Grudzigdz, dnia 12 czerwca 2024 r.

WOJT GMINY
GRUDZIADZ
GBK.6730.102.2024

DECYZJA NR 172.2024
0O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 2a, 6, 9a, 16, art. 53 ust. 5b, art. 53 ust.
Se pkt 1 lit. a, pkt 2 lit. a, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, 4, art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pdzn. zm.), art. 59
ust. 2 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (tj. Dz. U. 2023 r., poz. 1688) oraz art. 104 Kodeksu Postgpowania
Administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 775 z pézn. zm.), a takze rozporzadzen Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
1 w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (t.j. Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588 z pozn. zm.
i poz. 1589);

- po rozpatrzeniu wniosku z dnia 25 marca 2024 r. (data wptywu do tut. Urzedu 28.03.2024 r.), zlozonego
przez pelnomocnika — Panig Joanne Mikotajezyk, reprezentujacg Qair Polska S.A., w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy dla przedsigwziecia inwestycyjnego polegajacego na budowie magazynu energii
Grudzigdz o facznej mocy do 100 MW wraz z niezbedng infrastruktura towarzyszaca na czgsciach dziatek
oznaczonych numerami ewidencyjnymi 76/6 i 76/7, polozonych w obrgbie ewidencyjnym Wielkie Lniska, w
gminie Grudziadz;

- po uzgodnieniu z:

1. Powiatowa Stacja Sanitarno-Epidemiologiczng w Grudzigdzu — pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych — postanowienie N.NZ.9022.15.107.2024 z dnia 30.04.2024r.,

2. Starosta Powiatu Grudziadzkiego — organem wiasciwym w sprawach ochrony gruntdéw rolnych —
w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne w rozumieniu przepisow o gospodarce
nieruchomosciami — postanowienie GN.673.148.2024 z dnia 23.04.2024 1.,

3. Panstwowym Geospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzad Zlewni w Tczewie — organem
wiasciwym w sprawach melioracji wodnych — w odniesieniu do gruntow wykorzystywanych na cele
rolne w  rozumieniu przepisow o0  gospodarce nieruchomosciami —  postanowienie
GT.ZPU.521.891.2024.0Z z dnia 19.04.2024 .,

4. Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego — w odniesieniu do obszardw przylegtych do linii kolejowe;j
0 znaczeniu panstwowym — nie przedstawil stanowiska w przedmiotowej sprawie,

5. Spolkg Celowg — postanowienic KPR.457.842.2024 114.BB z dnia 22-04-2024 r. — o ktérej mowa w
art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym, w zakresie
dotyczacym lokalizacji Inwestycji i Inwestycji Towarzyszacych oraz obszaru otoczenia Centralnego
Portu Komunikacyjnego, o ktorych mowa w tej ustawie;

ustalam
dla Qair Polska S.A.,
warunki zabudowy

dla przedsigwzigcia inwestycyjnego polegajacego na budowie magazynu energii Grudzigdz o lacznej
mocy do 100 MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszacg na czesciach dzialek oznaczonych
numerami ewidencyjnymi 76/6 i 76/7, polozonych w obrebie ewidencyjnym Wielkie Lniska, w gminie
Grudziadz, okreslonej na zalgczniku graficznym stanowiacym integralna czes¢ niniejszej decyzji.

1. Ustalenia dotyczace funkeji i rodzaju zabudowy:
- budowa magazynu energii Grudziagdz o tacznej mocy do 100 MW wraz z niezbedng
infrastrukturg towarzyszacg — infrastruktura techniczna.

2. Ustalenia i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:



a)

b)

ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztaltowania fadu przestrzennego:

- budowa magazynu energii Grudziadz o lgcznej mocy do 100 MW wraz z niezbgdng
infrastruktura towarzyszaca — przedsiewziecia sktadajacego si¢ w szczegdlnosci z:

o jednostek magazynujacych, inwerteréw, transformatoréw SN zlokalizowanych we
wspblnych badz oddzielnych kontenerach — maksymalnie do 200 sztuk magazyndw energii
o tacznej mocy do 100 MW o powierzchni kazdego magazynu do 40 m? i wysokosci do 4 m,

