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i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. 2024 r. poz. 1130) - dalej: UPZP, w zwiazku z art. 59 ust. 2 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t..
Dz. U. z 2024 r. poz. 572) - dalej: KPA, po rozpatrzeniu wniosku firmy WT Sp. z 0.0., ul. Litewska 4, 85-658 Bydgoszcz,
reprezentowanej przez peinomocnika - Kancelarie Adwokackq adw. Katarzyne Makowska, ul. Batorego 5, 87-100 Toruf,
z dnia 4 grudnia 2023 r. (data wplywu do UG Chelmno: 8 grudnia 2023 r.)

USTALAM
firmie WT Sp. z 0.0., ul. Litewska 4, 85-658 Bydgoszcz,
reprezentowane] przez pelnomocnika - Kancelarie Adwokacka adw. Katarzyne Makowska,
ul. Batorego 5, 87-100 Torun
WARUNKI ZABUDOWY

dla terenu obejmujacego dzialki nr: 81/3, 83, 87/1, 87/2, 87/4, 87/5, 95 137/5, obreb geodezyjny Wielkie Lunawy 0018,
gmina Chelmno oraz dzialki 169/1, 170, 171, 172, 174, 175, 176, 177, 178, 179 i
180, obreb geodezyjny Brankéwka 0002, gmina Grudzigdz, zgodnie z
Zalgcznikiem nr 1A i Zatgcznikiem 1B do decyz;ji.

w zakresie: budowy systemu fotowoltaicznego Wielkie tunawy, w skiad ktorego wchodzi elektrownia fotowoltaiczna o
lacznej mocy do 60 MW, glowny punkt odbioru (GPO) z budynkiem stacji
elektroenergetycznej WN/SN, frafostacie, maszty oSwietleniowe, maszty
odgromowe oraz ogrodzenie terenu.

Linie rozgraniczajace teren objety niniejsza decyzjg wyznaczone zostaly w czesci graficznej stanowiacej
Zalacznik Nr 1 do niniejszej decyzji. Czes¢é graficzna zawiera objasnienia uzytych w niej oznaczen.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy - instalacja odnawialnego zrodla energii.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu - planowana inwestycja dotyczy budowy
systemu fotowoltaicznego Wielkie Lunawy, w skiad ktérego wehodzi elektrownia fotowoltaiczna o tacznej mocy do 60
MW, gtéwny punkt odbioru (GPO) z budynkiem stacji elektroenergetycznej WN/SN, trafostacje, maszty oSwietleniowe,
maszty odgromowe oraz ogrodzenie terenu.

3. Ustalenia i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy.
3.1. Linia zabudowy — wyznacza sie maksymalng nieprzekraczalng linie zabudowy, zgodnie z Zatacznikiem nr 1A
i Zatgcznikiem 1B do decyzji.
3.2. Wielkos¢ powierzchni zabudowy, w tym udziat powierzchni biologicznie czynnej (w rozumieniu prawa budowlanego):
a) powierzchnia zabudowy stacji transformatorowej — fundament maks. 40,00 m? (facznie dla 30 stacji
transformatorowych - maks. 1200,0 m?),
b) powierzchnia zabudowy budynku stacji elektroenergetycznej WN/SN — maks. 600,0 m?,
¢) powierzchnia zabudowy przemyslowej (zabudowa systemami fotowoltaicznymi po obrysie zewnetrznych
skrajnych modutow paneli) - do 280 000 m?, '
d) powierzchnia terenu inwestyciji — do 690 349 m?,
e) wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — maks. 40,82%,
f)  wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — min. 20%.
3.3. Gabaryty zabudowy budynku stacji WN/SN (w rozumieniu Prawa budowlanego):




a) szerokoS¢ elewacji frontowej (jako odleglos¢é pomiedzy zewnetrznymi Scianami budynku w  widoku
od strony wejscia lub wjazdu na teren inwestycji, bez wzgledu na lokalizacje gtéwnego wejscia do budynku) -
maks. 30,00 m,
b) liczba kondygnaciji (w rozumieniu Prawa budowlanego) - jedna kondygnacja nadziemna,
c) wysokos¢ elewacji frontowej] w widoku od strony wejscia lub wjazdu na teren inwestycji
(dla dachow ptaskich wysoko$¢ mierzona od terenu do géry gzymsu lub attyki; dla dachow: jedno-, dwu- lub
wielospadowych takze w przypadku elewaciji szczytowej budynku, wysokosé mierzona od terenu do gory okapu
dachu z rynng) — maks. 8,00 m,
d) catkowita wysokos¢ (w rozumieniu Prawa budowlanego) — maks. 8,50 m.
3.4. Geometria dachu (dotyczy gléwnego dachu budynku):
a) uklad potaci dachowych — dach dwuspadowy,
b) kat nachylenia potaci dachowych — 20- 12°;
¢) kierunek gtéwnej kalenicy dachu (czyli najwyzszej kalenicy powstatej na przecieciu gérnych krawedzi potaci
dachu) — nie okresla sie.
3.5. Budowa zespotu paneli fotowoltaicznych o calkowitej mocy - do 60 MW.
3.6. llos¢ paneli fotowoltaicznych — nie ustala sie (liczba paneli w zaleznosci od mocy pojedynczego panelu
fotowoltaicznego).
3.7. Budowa stacji transformatorowej o wymiarach: maks. 10,00 m x maks. 4,0 m i wysokosci do 3,5 m.
3.8. Panele fotowoltaiczne bedg umieszczone na konstrukcjach stalowych na wysokosci do 5,0 m n. p. t.
3.9. W ramach planowanej inwestycji dopuszcza sie:
- infrastrukture zwigzang z konstrukcjg noéng paneli fotowoltaicznych,
- instalacje elektryczne wraz z przylaczem elektroenergetycznym,
- inwertery (falowniki),
- instalacje oSwietleniowg oraz system monitoringu,
- kable energetyczne, sensoryczne i telekomunikacyjne,
- drogi serwisowe i plac serwisowy zlokalizowany przy stacji fransformatorowej,
- budowa ogrodzenia o wysokosci - do 2,5 m,
- inne niezbedne elementy infrastruktury zwigzane z budowg i eksploatacjg elektrowni fotowoltaicznej.
3.10. W ramach planowanej inwestycji dopuszcza sig realizacje inwestycji w podziale na etapy.
3.11. Nalezy rozwigza¢ ewentualne kolizje z istniejacymi sieciami uzbrojenia terenu.
3.12. Przez teren inwestyciji przebiega napowietrzna sie¢ elektroenergetyczna i w zwigzku z tym wystepujg ograniczenia
w zagospodarowaniu terenu wynikajace z przepiséw odrebnych.
3.13. W sasiedztwie terenu inwestycji znajduje sie teren lesny w zwigzku z powyzszym nalezy zachowaé odlegtosc
zabudowy od $ciany lasu lub uzyskaé odstepstwo zgodnie z przepisami odrebnymi.
3.14. Inwestycja powinna by¢ projektowana oraz realizowana zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i przepisami
techniczno-budowlanymi, w przypadku braku mozliwosci ich spetnienia wnioskodawca moze sie ubiegaé o uzyskanie
odstepstwa od tych przepisow na kolejnym etapie postepowania administracyjnego.

4, Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu.

4.1. Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b) rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢
mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko (). Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z pézn. zm.) planowana inwestycja
zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko. Dla przedmiotowej
inwestycji wydano decyzje z dnia 9 pazdziernika 2023 r. znak RBG.0$.6220.4.2022 KZ ustalajaca $rodowiskowe
uwarunkowania realizacji przedsigwziecia mogacego potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko i warunki
korzystania ze $rodowiska w fazie realizacji i eksploatacji lub uzytkowania przedsiewziecia, ze szczegdlnym
uwzglednieniem koniecznosci ochrony cennych wartosci przyrodniczych, zasobéw naturalnych i zabytkéw oraz
ograniczenia ucigzliwosci dla terendw sasiednich.

4.2. Na etapie projektowania, budowy oraz uzytkowania nalezy przestrzegaé wszystkich wytycznych zawartych w
wiw decyzji Srodowiskowej.

4.3. Teren inwestycji pofozony jest w Chetminskim Parku Krajobrazowym.




4.4. Teren inwestycji obejmuje: grunty ome (RIVa, RIVb, RV i RVI), faki trwale (LIV), pastwiska trwate (PsV), grunty
zadrzewione i zakrzewione (Lzr-tIV i LzrtVI), nieuzytki (N) oraz grunty pod rowami (W i W-LIV) - zgodnie
Z wypisami z rejestru gruntow.

Wytaczanie gruntéw z produkcji rolniczej i le$nej [w myél Rozdziatu 3 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych - (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 82)] - planowana inwestycja dotyczaca budowy systemu
fotowoltaicznego Wielkie Lunawy w sktad, ktérego wchodzi elektrownia fotowoltaiczna o tacznej mocy do 60 MW,
gtéwny punkt odbioru (GPO) z budynkiem stacji elektroenergetycznej WN/SN, trafostacje, maszty oswietleniowe,
maszty odgromowe oraz ogrodzenie terenu na dziatkach nr: 81/3, 83, 87/1, 87/2, 87/4, 87/5, 95 i 137/5, obreb
geodezyjny Wielkie tunawy 0018, gmina Chetmno oraz na dziatkach nr: 169/1, 170, 171, 172, 174, 175, 176, 177,
178, 179 i 180, obreb geodezyjny Brankéwka 0002, gmina Grudzigdz, realizowana bedzie w ramach instalacji
odnawialnego zrodta energii i jest zlokalizowana na dzialkach obejmujacych uzytki rolne oznaczone jako grunty orne
klasy IVa (RIVa) klasy IVb (RIVDb), faki trwate klasy IV (LIV) oraz taki trwale pod rowami klasy IV (W-LIV), ktore sg
wytworzone z gleb pochodzenia zardwno mineralnego nie podlegajacych ochronie zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy z
dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, jak i pochodzenia organicznego podlegajacego
ochronie zgodnie z cytowang ustawa,

Ponadto na dziatkach nr: 81/3, 87/1 i 137/5 zlokalizowane sg grunty pod rowami (W) o fgcznej powierzchni 2,0200
ha oraz grunty orne klasy IlIb (RIIIb) o tacznej powierzchni 2,7900 ha, ktore zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 3
lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i leSnych podlegaja ochronie.

Planowang inwestycje nalezy zlokalizowa¢ na gruntach rolnych klas: RIVa, RIVb, RV, LIV, PsV, Lzrt|V, Lzr+VI,
nieuzytkach — N, oraz gruntach pod rowami — W i W-LIV. Wymog lokalizacji inwestycji na tych gruntach wynika z
faktu, Ze zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i leSnych przeznaczenie
na cele nierolnicze gruntéw rolnych stanowiacych podlegajace ochronie uzytki rolne klas I-lll wymaga uzyskania
zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi dokonanej w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Na podstawie art. 7 ust. 2a cytowanej ustawy nie wymaga uzyskania takiej zgody przeznaczenie na
cele nierolnicze gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-Ill polozonych na obszarze uzupetnienia zabudowy
w rozumieniu przepisow UPZP.

W przypadku, gdy teren inwestycji obejmie grunty klas |11, to wowczas realizacja takiej inwestycji moze nastapic po
uzyskaniu zgody ministra wiasciwego do spraw rozwoju wsi lub na podstawie planu ogélnego gminy w przypadku
potoZenia tego terenu w obszarze uzupetnienia zabudowy.

Ponadto przed uzyskaniem pozwolenia na budowe albo zgloszeniem budowy lub dokonaniem robét budowlanych
do wiasciwego organu nalezy uzyska¢ decyzje o wylgczeniu gruntéw rolnych z produkceji rolnej, badz uzyskac
informacie, iz nie zachodzi konieczno$¢ wydania takiej decyzji.

4.5. W trakcie przygotowywania i realizacii inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu.

4.6. W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewzigcie jest obowiazany uwzglednié¢ ochrone Srodowiska w
granicach terenu inwestycji, a w szczegélnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkow
wodnych.

4.7. Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie wykorzystanie i przeksztalcanie elementow przyrodniczych
wylgcznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwiazku z realizacjg przedsiewziecia.

4.8. Jezeli ochrona elementow przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowaé dziatania majace na celu naprawienie
wyrzadzonych szkdd, w szczegdlnosci przez kompensacje przyrodnicza.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej.

5.1. Teren inwestycji nie jest potozony w strefie ochrony konserwatorskiej oraz nie wystepujg na nim obiekty podlegajace
ochronie konserwatorskiej.

5.2. W przypadku odkrycia w trakcie trwajacych robét budowlanych lub ziemnych, znalezisk, przedmiotéw, co do ktérych
istnieje przypuszczenie, iz s3 one zabytkami archeologicznymi, nalezy zgodnie z art. 33 ust. 1 ustawy z 23 lipca 2003
r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1292), przy uzyciu dostepnych srodkow,
zabezpieczy¢ znaleziony przedmiot i oznakowaé miejsce jego znalezienia oraz niezwiocznie zawiadomié Kujawsko-
Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, Wéjta Gminy Chelmno.




6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

6.1. Zaopatrzenie w wode — nie dotyczy.

6.2. Zaopatrzenie w gaz - nie dotyczy.

6.3. Odprowadzenie Sciekow - nie dotyczy.

6.4. Odprowadzenie wéd deszczowych — powierzchniowo na terenie inwestycji lub do projektowanych do rowow
chlonnych lub zbiorikow retencyjnych (nalezy uzyskaé pozwolenie wodnoprawne, o ile bedzie wymagane).

