PREZYDENT MIASTAPILY Pita, dnia 29 grudnia 2023 .
A-V.6730.38.2023

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY Nr 27

Stosownie do przepisow:

— art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust 1, art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977
ze zmianami),

— art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2023 r. poz. 775 ze zmianami)

po rozpatrzeniu wniosku Invest PV 18 Sp. z o. o. z siedziba: 40-202 Katowice,

al. Walentego Rozdzienskiego 1A, w imieniu ktorej wystepuje _

I - cnia 21 sierpnia 2023 T

(uzupelnionego w dniu 13 wrzesnia 2023 r. oraz zmienionego Ww dniach

4 pazdziernika 2023 r. i 14 listopada 2023 r.), w sprawie ustalenia warunkow zabudowy

dla inwestycji polegajacej na rozbudowie i przebudowie elektrowni fotowoltaicznej

0 mocy do 3 MW wraz z budowg stacji transformatorowej oraz niezbg¢dnej infrastruktury

towarzyszacej na cze$ciach dziatek nr 113/4, 109/1 1 109/2 potozonych w obrgbie 35

miasta Pily

ustalam

warunki zabudowy dla powyzszej inwestycji, okreslajac:
I. Rodzaj inwestycji: instalacja odnawialnego zrodta energii.

II. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

wynikajace z przepisow odr¢bnych, a w szczegolnosci w zakresie:

1) warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) przedmiotowa inwestycje realizowaé w liniach rozgraniczajacych teren
inwestycji oznaczonej na zataczniku graficznym Nr 1 do decyz;i,

b) inwestycj¢ realizowaé zgodnie z zataczonymi wynikami analizy wymagan dla
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow o ktérych
mowa w art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(W powigzaniu z Rozporzqdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy

| zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
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d)

zagospodarowania przestrzennego — Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ze zmianami)
stanowigcymi zatacznik Nr 2 do decyzji;

realizacja inwestycji winna uwzglednia¢ przepisy odrebne, w tym m. in.
przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225),

zuwagi na sgsiedztwo planowanej inwestycji z terenem kolejowym, przez ktory
przebiega czynna linia kolejowa nr 354 relacji Poznan — Pila, wymagane jest
zachowanie przepisoOw ustawy o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2023 r. poz.
1786 ze zmianami), a w szczegdlnosci art. 53 okreslajacego mozliwosci
sytuowania budowli, budynkow, drzew i krzewow oraz wykonywanie robot
ziemnych w sgsiedztwie linii kolejowych oraz Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. (Dz. U. z 2020 r. poz. 1247) w sprawie
wymagan w zakresie odleglosci i warunkow dopuszczajacych usytuowanie
drzew 1 krzewow, elementéw ochrony akustycznej i wykonywania robot
ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzania

| utrzymywania zaston od$nieznych oraz pasow przeciwpozarowych.

2) ochrony Srodowiska i zdrowia oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz
dobr kultury wspolczesne;j:

a) zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.

w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko
(Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zmianami) planowana inwestycja zaliczona
zostala do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywac
na srodowisko (§ 3 ust. 1 pkt 54a ppkt b w zwigzku z § 3 ust. 2 pkt 2
Ww. rozporzadzenia), wobec czego, zgodnie z art. 71 ust. 2 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze zmianami) dla planowanego
przedsiewzigcia wymagane jest uzyskanie decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach przed uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu; wnioskodawca dotgczyl do wniosku decyzje o
srodowiskowych  uwarunkowaniach na  realizacj¢  przedmiotowego
przedsiewzigcia (Decyzja znak: GKMK-XV1.6220.25.2022 z dnia 8 maja 2023
r.) stwierdzajaca brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na

srodowisko,



b) w trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewzigcie jest
zobowigzany uwzgledni¢ ochrone $rodowiska na obszarze prowadzenia prac,
aw szczegolnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego, uksztattowania terenu
| stosunkow wodnych,

C) teren inwestycji nie znajduje si¢ na obszarze obj¢tym ochrong przyrody,

d) teren inwestycji nie znajduje si¢ na obszarze objetym ochrong konserwatorska;
kto w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych odkryt przedmiot,
co do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany
wstrzymac wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot,
zabezpieczy¢ przy uzyciu dostepnych Srodkow ten przedmiot i miejsce jego
odkrycia oraz niezwlocznie zawiadomi¢ o tym wilasciwego wojewddzkiego

konserwatora zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, Prezydenta Miasta Pity,

3) obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) uzbrojenie terenu zgodnie z zatgcznikiem nr 2 do decyzji,

b) obstuga komunikacyjna: bez zmian - teren planowanej inwestycji posiada
dostep do drogi publicznej ul. Na Leszkowie (droga gminna) poprzez dziatki nr
113/5, 113/6 1 8267/14 (obreb 35),

C) nalezy zapewni¢ odpowiednig ilo$¢ miejsc postojowych na potrzeby

prowadzonej dzialalno$ci w granicach terenu objetego niniejsza decyzja,

4) wymagan dotyczacych ochrony interesu osob trzecich:
a) zgodnie z art. 5 Prawa Budowlanego (Dz. U. z 2023 r. poz. 682 ze zmianami),
b) inwestycja nie moze powodowaé ograniczen w korzystaniu z sasiednich
nieruchomosci oraz narusza¢ uzasadnionych interesOw 0sob trzecich zgodnie

Z obowigzujacymi przepisami szczegdélowymi;

5) ochrony obiektow budowlanych na terenach gorniczych:

nie dotyczy;

6) ochrona udokumentowanych z16z kopalin i wod podziemnych:
a) teren inwestycji nie znajduje si¢ na obszarze udokumentowanych zt6z kopalin,
b) wody podziemne - teren planowanej inwestycji znajduje si¢ w zasiegu
Gltoéwnego Zbiornika Wod Podziemnych Watcz — Pita nr 125;
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II1. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wg oznaczen na zalaczniku mapowym

w skali 1:500, stanowiacym zalacznik nr 1 do decyzji.