» stacji transformatorowe] WN o powierzchni do 40 m® i wysokosci do 4 m, rozdzielnic,
modulow sterowania i kontroli itp.,

o linii elektroenergetycznych i swiattowodowych,

e uktadow pomiar-zabezpieczajacych, instalacji odgromowej, przeciwprzepigciowe]
i przeciwpozarowych,

e ogrodzenia instalacji o wysokosci do 2,5 m wraz z bramami i furtami,

e o$wietlenia i monitoringu,

e utwardzonych wewnetrznych drog dojazdowych,

¢ innych niezbednych urzadzen stuzacych do prawidlowego funkcjonowania inwestycji,

— nieprzekraczalne linie zabudowy: (dotycza wszystkich urzadzen i obiektéw zwigzanych
z projektowang inwestycja):

e w odlegloéci 20,0 m od granicy wnioskowanej czgsei dziatki nr 76/7 z terenem kolejowym
(dziatka nr 70), zgodnie z zalacznikiem graficznym,

e w odleglosci 15,0 m od granicy wnioskowanych czgsci dziatek nr 76/6 i 76/7 z publiczng
drogg gminng nr 040348C (dzialka nr 76/4), zgodnie z zalacznikiem graficznym,

- powierzchnia terenu inwestycji — do 3,2 ha, w granicach okres$lonych na zataczniku graficznym,

- wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji:

e dla magazyndw energii i stacji transformatorowej — do 26% powierzchni terenu inwestycji,
e dla pozostalych obiektow i urzadzen — nie okresla sie,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — nie okresla sig,

— wnioskowana cze$¢ dziatki nr 76/7, obreb ewidencyjny Wielkie Lniska zlokalizowana jest
w bliskim sasiedztwie dziatki nr 70, obrgb ewidencyjny Wielkie Lniska, ktéra stanowi obszar
kolejowy, zwiazany z linig kolejowa znaczenia panstwowego nr 208 Dzialdowo — Chojnice oraz
teren zamkniety na podstawie Decyzji Nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r.
w sprawie ustalenia terenéw zamknigtych, przez ktore przebiegaja linie kolejowe (Dz. Urz
MI.2020, poz. 38 z pézn. zm.), w zwiazku z czym wszystkie urzadzenia i obiekty zwigzane
z budowa magazynu energii nalezy sytuowaé zgodnie z przepisami odrgbnymi, tj. Ustawa z dnia
28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1786 z pdzn. zm.) oraz
nalezy uwzgledni¢ wymogi w zakresie wynikajacym z przepiséw Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan w zakresie odleglosei i warunkéw
dopuszczajacych  usytuowanie drzew i krzewow, elementéw ochrony akustyczne;
i wykonywania robdt ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzania
i utrzymywania zaston odénieznych oraz paséw przeciwpozarowych (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz.
1247 z pozn. zm.),

— realizacja inwestycji nie moze powodowaé zagrozen dla bezpieczenstwa ruchu kolejowego
poprzez, np. niszczenie lub uszkadzanie istniejacego torowiska i jego urzadzen albo poprzez
zmniejszenie ich trwalosci lub zmniejszenie warto$ci uzytkowej linii kolejowej oraz nie moze
ograniczaé¢ mozliwosci przebudowy lub remontu tej linii kolejowej,

— obiekty i ich lokalizacja winny spelniaé wymogi zawarte w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225),

— przedmiotowa inwestycie nalezv projektowaé zgodnie z przepisami odrebnymi i normami
majacymi zastosowanie dla przedmiotowego zamierzenia;

ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspélczesnej:

dla przedmiotowej inwestycji Wojt Gminy Grudziadz dnia 12 lutego 2024 r. wydal decyzje
o Srodowiskowych uwarunkowaniach, znak: OSR.6220.2.3.2023, orzekajaca brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko dla przedsigwzigcia pn. ,Magazyn Energii
Grudziadz”, a takze ustalajacg $rodowiskowe uwarunkowania dla ww. przedsigwzigeia —



d)

whnioskowana inwestycje nalezy realizowaé zgodnie z zapisami ww. decyziji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach,

inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne,

teren inwestycji nie jest zlokalizowany na obszarze objetym forma ochrony przyrody, o ktérej mowa
w art. 6. ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. 22023 r. poz. 1336
z pbzn. zm.),

obszar planowanej inwestycji nie jest zlokalizowany na terenie objetym forma ochrony zabytkéw,
o ktérej mowa w art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 840 z pézn. zm.),

w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktéry posiada cechy zabytku lub
wykopaliska archeologicznego osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne s3 zobowigzane
zabezpieczyé znaleziska, wstrzymaé wszelkie roboty mogace je uszkodzié lub zniszczyc
i niezwlocznie powiadomi¢ Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow, a jezeli nie jest to mozliwe
Wojta Gminy Grudzigdz

planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkeji zagospodarowania terenu
wystepujacych na dziatkach sasiednich,