6.5. Zasilanie w energie elektryczng — na warunkach wydanych przez wiasciwego dysponenta sieci.

6.6. Zasilanie w energie cieplng - nie dotyczy.

6.7. Srodki lacznosci — nie dotyczy.

6.8. Gospodarka odpadami — wywoz odpaddw, zgodnie z zasadami obowigzujgcymi na terenie gminy.

6.9. Dostep do drogi publicznej - zgodnie z pkt 4 analizy nie dotyczy wnioskowanej inwestycii.

6.10. Zapewnienie miejsc parkingowych (w formie terenowej naziemnej, w garazu) — nie dotyczy.

6.11. Zgodnie z prowadzong ewidencjg urzadzen melioracji wodnych na obszarze planowanej inwestycji wystepujg
urzadzenia melioracyjne — sie¢ rowow melioracyjnych. Nie wyklucza sie wystepowania urzgdzen melioracyjnych
poza ewidencjg. Planowana inwestycjg graniczy bezposrednio z publicznymi  $rédladowymi  wodami
powierzchniowymi ptyngcymi — Kanatem tunawskim, Starym Glownikiem oraz Kanatem Gtownym Miejskigj Niziny
Chelminskiej. Nalezy przestrzega¢ przepisdw ustawy z dnia 20 lipca 2027 r. — Prawo wodne (tj. Dz. U. z 2024 r. poz.
1087 z pdzn. zm.), a w szczegolnosci przepiséw wymienionych w uzasadnieniu postanowienia z dnia 12 listopada
2024 r. Dyrektora Zarzadu Zlewni w Toruniu Parstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, ul. Popietuszki
3, 87-100 Torun, znak pisma: GR.ZZ1.521.6734.2024.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw osoéb trzecich w zakresie okre$lenia warunkéw ochrony.

7.1. Dostep do drogi publicznej oraz do urzadzen infrastruktury technicznej — wnioskowana inwestycja nie moze pozbawic
dzialek sasiednich dostepu do drogi publicznej oraz do urzadzen infrastruktury technicznej w zakresie korzystania z
wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkow fgcznosci.

7.2. Dostep do Swiatla dziennego — wnioskowana inwestycja nie moze pozbawiaC dostepu do Swiatla dziennego
pomieszczeniom w budynkach zlokalizowanych na sasiednich dziatkach.

7.3. Oddziatywanie wnioskowanej inwestycji pod katem ucigzliwosci powodowanych przez halas, wibracje, zaktocenia
elekiryczne i promieniowanie — wnioskowana inwestycja nie moze powodowac ww. ucigzliwosci.

7.4. Oddzialywanie wnioskowanej inwestycji pod katem zanieczyszczefi powietrza, wody i gleby — wnioskowana
inwestycja nie moze powodowaé ww. ucigzliwosci.

7.5. Projekiowana inwestycja nie moze pogarsza¢ warunkow uzytkowania nieruchomosci sasiednich, a jej uzytkowanie
nie moze powodowaé uciazliwosci w zakresie okreslonym w pkt 7.3 i 7.4, ewentualne ucigzliwosci powinny zamknagé
sie w granicy terenu inwestycji, na ktérym bedzie ona realizowana.

7.6. Inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymac sig od dziatan, ktére zaklocalyby korzystanie z
nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare, wynikajacg ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia
nieruchomosci i stosunkéw miejscowych — art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z
2024 r. poz. 1061 z pdzn. zm.).

8. Ustalenia dotyczgce granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw gérniczych, a takze narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych - przedmiot i zakres inwestycji
nie wymaga dokonania rozstrzygnie¢ w tym zakresie.

UZASADNIENIE

1. W dniu 8 grudnia 2023 r. wplynat wniosek firmy WT Sp. z o.0., ul. Litewska 4, 85-658 Bydgoszcz, reprezentowanej
przez Pana Dariusza Wichlinskiego a nastepnie przez pelnomocnika - Kancelarie Adwokacks adw. Katarzyne
Makowska, ul. Batorego 5, 87-100 Torun, o ustalenie warunkéw zabudowy dla planowanej inwestycji dotyczacej
budowy systemu fotowoltaicznego Wielkie Lunawy, w skiad ktérego wchodzi elektrownia fotowoltaiczna o tgczne]




mocy do 60 MW, giowny punkt odbioru (GPO) z budynkiem staciji elekfroenergetycznej WN/SN, frafostacje, maszty

oswietleniowe, maszty odgromowe oraz ogrodzenie terenu, na dziatkach nr: 81/3, 83, 87/1, 87/2, 87/4, 87/5, 95 i

137/5, obreb geodezyjny Wielkie tunawy 0018, gmina Chetmno oraz na dziatkach nr: 169/1, 170, 171, 172, 174,

175,176, 177, 178, 179 i 180, obreb geodezyjny Brankowka 0002, gmina Grudzigdz.

2. Pismem z dnia 31 stycznia 2024 r. Wojt Gminy Chetmno wezwat Whnioskodawce do uzupetnienia wniosku w celu
przedstawienia wyczerpujacego uzasadnienia do potraktowania obu obszaréw tzn. dziatek w obrebie ewidencyjnym
Wielkie tunawy, gmina Chelmno oraz dzialek w obrebie ewidencyjnym Brankéwka, gmina Grudzigdz, jako terenu
jednej inwestycj.

3. Pismem z dnia 8 lutego 2024 r. (data wplywu do Urzedu 9 lutego 2024 r.) Wnioskodawca ztozyl wyjasnienia.

4. Wajt Gminy Chelmno pismem z dnia 22 lutego 2024 r. wystapit do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Toruniu
o interpretacje wniosku w zakresie uznania obu obszaréw, tj. dziatek w obrebie geodezyjnym Wielkie Lunawy, gm.
Chetmno i dzialek w obrebie geodezyjnym Brankéwka, gm. Grudzigdz jako terenu jednej i tej samej inwestycji.

5. Pismem z dnia 14 marca 2024 r. Samorzadowe Kolegium Odwoltawcze w Toruniu zajelo stanowisko ww. sprawie.

6. W dniu 25 czerwca 2024 r. Wojt Gminy Chelmno wydat decyzje ustalajacg warunki zabudowy dla terenu obejmujacego

swym zasiegiem teren gminy Chetmno.

7.0d powyzszej decyzji w ustawowym czasie do Samorzadowego Kolegium Odwofawczego w Toruniu wplynelo
odwotanie wnioskodawcy.

8. Postanowieniem dnia 26 sierpnia 2024 r., znak: SKO-72-145/24, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Toruniu
uchylito zaskarzong decyzje w catosci i przekazalo sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi | instancii.

9. W dniu 12.09.2024 r. w Grudzigdzu zawarto porozumienie pomiedzy Gming Cheimno z siedzibg w Chelmnie,
reprezentowang przez Woéjta Gminy P. Krzysztofa Wypija, a Gming Grudzigdz z siedzibg w Grudzigdzu,
reprezentowang przez Wojta Gminy P. Andrzeja Rodziewicza w sprawie prowadzenia postepowania
administracyjnego przez Wojta Gminy Chelmno dotyczacego wydania decyzji o warunkach zabudowy dla
przedmiotowej inwestycji na obu obszarach, {j. dziatek w obrebie geodezyjnym Wielkie Lunawy, gm. Chelmno i dziatek
w obrebie geodezyjnym Brankdwka, gm. Grudzigdz i potraktowania tych terendw jako terenu jednej i tej samej
inwestycii.

