energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych źródłach energii. 
Wnioskowana inwestycja budowy farm fotowoltaicznych nie będzie przekraczać łącznej mocy 105 MW. Inwestycja realizowana będzie na użytkach rolnych klas: RIVa, RIVb, RV i RVI. 
W związku z powyższym ustalono, że zostały spełnione wszystkie warunki określone w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Wydanie decyzji w sprawie planowanego przedsięwzięcia wymagało uzgodnienia projektu decyzji zgodnie z art. 3 ust. 1a ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Państwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. z 2021 r. poz. 195) oraz zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 2, 5 i 6  ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a także przeprowadzenia analizy funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu w myśl art. 53 ust. 3 ww. ustawy oraz zgodnie z § 3 ust. 1 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 
W trakcie prowadzonej procedury administracyjnej uzyskano niezbędne opinie i uzgodnienia. W toku prowadzonego postępowania strony postępowania wniosły zastrzeżenia, które zostały złożone do akt sprawy. Z uwagi na obowiązujące przepisy prawa brak jest możliwości uwzględnienie wniosków stron. Należy zauważyć, że w decyzji wskazano konieczność zastosowania pasów zieleni osłonowo – izolacyjnych. Stronom będzie służyło odwołanie od przedmiotowej decyzji.
Wobec powyższego, po rozpatrzeniu wniosku, przeprowadzeniu analizy obszaru inwestycji
i zgromadzonych dokumentów oraz po uzyskaniu wymaganych, przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pozytywnych uzgodnień, postanowiono jak w sentencji.
P O U C Z E N I E
Od niniejszej decyzji służy stronom odwołanie do Samorządowego Kolegium Odwoławczego w Pile, za pośrednictwem Burmistrza Trzcianki, w terminie 14 dni od dnia jej doręczenia.
Przed upływem  biegu terminu do wniesienia odwołania strona może zrzec się prawa
do wniesienia odwołania wobec organu administracji publicznej, który wydał decyzję. Z dniem doręczenia organowi administracji publicznej oświadczenia o zrzeczeniu się prawa do wniesienia odwołania przez ostatnią ze stron postępowania, decyzja staje się ostateczna i prawomocna.
z up. BURMISTRZA
mgr Marcin Buśka
Kierownik Referatu Planowania 
            i Gospodarki Nieruchomościami
                                                                ..........................................................................................
/ pieczęć imienna i podpis osoby upoważnionej do wydawania decyzji /
/ pieczęć okrągła /
Załączniki:
1. Załącznik graficzny Nr 1.

Otrzymują:       
1. Wnioskodawca.
2. Strony postępowania wg rozdzielnika (obwieszczenia art. 49a k.p.a. 
3. Aa.
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