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewnic oszczedne korzystanie z terenu,
nalezy w maksymalnym stopniu zachowaé walory krajobrazu przyrodniczego tj. rzezbg terenu
(nie dotyczy robdét niwelacyjnych niezbednych do prawidlowego posadowienia obiektow
budowlanych), zielen, oczka i cieki wodne,

w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzgledni¢ ochrong srodowiska na obszarze
prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu
i stosunkéw wodnych,

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie iprzeksztalcanie elementow
przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwiazku z realizacjg
przedmiotowej inwestycji,

jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podja¢ dziatania majace na celu
naprawienie wyrzadzonych szkdod, w szczegéInos$ci przez kompensacjg przyrodnicza,

przestrzega¢ innych warunkéw wynikajacych z przepiséw szczegdlnych;

warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

przylacze do sieci elektrycznej — projektowane przylacze do sieci, na warunkach wydanych przez
wlasciwego gestora sieci,

zaopatrzenie w wodg — nie dotyczy przedmiotowe] inwestycji,

odprowadzanie sciekow — nie dotyczy przedmiotowej inwestycji,

odprowadzanie wod opadowych — na nieutwardzony teren inwestycji,

spos6b gromadzenia i unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z przepisami obowigzujacymi na
danym terenie,

obstuga komunikacyjna — nie okresla si¢ (na podstawie art. 61 ust 3 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym),

wymagania dotyczgce ochrony intereséw osob trzecich:
nalezy zapewni¢ ochrone uzasadnionych interesow osob trzecich:
e dostepu do drogi publiczne;j,
e mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej oraz ze Srodkow
lacznoscei,
e dostepu do $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
e przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zakldcenia elektryczne
i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;
projektowana inwestycja nie powinna pogarsza¢ warunkow uzytkowania nieruchomosei, na ktore;
jest zlokalizowana, a jej uzytkowanie nie moze powodowaé ucigzliwosci w zakresie emisji hatasu,
ucigzliwodci zapachowej, emisji spalin, bezpieczenstwa komunikacyjnego itp. dla terendw
sasiednich, uciazliwo$é powinna zamknaé si¢ w granicy dziatki, na ktorej bedzie realizowana
niniejsza inwestycja,
inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymac si¢ od dziatan, ktére zaklocatyby
korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecigtng miarg, wynikajacg ze spoleczno-



gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych — art. 144 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1610 z pézn. zm.),

- nalezy spelni¢c wymagania dotyczace bezpieczeristwa pozarowego, bezpieczefistwa konstrukcji,
bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony §rodowiska.

e) ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych — nie dotyczy ze wzgledu na potozenie poza
terenami gorniczymi.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na mapie
stanowigcej zatgcznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Dnia 25 marca 2024 r. (data wpltywu do tut. Urzedu 28.03.2024 r.), pelnomocnik — Pani Joanna
Mikotajczyk, reprezentujgca Qair Polska S.A., wystapila z wnioskiem do Wojta Gminy Grudziagdz w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla przedsiewziecia inwestycyjnego polegajacego na budowie magazynu
energii Grudzigdz o tacznej mocy do 100 MW wraz z niezbedna infrastrukturg towarzyszaca na czesciach
dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi 76/6 i 76/7, polozonych w obrgbie ewidencyjnym Wielkie
Lniska, w gminie Grudzigdz.

Dla przedmiotowej inwestycji Wojt Gminy Grudzigdz dnia 12 lutego 2024 r. wydal decyzje
o $rodowiskowych uwarunkowaniach, znak: OSR.6220.2.3.2023, orzekajaca brak potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania na $rodowisko dla przedsiewzigcia pn. ,Magazyn Energii Grudzigdz”, a takze
ustalajaca $rodowiskowe uwarunkowania dla ww. przedsigwzigcia.

Whnioskowany teren znajduje si¢ na obszarze, na ktorym brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwiazku z powyzszym wydanie warunkéw zabudowy nastgpuje
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy w trybie przepisu art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy
warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z przepisow odrebnych oraz
stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji.