10. Wnioskodawca wskazat lokalizacje inwestycji w terenie, dla ktérego gmina nie posiada miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, czym wyczerpano przestanki, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2 UPZP.

11. Decyzja niniejsza okresla przedmiot i zakres inwestycji zgodnie z informacjami podanymi we wniosku.

12. Analizujgc wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Chetmno, uchwalonego uchwatg Nr XXXV/304/23 Rady Gminy Chelmno z dnia 7 wrze$nia 2023 roku Wéjt Gminy
stwierdzil, ze nie zachodzi okoliczno$¢ dotyczaca obowigzku sporzadzenia miejscowego plan zagospodarowania
przestrzennego.

13. Analizujgc wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Grudzigdz, uchwalonego uchwatg Nr LXXVIII/660/2024 Rady Gminy Grudzigdz z dnia 25 stycznia 2024 roku Wojt
Gminy stwierdzil, Ze nie zachodzi okolicznos¢ dotyczaca obowigzku sporzadzenia miejscowego plan
zagospodarowania przestrzennego.

14. Wniosek zostat przeanalizowany i sprawdzony pod wzgledem wymogu stawianego przez art. 61 ust 1
w nawigzaniu do ust. 2-5a UPZP. Stwierdza sig, iz w przedmiotowej sprawie wymogi stawiane przez ustawe
w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 oraz ust. 3 zostaly spetnione, pozostale wymogi nie wymagaty zastosowania.

15. Zgodnie z art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 53 ust. 4 UPZP decyzje o warunkach zabudowy wydaje sie po uzgodnieniu z
wiasciwymi organami. Warunki zabudowy dla ww. inwestycji zostaty uzgodnione z:

a) Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Toruniu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, ul. Popietuszki 3,
87-100 Torun — uzgodnienie w zakresie melioracji wodnych (art. 53 ust. 4 pkt 6) - postanowienie z dnia 12
listopada 2024 r. (data wptywu do UG Chetmno: 13.11.2024 r.), znak pisma: GR.ZZ1.521.6734.2024,

b) Starostg Chelmiriskim, ul. Kolejowa 1, 86-200 Chelmno - uzgodnienie w zakresie ochrony gruntéw rolnych (art.
53 ust. 4 pkt 6) - postanowienie z dnia 8 listopada 2024 r. (data wplywu do UG Chelmno: 14.11.2024 r.), znak
pisma: GKN.C.6123.445.2024.JB,




Starosta Grudzigdzkim, ul. Matomtynska 1, 86-300 Grudzigdz — uzgodnienie w zakresie ochrony gruntéw rolnych
(art. 53 ust. 4 pkt 6) - postanowienie z dnia 12 listopada 2024 r. (data wptywu do UG Chefmno: 18.11.2024 r.),
znak pisma: GN.673.400.2024,

Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Chetmnie, ul. tunawska 2A, 86-200 Chelmno -
uzgodnienie w zakresie wymagan higienicznych i zdrowotnych (art. 53 ust. 4 pkt 2a) — postanowienie z dnia 6
listopada 2024 r. (data wptywu do UG Chelmno: 06.11.2024 r.), znak pisma: N.NZ.401.47.2024,

Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarym w Grudzigdzu, ul. Kosynierow Gdynskich 31, 86-300
Grudzigdz - uzgodnienie w zakresie wymagan higienicznych i zdrowotnych (art. 53 ust. 4 pkt 2a) — zastosowano
przepis art. 53 ust. 5 UPZP, w my$l kitorego niezajecie stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia
wystapienia o uzgodnienie uznaje sie za uzgodnienie decyzji (data wplywu projektu decyzji do Organu PPIS w
Grudzigdzu: 05.11.2024 r.),

Powiatowym Zarzadem Drég w Chetmnie, ul. Lunawska 9, 86-200 Chetmno - uzgodnienie w zakresie obszaru
przylegtego do pasa drogowego (art. 53 ust. 4 pkt 9) — zastosowano przepis art. 53 ust. 5 UPZP, w my$l ktérego
niezajecie stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie uznaje sie za
uzgodnienie decyzji (data wptywu projektu decyzji do zarzadey drogi — 05.11.2024 r.),

Wéjtem Gminy Chetmno (zarzadca drég gminnych), ul. Dworcowa 5, 86-200 Chelmno - uzgodnienie w zakresie
obszaru przyleglego do pasa drogowego (art. 53 ust. 4 pkt 9) — zastosowano przepis art. 53 ust. 5 UPZP, w mysl
ktérego niezajecie stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie uznaje sie za
uzgodnienie decyzji (data wptywu projektu decyzji do zarzadey drogi — 04.11.2024 r.).

Wéjtem Gminy Grudzigdz (zarzadca drog gminnych), ul. Jozefa Wybickiego 36, 86-300 Grudzigdz - uzgodnienie
w zakresie obszaru przylegtego do pasa drogowego (art. 53 ust. 4 pkt 9) — postanowienie z dnia 18 listopada
2024 r. (data wplywu do UG Chelmno: 18.11.2024 r.), znak pisma: RRI1.7230.1.102.2024,

Wojtem Gminy Grudziadz, ul. Jozefa Wybickiego 36, 86-300 Grudzigdz - uzgodnienie w zakresie czesci obszaru
potozonego na terenie gminy Grudzigdz — zastosowano przepis art. 53 ust. 5 UPZP, w mysl ktdrego niezajecie
stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie uznaje sie za uzgodnienie decyzji
(data wplywu projektu decyzji do Urzedu Gminy Grudzigdz — 05.11.2024 r.).

16. Zgodnie z wymogiem art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 53 ust. 4 pkt 16 UPZP decyzje o warunkach zabudowy wydaije sie
po uzgodnieniu ze Spotkg Celowa, o ktorej mowa w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym. Biorac pod uwage ,Strategiczne Studium Lokalizacyjne” Zaden z korytarzy inwestycyjnych nie
przebiega w granicach administracyjnych gminy Chetmno. W zwigzku z tym, odstapiono od uzgodnienia niniejszej
decyzji z organem wskazanym w w/w przepisach.

17. Z uwagi na fakt, iz w odniesieniu do przedmiotowej inwestycji nie zachodza okolicznosci okreslone w pozostalych
punktach art. 53 ust. 4, odstgpiono od uzgodnienia niniejszej decyzji z organami wskazanymi w tych przepisach.

18. Zgodnie z wymogiem art. 50 ust. 4 w zwigzku z art. 5 ust. 3 UPZP sporzadzenie niniejszego projektu decyzji
powierzono osobie posiadajacej kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej uzyskane na podstawie art. 5 pkt 3 UPZP. Niniejszy projekt decyzji sporzadzit mgr Artur Sktadanek, ktory
posiada takie kwalifikacje.