Na podstawie art. 58 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw do dnia utraty mocy studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie, zmiana
zagospodarowania terenu, o ktérej mowa w art. 14 ust 6a pkt 2 ustawy zmienianej w art. 1, moze nastapic
rowniez na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.

Na podstawie art. 59 ust 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, do spraw dotyczacych wydania decyzji
o warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejécia w Zycie ww. ustawy i przed dniem utraty mocy studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:

1) stosuje si¢ przepisy art. 54 oraz art. 61 ust 1 pkt 1, ust 2, 3 i 5a ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu dotychczasowym,

2) nie stosuje si¢ przepisow art. 61 ust 1 pkt la i ust 1a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku fgcznego spelnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajagcy na okre§lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2) teren ma dostep do drogi publicznej,

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktore
utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:




a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, 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 1922), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Zgodnie z art. 61 ust 3 przepisow art. 61 ust 1 pkt 11 2 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 2015 r. 0 odnawialnych zZrodtach energii.

Sporzadzenie decyzji powierza sie osobie posiadajacej kwalifikacje do projektowania w planowaniu
przestrzennym. Projekt decyzji o warunkach zabudowy przygotowal mgr Lukasz Piskurewicz, posiadajacy
kwalifikacje do projektowania w planowaniu przestrzennym na podstawie art. 5 pkt 3 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pdzn. zm.)
uzyskane na podstawie Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektow oraz
inzynieréw budownictwa (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 551). Asystentem przy sporzadzeniu projektu decyzji
o warunkach zabudowy jest inz. Emilia Wiecek-Lendzinska.

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

POUCZENIE

Przed rozpoczgciem procesu inwestycyjnego nalezy spetni¢ wymogi zawarte w ustawie z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo Budowlane (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 682 z p6zn. zm.).

Decyzja o ustalenie warunkow zabudowy jest pierwszym etapem w czynnosciach administracyjnych,
zmierzajacych do realizacji przyszlej inwestycji.

Decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o realizacji inwestycji, okresla jedynie zasady
i warunki zagospodarowania przestrzennego przedmiotowego terenu w oparciu o obowigzujace przepisy
w tym zakresie — ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wszelkie zagadnienia zwigzane ze spetnieniem warunkéw, o jakich mowa w przepisach prawa
budowlanego rozstrzygane sa w odrgbnym postgpowaniu administracyjnym przez wihasciwy organ
administracji budowlane;j.

Decyzja ninigjsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien osob
trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do dysponowania nieruchomoscig przeznaczona na cele
budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg
o ustaleniu warunkow zabudowy. Decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona
wszystkie warunki zawarte w te] decyzji. Decyzja moze ulec wygasnieciu, jezeli inny wnioskodawca uzyskat
pozwolenie na budowe, lub dla terenu objetego inwestycja uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg
inne niz w wydanej decyzji.

Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym,
w przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia
ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze
postanowienia, na ktore przystuguje zazalenie, kare pieniezng w wysokosei 500 zt za kazdy dzien zwloki. Do
powyzszego terminu nie wlicza sie termindw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych
czynnosci, okresow zawieszenia postepowania oraz okreséw opdznieni spowodowanych z winy strony albo
z przyczyn niezaleznych od organu. Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej wszezyna sig
z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie zadanie
wymierzenia tej kary. Zadanie wnosi sie za posrednictwem organu wlasciwego do wydania decyzji
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Toruniu,
ul. Targowa 13/15, 87-100 Torun, ktore nalezy wnies¢ za posrednictwem Wajta Gminy Grudziadz
w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia, oraz prawo do zrzeczenia sie odwolania.

Przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia




Zalaczniki:
1) zatgeznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000 (licencja nr 6642.1403.2023 0406 _CL2)
2) zalacznik tekstowy do decyzji:
- analiza warunkéw. zasad zagospodarowania terenu i zabudowy. wynikajgcych z przepisow odrebnych oraz stanu faktycznego
i prawnego terenu. na ktdrym przewiduje sie realizacje inwestycji,
- analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu;

Otrzymujg:

1. Joanna Mikotajczyk ,
2. strony wg rozdzielnika,
3. ala
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Zalacznik tekstowy
do decyzji nr 172.2024

ANALIZA
WARUNKOW, ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU 1 JEGO ZABUDOWY,
WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ STANU FAKTYCZNEGO
I PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI
ZGODNIE Z ART. 53 UST. 3 USTAWY O PLANOWANIU IZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM

1.Warunki i zasady zagospodarowania terenu, jego zabudowy wynikajace z przepiséw odrebnych:

Na terenie gminy Grudziadz nie obowigzuje plan ogélny o ktérym mowa w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analizujagc wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Grudzigdz uchwalonego uchwata nr NRLXXII1/614/23 Rady Gminy Grudziadz z dnia
28 wrzesnia 2023 r., Wojt Gminy Grudziadz stwierdzit, ze nie zachodzi okoliczno$é¢ dotyczaca obowiazku
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu przedmiotowej inwestycji.

Teren wnioskowanej inwestycji graniczy bezposrednio z obszarem objetym obowigzujagcym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego — Uchwala Nr XXIII/197/2016 Rady Gminy
Grudziagdz z dnia 25 maja 2016 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla lokalizacji inwestycji celu publicznego, jaka jest dwutorowa napowietrzna linia
elektroenergetyczna 400 kV Grudzigdz—Pelplin—-Gdansk Przyjazn.

Teren objety inwestycjg nie znajduje sie w miejscowosci uzdrowiskowej, obszarze morskich portéw
i przystani, terenie zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenie goérniczym, w parku narodowym, na
terenie ochrony zasobéw wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed powodzia, na terenie zamknigtym, na
terenie objetym forma ochrony zabytkéw, na terenie objgtym forma ochrony przyrody.

Dla przedmiotowej inwestycji Wojt Gminy Grudziadz dnia 12 lutego 2024 r. wydal decyzj¢
o érodowiskowych uwarunkowaniach, znak: OSR.6220.2.3.2023, orzekajaca brak potrzeby przeprowadzenia
oceny oddzialywania na Srodowisko dla przedsigwzigcia pn. ,Magazyn Energii Grudzigdz”, a takze
ustalajaca srodowiskowe uwarunkowania dla ww. przedsigwzigcia.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu z wlasciwym organem Panstwowe]j Inspekeji Sanitarnej,
pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w zwiazku z tym, iz teren wnioskowanej inwestycji jest wykorzystywany na cele rolne
w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami decyzjg¢ wydaje si¢ po uzgodnieniu z organami
wlasciwymi w sprawach ochrony gruntow rolnych oraz melioracji wodnych.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w zwigzku z tym, ze wnioskowana czgé¢ dziatki nr 76/7, obrgb ewidencyjny Wielkie Lniska
zlokalizowana jest w bliskim sgsiedztwie dziatki nr 70, obreb ewidencyjny Wielkie Lniska, ktora stanowi
obszar kolejowy zwigzany z linia kolejowa znaczenia panstwowego nr 208 Dzialdowo — Chojnice, decyzje
wydaje sie po uzgodnieniu z Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 16 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w zwigzku z tym, ze w bezposrednim sgsiedztwie terenu inwestycji przebiega jeden
z wariantéw trasy linii kolejowej obstugujacej Centralny Port Komunikacyjny, realizowanej na mocy ustawy
z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (t,j. Dz. U. z 2023 r., poz. 892 z p6zn. zm.),
ktora stanowi Inwestycje Towarzyszaca, decyzj¢ wydaje sie¢ po uzgodnieniu ze Spotka Celowa.

2. Stan faktyczny i prawny:

Teren inwestycji obejmuje czgéci dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi 76/6 i 76/7,
polozonych w obrebie ewidencyjnym Wielkie Lniska, w gminie Grudziadz.

Calkowita powierzchnia dziatki nr 76/6 wynosi 0,3000 ha, stanowi grunty orne klasy IlIb i grunty
orne klasy IVa. Calkowita powierzchnia dziatki nr 76/7 wynosi 3,3200 ha, stanowi grunty orne klasy IVa i
grunty orne klasy IVb, grunty orne klasy V.

Teren inwestycji jest niezabudowany i stanowi czg$¢ ww. dzialek o tacznej powierzchni do 3,2 ha
w granicach okre§lonych na zataczniku graficznym. Teren inwestycji obejmuje grunty orne klasy [Va, grunty
orne klasy IVb i grunty orne klasy V.




ANALIZA
ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU W ZAKRESIE WARUNKOW
WYNIKAJACYCH Z ART. 61 UST. 1 - 5 USTAWY O PLANOWANIU
I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Na podstawie art. 61 ust 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm.) oraz 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. z 2003 r. nr 164,
poz. 1588 ze zmianami) przeprowadzono analiz¢ zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na podstawie art. 59 ust. 2 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, do spraw dotyczacych wydania decyzji
o warunkach zabudowy, wszczgtych od dnia wejécia w Zycie ww. ustawy i przed dniem utraty mocy studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:

3) stosuje si¢ przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu dotychczasowym,

4) nie stosuje si¢ przepisow art. 61 ust. 1 pkt la i ust. la ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 przepisdéw art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektéw
liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédta energii w rozumieniu
art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodlach energii.

Planowane zamierzenie polega na budowie magazynu energii elektrycznej — urzadzen infrastruktury
technicznej — w celu stabilizowania systemu elektroenergetycznego poprzez przejmowanie nadwyzek energii
elekirycznej podczas jej zwickszone] produkcji z odnawialnych zZrédet energii, w tym farm
fotowoltaicznych.

1. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz zgodnie z art. 61 ust. 1 zachodzi
okoliczno$é lacznego spelnienia nastepujacych warunkow:

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust 5, jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego — projektowane przylacze do sieci elektroenergetycznej nalezy wykonad
na warunkach okre$lonych przez wlasciwego gestora sieci, wnioskowana inwestycja nie wymaga
przylaczenia do pozostalych sieci uzbrojenia terenu;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przezmnaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowyvch planow, ktore
utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o kidorej mowa w art. 88 ust I —na terenie inwestycji brak
jest gruntéw leénych oraz gruntéw rolnych chronionych;

3) decyzia jest zgodna z przepisami odrebrnymi:

— teren objety inwestycjg nie znajduje sie w miejscowosci uzdrowiskowej, obszarze morskich
portdw 1 przystani, terenie zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenie gorniczym, w
parku narodowym, na terenie ochrony zasobow wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed
powodzia, na terenie zamkni¢tym, na terenie objetym formg ochrony zabytkdéw, na terenie
objetym forma ochrony przyrody,

— wnioskowana cze$¢ dziatki nr 76/7, obreb ewidencyjny Wielkie Lniska zlokalizowana jest
w bliskim sgsiedztwie dziatki nr 70, obreb ewidencyjny Wielkie Lniska, ktéra stanowi obszar
kolejowy zwigzany z linig kolejowa znaczenia panstwowego nr 208 Dzialdowo — Chojnice,
decyzje wydaje sie po uzgodnieniu z Prezesem Urzedu Transportu Kolejowego,

— w bezpodrednim sasiedztwie terenu inwestycji przebiega jeden z wariantéw trasy linii kolejowe;
obstugujacej Centralny Port Komunikacyjny, realizowanej na mocy Ustawy z dnia 10 maja
2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym, ktora stanowi Inwestycje Towarzyszaca,
w zwigzku z czym decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu ze Spotka Celowa;

— dla przedmiotowej inwestycji Wojt Gminy Grudzigdz dnia 12 lutego 2024 r. wydal decyzje
o $rodowiskowych uwarunkowaniach, znak: OSR.6220.2.3.2023, orzekajaca brak potrzeby




2)

3)
4)

3)
6)

)

przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla przedsiewzigcia pn. ,,Magazyn Energii
Grudziadz”, a takZe ustalajacg srodowiskowe uwarunkowania dla ww. przedsigwzigcia;

6) zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej. o kidrej mowa w _art. 5 ust. 1 usiawy z dnia 24 lipca 2015 r». o
przyeotowaniu i realizacji strategicznych inwestvcii w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. =z
2021 v. poz. 428, 784 i 000), ustanowiony zostal zakaz, o ktérvm mowa w art. 22 ust. 2 pki |
tej usiawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu.

c) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

- wnioskowany teren nie znajduje si¢ w ww. obszarach.

Przepisy art. 61 ust. 2 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w przypadku terenu objetego powyzsza inwestycja nie wymagaja zastosowania.