Biorac powyzsze pod uwage nalezalo orzec jak w sentencii.

POUCZENIE

1. Zgodnie z art. 63 UPZP:

a)

b)

¢)

w odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé wiecej niz jednemu
wnioskodawcy, doreczajac odpis decyzji do wiadomo$ci pozostatym wnioskodawcom i wiascicielowi lub
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci,

decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien oséb
trzecich,

jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36 UPZP, przepisy art. 36 oraz art.
37 stosuje sie odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 3, ponosi inwestor, po
uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe,




d) wnioskodawcy, kiory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakltadéw poniesionych w
zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy,

e) organ, ktory wydat decyzje, o ktdrej mowa w art. 59 ust. 1 UPZP, jest obowigzany, za zgodg strony, na rzecz
ktorej decyzja zostata wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie
warunki zawarte w tej decyzji. Stronami w postepowaniu o przeniesienie decyzji sq jedynie podmioty, miedzy
ktorymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie.

2. Zgodnie z art. 65 UPZP Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy, stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

a) inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,

b) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktbrego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji, o ile nie zostata
wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

3. Zgodnie odpowiednio z art. 51 i 64 UPZP, w przypadku niewydania przez wiasciwy 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 wysokosci 500 zt za kazdy
dzief zwloki. Do powyzszego terminu nie wlicza sie terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania
okreslonych czynnosci, okresow zawieszenia postepowania oraz okresow opdznien spowodowanych z winy strony
albo z przyczyn niezaleznych od organu. Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienieznej, o ktérej mowa w ust.
2, wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, wniesie, w
terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji 0 warunkach zabudowy. Zadanie wnosi sie za posrednictwem organu
wiasciwego do wydania decyzji w sprawie ustalenia warunkow zabudowy. Decyzja o ustalenie warunkéw zabudowy
jest pierwszym etapem w czynnosciach administracyjnych, zmierzajacych do rozpoczecia robét budowlanych.

4. Decyzja o ustalenie warunkdéw zabudowy jest pierwszym etapem w czynnosciach administracyjnych, zmierzajacych do
rozpoczecia robét budowlanych.

5. Roboty budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art. 29—
31 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 725 z p6zn. zm.), w ktorych zostaly
ustalone roboty budowlane, wymagajace jedynie dokonania odpowiedniego zgloszenia.

6. Inwestor zamiast dokonania zgloszenia dotyczacego rozpoczecia robét budowlanych, moze wystapié z wnioskiem o
wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

7. W celu uzyskania pozwolenia na budowe lub dokonania zgtoszenia dotyczacego rozpoczecia robét budowlanych,
nalezy zlozy¢ odpowiedni wniosek do Starostwa Powiatowego w Chefmnie oraz do Starostwa Powiatowego
w Grudzigdzu. Do wniosku nalezy zalgczyC niniejszg decyzje, odpowiednie dokumenty wraz z opiniami,
uzgodnieniami, pozwoleniami jezeli sg one wymagane przepisami szczegblnymi oraz o$wiadczeniem
0 posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.

8. Wszelkie rozstrzygniecia zwigzane ze spefnieniem warunkéw w celu uzyskania pozwolenia
na budowe lub dokonania zgloszenia dotyczacego rozpoczecia robdt budowlanych, rozstrzygane bedg
w odrebnym postepowaniu administracyjnym, przez wiasciwy wydzial Starostwa Powiatowego w Chelmnie oraz
Starostwa Powiatowego w Grudzigdzu.

9. Zgodnie z art. 127, art. 127a, art. 129 i art. 130 KPA, jezeli wszystkie strony postepowania zrzekng sig¢ prawa
do wniesienia odwotania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna z dniem doreczenia organowi administraci
publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig praw do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Toruniu za posrednictwem Wajta Gminy Chelmno w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

Oplata skarbowa:
na podstawie czesci | pkt. 8 zalacznika do ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (t.j. Dz. U. 22023 r. poz. 2111 z pdzn. zm.) pobrano
optate skarbowg w wysokosci 598,00 24, kitra uiszczono kartg w kasie Urzedu Gminy Chelmno dnia 08.12.2023 r., numer wptaty 2023/03626.




Zatgczniki:
1.Zatgcznik Nr 1 - graficzna czes¢ decyzji (Zatacznik 1A - Arkusz nr 1-8 | Zatgcznik 1B- Arkusz nr 1-4).
2. Zatacznik Nr 2 — wyniki analizy, czes¢ tekstowa.

Otrzymuig;: -
Kancelaria Adwokacka adw. Katarzyna Makowska, ul. Batorego 5, 87-10Q Toruri — petnomocnik wnioskodawcy
e ol sies

1
4, _ ' R \’(
7

8. Pafistwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, ul. ks. Jerzego Popietuszki 3, 87-100 Torur
9. Starosta Chetminski, ul. Kolejowa 1, 86-200 Chelmno
10. Powiatowy Zarzad Drog w Chefmnie, ul. tunawska 9, 86-200 Chelmno
. Wajt Gminy Chelmno, ul. Dworcowa 5; 86-200 Chelmno w/im
| Wojt Gminy Grudziadz, ul. Wybickiego 38, 86-300 Grudzigdz
13. afa
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WeT oMY CHELMNG
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¥ 86200 CHEELMNO
. _woj. kKjijawskoxpomorskie

Zajacznik sporzadzone na kopii mapy pochodzacej
z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej w Chelmnie

Chelmno, dnia 23 stycznia 2024 r.
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WYNIKI ANALIZY UWARUNKOWAN DO DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY

Wyniki analizy sporzadzono na podstawie:

art. 61 i art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z
2024 r. poz. 1130) - dalej: UPZP, w zwigzku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),
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 oraz Dz. U. z 2021 r. poz. 2399),

rozporzadzenia 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).

Analiza dotyczy wniosku firmy WT Sp. z 0.0, ul. Litewska 4, 85-658 Bydgoszcz, reprezentowanej przez

petnomocnika - Kancelarig Adwokacka adw. Katarzyne Makowska, ul. Batorego 5, 87-100 Torur.

Teren inwestycji obejmuje dziatki nr: 81/3, 83, 87/1, 87/2, 87/4, 8715, 95 i 137/5, obreb geodezyjny Wielkie Lunawy

0018, gmina Chetmno oraz dziatki nr: 169/1, 170, 171, 172, 174, 175, 176, 177, 178, 179 i 180, obreb geodezyjny

Brankowka 0002, gmina Grudziadz, zgodnie z granicami okre$lonymi na Zataczniku nr 1A i Zalgczniku 1B do decyzji.

Planowana inwestycja dotyczy budowy systemu fotowoltaicznego Wielkie Lunawy, w skiad ktérego wchodzi

elektrownia fotowoltaiczna o tacznej mocy do 60 MW, gléwny punkt odbioru (GPO) z budynkiem stacji

elektroenergetycznej WN/SN, stacje Trafo, maszty oswietleniowe, maszty odgromowe oraz ogrodzenie terenu.

Art. 61 ust. 3 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagespodarowaniu przestrzennym moéwi, ze ,przepisow ust. 1 pkt 11 2 nie

stosuje sie do instalaciji odnawialnego Zrédta energii’.

Zgodnie z art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii (Dz. U. z 2024 r. poz. 1361)

instalacja odnawialnego Zrodfa energii 0znacza instalacje stanowigcg wyodrebniony zespot:

a) urzadzen stuzacych do wytwarzania energii elektrycznej lub ciepta lub chiodu opisanych przez dane techniczne
i handlowe, w ktorych energia elektryczna lub ciepto lub chtéd sg wytwarzane z odnawialnych zrédet energi,
lub,

b) obiektow budowlanych i urzadzen stanowigcych calo$é techniczno-uzytkowg stuzacq do wytwarzania biogazu,
biogazu rolniczego, biometanu lub wodoru odnawialnego

- a takZe polaczony z tym zespolem magazyn energii elektrycznej, magazyn biogazu lub instalacja magazynowa

w rozumieniu art. 3 pkt 10a ustawy - Prawo energetyczne wykorzystywana do magazynowania biogazu

rolniczego, biometanu lub wodoru odnawialnego.
Po dokonanej ustawg z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zmianie ustawy o odnawialnych zrédiach energii oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz. 1524) zmianie art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu elektrownie
fotowoltaiczne zostaty wytaczone z wymogu spetienia warunku dobrego sasiedztwa oraz dostepu do drogi
publicznej, a ustawodawca nie ograniczyt tego od mocy instalacji odnawialnego zrodta energii.
Zgodnie z wyrokiem WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 17 marca 2022 r. (sygn. Il SA/Go 1097/21) gdyby przyja¢
stanowisko, iz uzasadnieniem dla wylaczenia z mozliwosci zastosowania przepisu art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym do instalacji 0 mocy przekraczajacej 100 kV jest okolicznosé, iz zmiana
wprowadzona w tym przepisie ustawg z dnia 19 lipca 2019 r. jest powigzana z potrzebg wspierania rozwoju
wytwarzania energii elektrycznej przez prosumentéw, czyli podmioty bedace odbiorcami koficowymi wytwarzajgcymi
energie elekiryczng wytacznie z odnawialnych zrédet energii na wiasne potrzeby w mikroinstalacji, pod warunkiem,
ze w przypadku odbiorcy koricowego niebedacego odbiorcg energii elektryczne w gospodarstwie domowym, nie
stanowi to przedmiotu przewazajacej dziatalnosci gospodarczej — to poza zakresem uregulowan znalaztyby sie
instalacje o mocy od 50 kW do 100 kW.




Mikroinstalacja to bowiem instalacja odnawialnego zrodta energii o tacznej mocy zainstalowanej elektrycznej
nie wigkszej niz 50 kW, przylaczona do sieci elektroenergetycznej o napigciu znamionowym nizszym niz 110 kV albo
0 mocy osiggalnej cieplnej w skojarzeniu nie wigkszej niz 150 kW, w ktdrej laczna moc zainstalowana elektryczna jest
nie wieksza niz 50 kW (art. 2 pkt 19 ustawy o odnawialnych zrédlach energii). Natomiast przepisy art. 10 ust. 2a i art.
15 ust. 3 pkt 3a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dotyczg instalacji 0 mocy zainstalowanej
wigkszej niz 100 kW (a obecnie nawet 500 kW). W uzasadnieniu projektu ustawy zmieniajgcej z dnia 19 lipca 2019 .
w czesci dotyczgce] art. 4 wprowadzajacego zmiany w art. 15 ust. 4 oraz 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym wskazano, ze" w art. 4 wprowadzono zmiany do ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, modyfikujgc dotychczasows zasade dotyczacq planu
zagospodarowania przestrzennego i lokalizacji budynkéw, umozliwiajac lokalizowanie na nich mikroinstalacii
wykorzystujgcych nie tylko technologie wiatrowg, ale w szczegdlnosci fotowoltaiczng”. Z powyzszego wynika
jednoznacznie, ze chodzi tu 0 zmiang art. 15 ust. 4, natomiast brak jest tu uzasadnienia dla zmiany wprowadzanej w
art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu. Ponadto w uzasadnieniu projektu ustawy zmieniajacej z dnia
19 lipca 2019 r. wskazano, Ze celem tego projektu jest realizacja dodatkowych dziatan zmierzajacych do osiagniecia
celu 15% udziatu energii ze zrodet odnawialnych w koncowym zuzyciu energii brutto do 2020 r. Celem proponowanych
rozwigzan jest rowniez zwigkszenie bezpieczenstwa energetycznego, czego skutkiem powinno by¢ w perspektywie
diugofalowej zapewnienie statego dostepu do energii dla odbiorcow koncowych, przy jednoczesnym utrzymaniu sie
cen energii na mozliwie niskim poziomie. Projekt umozliwia realizacjg celow dyrektywy Parlamentu Europejskiego i
Rady (UE) 2018/2001 z dnia 11 grudnia 2018 r. w sprawie promowania stosowania energii ze zrodet odnawialnych.
Przepis art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w powigzaniu z trescig i uzasadnieniem
ustawy zmieniajgcej z dnia 19 lipca 2019 r., nie wylacza z pojecia instalacji odnawialnego Zrédta energii instalacji o
mocy przekraczajacej 100 kW. W art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. ustawodawca rozroznia i wyszczegolnia
mikroinstalacjg (w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy o odnawialnych Zrodtach energii), w zwigzku z tym nie ma
uzasadnienia dla uznania, ze w nastepnym przepisie, tj. 4 pkt 2 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. postugujac sie ogélnym
pojeciem instalacji odnawialnego zrodta energii (w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy o odnawialnych zrodiach energii)
ma na mysli jedynie instalacje o mocy ponizej 100 kW. W uzasadnieniu projektu ustawy zmieniajacej ustawodawca
wyjasnia, ze "ze wzgledu na rozbieznosci judykatury, interwencji ustawodawcy wymagala rowniez kwestia
kwalifikowania budowy urzadzen wytwarzajacych energie zezrodet odnawialnych do kategorii urzadzen infrastruktury
technicznej w rozumieniu art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym " oraz ze "w zwigzku
z rozbieznoscig orzecznicza, z punktu widzenia potrzeb procesu inwestycyjnego w branzy odnawialnych zrodet
energii przezywajacej dynamiczny rozwoj, zaproponowano rozszerzenie art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym o instalacje odnawialnego zrédla energii® i, ze "przy ustalaniu warunkéw zabudowy
dla tych instalacji nie bedzie wymagane speinienia zasady dobrego sasiedztwa oraz warunku dostepu do drogi
publicznej". W ramach tych zapiséw nie wskazano, ze zmiana art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie ma dotyczy¢ wszystkich instalacje odnawialnego zrodta energii, lecz jedynie tych o mocy do 100
kW (wyrok WSA Il SA/Bd 1591/21 z dnia 26 kwietnia 2022 r.).