Whioski do projektu decyzji:
dopuszcza si¢ budowe magazynu energii Grudziadz o tacznej mocy do 100 MW wraz z niezbgdna

infrastrukturg towarzyszaca — przedsigwziecia sktadajacego sie w szczegdlnosci z:
jednostek magazynujacych, inwerterow, transformatoréw SN zlokalizowanych we wspolnych badz

oddzielnych kontenerach — maksymalnie do 200 sztuk magazynéw energii o tacznej mocy do

100 MW o powierzchni kazdego magazynu do 40 m” i wysokoséei do 4 m,

— stacji transformatorowej WN o powierzchni do 40 m’ i wysokosci do 4 m, rozdzielnic, modutéw

sterowania i kontroli itp.,

— linii elektroenergetycznych i s$wiattowodowych,

— ukladéw pomiar-zabezpieczajacych, instalacji odgromowej, przeciwprzepigciowej

i przeciwpozarowych,

— ogrodzenia instalacji o wysokosci do 2,5 m wraz z bramami i furtami,

— oswictlenia i monitoringu,

— utwardzonych wewnetrznych drég dojazdowych,

— innych niezbednych urzadzen stuzacych do prawidtowego funkcjonowania inwestycji;
nieprzekraczalne linie zabudowy: (dotycza wszystkich urzadzeni i obicktéw zwiazanych z projektowang
inwestycja):

—  w odleglosci 20,0 m od granicy wnioskowanej cze$ci dziatki nr 76/7 z terenem kolejowym (dziatka
nr 70), zgodnie z zalgcznikiem graficznym,

—  w odleglosci 15,0 m od granicy wnioskowanych czesci dziatek nr 76/6 i 76/7 z publiczng droga
gminng nr 040348C (dziatka nr 76/4), zgodnie z zalgcznikiem graficznym;

powierzchnia terenu inwestycji — do 3,2 ha, w granicach okreslonych na zataczniku graficznym;

wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji:

— dla magazyndw energii i stacji transformatorowej — do 26% powierzchni terenu inwestycji,

— dla pozostalych obiektéw i urzadzen — nie okresla sig;

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie okre$la sig;
wnioskowana cze$¢ dziatki nr 76/7, obreb ewidencyjny Wielkie Lniska zlokalizowana jest
w bliskim sasiedztwie dziatki nr 70, obreb ewidencyjny Wielkie Lniska, ktora stanowi obszar kolejowy,
zwigzany z linig kolejowg znaczenia panstwowego nr 208 Dzialdowo — Chojnice oraz teren zamknigty
na podstawie Decyzji Nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia
terenéw zamknietych, przez ktére przebiegaja linie kolejowe (Dz. Urz. M1.2020, poz. 38 z pozn. zm.),
w zwiazku z czym wszystkie urzadzenia i obiekty zwigzane z budowg magazynu energii nalezy
sytuowaé zgodnie z przepisami odrebnymi, tj. Ustawg z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym
(tj. Dz. U. 2 2023 r., poz. 1786 z pdzn. zm.) oraz nalezy uwzgledni¢ wymogi w zakresie wynikajgcym
z przepiséw Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan
w zakresie odleglosci 1 warunkéw dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewow, elementéw ochrony
akustycznej i wykonywania robét ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzania
i utrzymywania zaslon od$nieznych oraz paséw przeciwpozarowych (tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 1247
Z pozn. zm.);
realizacja inwestycji nie moze powodowaé zagrozen dla bezpieczenstwa ruchu kolejowego poprzez, np.
niszczenie Iub uszkadzanie istniejacego torowiska i jego urzadzen albo poprzez zmniejszenie ich



trwatosci lub zmniejszenie wartosci uzytkowej linii kolejowej oraz nie moze ogranicza¢ mozliwosci
przebudowy lub remontu tej linii kolejowej;

8) przedmiotowa inwestycje nalezy projektowa¢ zgodnie z przepisami odrebnymi i normami majacymi
zastosowanie dla przedmiotowego zamierzenia;

9) obsluga komunikacyjna — ze wzgledu na art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — nie okresla sig.

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym analizg
przygotowal mgr bLukasz Piskurewicz, posiadajacy kwalifikacje do projektowania w planowaniu
przestrzennym na podstawie art. 5 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27
marca 2003 r., uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych
architektéw oraz inzynieréw budownictwa (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 511). Asystentem przy sporzadzeniu
projektu decyzji o warunkach zabudowy jest inz. Emilia Wigcek-Lendzinska.
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