Jezeli chodzi o interpretacje art. 10 ust. 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym na obszarach
wskazanych w studiach uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego mogq by¢ realizowane
urzadzenia wytwarzajgce energi¢ z odnawialnych Zrodet energii o mocy przekraczajacej 100 kW. Zgodnie z art. 10
ust. 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli na obszarze gminy przewiduje sie
wyznaczenie obszarow, na ktérych rozmieszczone bedq urzadzenia wytwarzajace energie z odnawialnych zrodet
energii o mocy przekraczajacej 100 kW (obecnie 500 kW), a takze ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami
w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu w studium ustala sie ich rozmieszczenie. Natomiast
zgodnie z art. 15 ust. 3 pkt 3a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla
sie w zaleznosci od potrzeb granice terenow pod budowe urzadzen, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2a oraz granice
ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz
wystepowaniem znaczgcego oddziatywania tych urzadzen na $rodowisko. Przytoczone w/w przepisy ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dotycza planowania przestrzennego, a nie przestanek wydania
decyzji o warunkach zabudowy. Nie wytgczajg one lokalizacji okreslonych w tych przepisach instalacji odnawialnych
zrodet energii na podstawie decyzji administracyjnej. Gdyby taka byla wola ustawodawcy do odnosnie tego rodzaju
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inwestycji zawarlby podobne unormowanie jak w art. 10 ust. 3b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w odniesieniu do obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2, czego jednak nie
uczynit. Nalezy mie¢ na uwadze przepis art. 9 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory
stanowi ze ustalenia studium sg wigzgce dla organéw gminy przy sporzadzeniu planéw miejscowych. Teren
przedmiotowej inwestycji nie jest za$ objety planem miejscowym, natomiast decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy
wydawana jest na podstawie przepisow odrebnych i zapisy (ich brak) studium nie majg dla niej wigZzgcego charakteru.
Nalezy tez zauwazy¢, ze przytoczona argumentacja nie uwzglednia charakteru inwestycji w postaci farmy
fotowoltaicznej, ktora nie moze powstaé w kazdym dowolnym miejscu, m.in. z tego wzgledu, Zze wymaga odpowiedniej
wielkosci terenu (ktérego znalezienie w obszarach zabudowanych — o funkcji przemystowej moze okazaé sie
nierealne). Ponadto, co rownie istotne wymaga ona odpowiedniego dostepu Swiatfa, co uniemozliwia jej lokalizacje w
migjscach zacienionych, np. przez budynki na terenach o charakterze przemystowym.

Farma fotowoltaiczna, tj. wytwarzajaca energie elekiryczng ze Zrodia odnawialnego, 0 mocy przekraczajacej
100 kW stanowi instalacje odnawialnego Zrodta energii, o ktorej mowa w art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (podobne stanowisko wyrazity sady w wyroku WSA z dnia 20 stycznia
2022 r. sygn. Il SA/Sz 1181/21, wyroku WSA z dnia 31 stycznia 2022 r. sygn. Il SA/OI 7/22 oraz w wyroku NSA z dnia
11 stycznia 2022 r. sygn. I| OSK 667/21).

W zwiazku z powyiszym planowana inwestycja zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, jako instalacja odnawialnego Zrodta energii nie wymaga speinienia
wymogu stawianego przez ustawe w art. 61 ust. 11 2.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spelnienia nastepujacych

warunkow:

1) Co najmnief jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana w sposéb
pozwalajgcy na okreslenie wymagar dofyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacii funkcji, parametrow,
cech i wskaznikéw ksztaffowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.
Wyznaczenie obszaru analizowanego i konfynuowane funkcji - zgodnie z pkt 4 analizy: nie dotyczy
wnioskowanej inwestycji.

2) Teren ma dostep do drogi publicznej - zgodnie z pkt 4 analizy: nie dotyczy planowanej inwestycii.

3) Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego.

a) przez teren inwestycji przebiega sie¢ elektroenergetyczna,

b} w poblizu terenu inwestycji przebiega siec telekomunikacyjna,

¢) w przypadku ujawnienia w terenie innych sieci infrastruktury, nieoznaczonych na mapie, nalezy rozwigzac¢
ewentualne kolizje, zgodnie z przepisami odrebnymi.

4) Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lenych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu migjscowych planow, ktére utracity moc
na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1:

— wymagania w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych (art. 61 ust. 1 pkt 4) - teren inwestycji obejmuije:
grunty ome (RIVa, RIVb, RV i RVI), faki trwale (LIV), pastwiska trwale (PsV), grunty zadrzewione
i zakrzewione (Lzr-t1V i Lzr-tVI), nieuzytki (N) oraz grunty pod rowami (W i W-LIV) - zgodnie z wypisami
z rejestru gruntow,

— wylaczanie gruntow z produkcji rolniczej i lesnej [w mysl Rozdziatu 3 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie
gruntéw rolnych i lesnych - (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 82)] - planowana inwestycja dotyczaca budowy systemu
fotowoltaicznego Wielkie tunawy w skiad, ktorego wehodzi elektrownia fotowoltaiczna o tacznej mocy do 60
MW, gléwny punkt odbioru (GPO) z budynkiem stacji elektroenergetycznej WN/SN, trafostacje, maszty
oswietleniowe, maszty odgromowe oraz ogrodzenie terenu na dziatkach nr: 81/3, 83, 87/1, 87/2, 87/4, 8715,
95 137/5, obreb geodezyjny Wielkie Lunawy 0018, gmina Chelmno oraz na dziatkach nr: 169/1, 170, 171,
172,174,175, 176, 177, 178, 179 i 180, obreb geodezyjny Brankowka 0002, gmina Grudzigdz, realizowana
bedzie w ramach instalacji odnawialnego zrodta energii i jest zlokalizowana na dziatkach obejmujgcych uzytki
rolne oznaczone jako grunty orne klasy IVa (RIVa) klasy IVb (RIVb), faki trwate klasy IV (LIV) oraz taki trwale
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pod rowami klasy IV (W-LIV), ktére sg wytworzone z gleb pochodzenia zaréwno mineralnego nie

podlegajacych ochronie zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych

i le$nych, jak i pochodzenia organicznego podlegajacego ochronie zgodnie z cytowang ustawa,

— ponadto na dziatkach nr: 81/3, 87/1 i 137/5 zlokalizowane sg grunty pod rowami (W) o tacznej powierzchni
2,0200 ha oraz grunty orne klasy Illb (RIllb) o tacznej powierzchni 2,7900 ha, ktére zgodnie z art. 11 ust. 1
ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i lesnych podlegajg ochronie,

— planowang inwestycje nalezy zlokalizowa¢ na gruntach rolnych klas: RIVa, RIVb, RV, LIV, PsV, Lzr-LIV, Lzr-
LVI, nieuzytkach — N, oraz gruntach pod rowami — W i W-LIV. Wymog lokalizacji inwestycji na tych gruntach
wynika z faktu, ze zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntow rolnych i lesnych
przeznaczenie na cele nierolnicze gruntow rolnych stanowigcych podlegajgce ochronie uzytki rolne klas I-11|
wymaga uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi dokonanej w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie art. 7 ust. 2a cytowanej ustawy nie wymaga uzyskania
takiej zgody przeznaczenie na cele nierolnicze gruntow rolnych stanowigcych uzytki rolne klas -1l potozonych
na obszarze uzupelnienia zabudowy w rozumieniu przepiséw UPZP,

— w przypadku, gdy teren inwestycji obejmie grunty klas I-lll, to wéwczas realizacja takiej inwestycji moze
nastapi¢ po uzyskaniu zgody ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi lub na podstawie planu ogéinego
gminy w przypadku poloZenia tego terenu w obszarze uzupetnienia zabudowy,

— ponadto przed uzyskaniem pozwolenia na budowe albo zgloszeniem budowy lub dokonaniem robét
budowlanych do wiasciwego organu nalezy uzyskaé decyzje o wytaczeniu gruntow rolnych z produkcji rolnej,
badz uzyskat informacie, iz nie zachodzi konieczno$¢ wydania takiej decyzji.

5) Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi (art. 53 ust. 3 pkt 1):

a) warunki wynikajgce z przepisow o ochronie Srodowiska:

— dla przedmiotowej inwestycji wydano decyzje z dnia 9 pazdziernika 2023 r. znak RBG.08.6220.4.2022.KZ
ustalajacg Srodowiskowe uwarunkowania realizacji przedsiewzigcia mogacego potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko i warunki korzystania ze $rodowiska w fazie realizacji i eksploataciji lub
uzytkowania przedsiewziecia, ze szczeg6lnym uwzglednieniem koniecznosci ochrony cennych wartosci
przyrodniczych, zasobow naturalnych i zabytkéw oraz ograniczenia ucigzliwosci dla terenow sasiednich,

— na etapie projektowania, budowy oraz uzytkowania nalezy przestrzega¢ wszystkich wytycznych
zawartych w w/w decyzji Srodowiskowej,

b) warunki wynikajace z przepisow o ochronie przyrody — teren inwestycji polozony jest w Chelminskim Parku
Krajobrazowym,

c¢) warunki wynikajace z przepisow o ochronie dobr kultur — teren inwestyciji nie jest polozony w strefie ochrony
konserwatorskiej oraz nie wystepujg na nim obiekty podlegajace ochronie konserwatorskiej,

d) warunki wynikajace z przepiséw prawa wodnego — planowana inwestycja poloZona jest poza obszarami
chronionymi na podstawie przepisow prawa wodnego,

e) warunki wynikajace z innych przepisow:

— przez teren inwestycji przebiega napowietrzna sie¢ elektroenergetyczna i w zwigzku z tym wystepujg,
ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wynikajgce z przepisdw odrebnych,

— W sasiedztwie terenu inwestycji znajduje sie teren lesny, w zwigzku z powyzszym nalezy zachowac
odleglo$¢ zabudowy od $ciany lasu lub uzyskac odstepstwo zgodnie z przepisami odrebnymi.

6) Zamierzenie budowlane nie znajdzie sige w obszarze:

a) w stosunku do kiérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestyciji w zakresie sieci przesylowej, 0
ktérej 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 2024 r. poz. 555 i 834), 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 rurociggu.

6. Informacja dotyczaca map, kiére stanowig - zatgcznik nr 1A (Arkusz nr 1-8) i zatacznik nr 1B (Arkusz nr 1-4)
do niniejszej decyzji:
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8.
9.

a) zalgcznik nr 1A (Arkusz nr 1-8) i zatgcznik nr 1B (Arkusz nr 1-4) zostaly opracowane na podstawie kopii (skanu)
mapy pochodzacej z Powiatowego OSrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Chetmnie oraz z
Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Grudziadzu, zalgczonej do zlozonego
wniosku obejmujacy teren, ktdrego wniosek dotyczy wraz z naniesionymi niezbednymi oznaczeniami — mapa w
wersji papierowej {oryginal), z ktorej wykonano skan stanowi materiat dowodowy w niniejszej sprawie,

b) w zwigzku z duzym rozmiarem mapy zasadniczej Zalacznik nr 1A zostal podzielony na Arkusz nr 1, Arkusz nr 2,
Arkusz nr 3, Arkusz nr 4, Arkusz nr 5, Arkusz nr 6, Arkusz nr 7 i Arkusz nr 8, ktore tacza sie ze sobg naktadem,

¢) w zwigzku z duzym rozmiarem mapy zasadniczej Zalacznik nr 1B zostat podzielony na Arkusz nr 1, Arkusz nr 2,
Arkusz nr 3 i Arkusz nr 4, ktore Iacza sie ze sobg naktadem.

Stan prawny terenu (art. 53 ust. 3 pkt 2):

a) teren inwestycji stanowi wspohwtasno$¢ wnioskodawey,

b) teren inwestycji (o powierzchni 69,0349 ha) obejmuje — grunty omne (RIVa, RIVb, RV i RVI), faki trwate (LIV),
pastwiska trwate (PsV), grunty zadrzewione i zakrzewione (Lzr-LIV i Lzr-t V1), nieuzytki (N) oraz grunty pod rowami
(WiW-LIV),

¢) teren inwestycji nie jest objety ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Stan faktyczny terenu (art. 53 ust. 3 pkt 2) — teren inwestycji jest niezabudowany i niezagospodarowany.
Wskazniki parametrow zabudowy w terenie analizowanym: zgodnie z pkt 4 analizy nie dotyczy wnioskowanej
inwestycji.

Whnioski koricowe

1.

Decyzja o warunkach zabudowy nie przesadza o realizacji inwestycji, okresla jedynie zasady i warunki
zagospodarowania przestrzennego przedmiotowego terenu w oparciu o obowiazujace przepisy w tym zakresie, o
UPZP. Wszelkie zagadnienia zwigzane ze spetnieniem warunkéw o jakich mowa w przepisach prawa budowlanego
rozstrzygane sg w odrebnym postepowaniu administracyjnym przez wiasciwy organ administracji budowlanej.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze zostaty spetnione wszystkie warunki okreslone w art. 61 ust. 1w
nawigzaniu do ust. 2-5a UPZP. Stwierdza sig, iz w przedmiotowej sprawie wymogi stawiane przez ustawe w art. 61
ust. 1 pkt 3-6 oraz ust. 3 zostaly spelnione, pozostale wymogi nie wymagaty zastosowania.

Analize sporzadzil mgr Artur Skiadanek, posiadajacy kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie art. 5 pkt 3 UPZP.
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