Zgodnie z § 9 ust. 1 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), warunki i wymagania
dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania terenu ustala si¢ w decyzji o warunkach
zabudowy zawierajacej czes$¢ tekstowa i graficzng, przy czym zatgcznik mapowy nr 1 do
niniejszej decyzji stanowi jednoczesnie cze$¢ graficzng wynikow analizy, o ktdrej mowa
w art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zmianami), co czyni zado$¢ tresci ww.
rozporzadzenia w § 9 ust. 2. Wyniki analizy zawierajace czg$¢ tekstowa i1 graficzng,
stanowig zatacznik do decyzji o warunkach zabudowy.

Zataczniki do niniejszej decyzji sporzadzono w dwoch egzemplarzach, z ktorych
jeden egzemplarz otrzymuje wnioskodawca, natomiast drugi znajduje si¢ w aktach

sprawy w Wydziale Architektury tut. Urzedu.

UZASADNIENIE

Dnia 21 sierpnia 2023 r. wptynat do Prezydenta Miasta Pity wniosek Invest PV
18 Sp. z 0. 0. z siedziba: 40-202 Katowice, al. Walentego Rozdzienskiego 1A, w imieniu
keorej wystapit |
-, w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na
rozbudowie i przebudowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 3 MW wraz z niezb¢dng
infrastrukturg towarzyszaca na dziatkach nr 113/4, 109/1 i 109/2 potozonych w obrgbie
35 miasta Pity.

W zwigzku z brakami formalnymi wniosku w dniu 28 sierpnia 2023 r. wezwano
wnioskodawce do jego uzupekienia.

Wnhiosek zostat uzupetniony w dniu 13 wrzesnia 2023 .

W dniu 18 wrzes$nia 2023 r. zawiadomiono strony o wszczeciu postepowania
administracyjnego w sprawie wydania ww. decyzji.

W wyniku otrzymanego zawiadomienia strona postgpowania, tj. Polskie Koleje
Panstwowe S.A., poinformowala o koniecznosci uwzglednienia w tresci decyzji
obowiazku zachowania przepiséw ustawy o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2023 r. poz.

1786 ze zmianami) oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia



2008 r. (Dz. U. z 2020 r. poz. 1247) w sprawiec wymagan w zakresie odlegloSci
I warunkéw dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewow, elementow ochrony
akustycznej i wykonywania robot ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze
sposobu urzadzania i utrzymywania zaston odsnieznych oraz paséw przeciwpozarowych.
Obowigzek zachowania ww. przepisow zostal uwzgledniony w tresci niniejszej decyzji.

W dniu 4 pazdziernika 2023 r. wnioskodawca wnidst o zmian¢ nazwy
planowanej inwestycji na rozbudowe i przebudowe elektrowni fotowoltaicznej o mocy
do 3 MW wraz z budowg stacji transformatorowej oraz niezbednej infrastruktury
towarzyszacej na czesciach dziatek nr 113/4, 109/1 1 109/2 potozonych w obrgbie 35
miasta Pity, zalagczajac jednocze$nie koncepcje zagospodarowania terenu oraz zalacznik
B do wniosku okreslajgcy parametry planowanego budynku trafostacji.

Pismem z dnia 6 pazdziernika 2023 r. poinformowano strony post¢powania
0 zmianie nazwy planowanej inwestycji.

Planowana, okreslona na wniosku inwestycja spowoduje zmian¢ sposobu
wykorzystania terenu, na ktérym brak jest obowigzujacego planu miejscowego, wobec
Czego na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zmianami) dla
przedmiotowej inwestycji nalezato ustali¢ warunki zabudowy w drodze decyzji
o0 warunkach zabudowy.

Zgodnie z art. 50 ust. 4 ww. ustawy, projekt niniejszej decyzji sporzadzit
uprawniony architekt, cztonek Wielkopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP Nr WP-
0368 mgr inz. arch. Mirostawa Mackowiak-Dtugosz.

W oparciu o0 art. 53 ust. 3 ww. ustawy dokonano analizy warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu planowanej inwestycji oraz analizy mozliwosci jego zabudowy
wynikajacych z przepisow odrgbnych.

Decyzja zostala poprzedzona analiza stanu faktycznego i prawnego terenu
na ktorym przewidziano realizacj¢ inwestycji.

Przeprowadzona analiza wykazata, Ze teren planowanej inwestycji znajduje si¢
W granicach wystgpowania wod podziemnych, stanowi w czesci uzytek rolny, dziatka
nr 113/4 (obrgb 35) znajduje si¢ w bezposrednim sgsiedztwie pasa drogowego drogi
krajowej, obstuga komunikacyjna terenu planowanej inwestycji odbywa si¢ z publicznej
drogi gminne;j.

W zwigzku z powyzszym, zgodnie art. 53 ust. 4 ww. ustawy, projekt niniejszej
decyzji przestano do uzgodnienia organom wtasciwym w odniesieniu do ww. obszarow.

Ponadto na podstawie art. 3 pkt 1a ustawy z dnia 14 marca 1985 r. 0 Panstwowej

5/8



6/8

Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. z 2023 r. poz. 338 ze zmianami) projekt niniejszej decyzji
przestano do uzgodnienia pod wzgledem higienicznym i zdrowotnym do Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego.

Marszatek Wojewodztwa Wielkopolskiego, jako organ wtasciwy w odniesieniu
do wod podziemnych, nie zajat stanowiska w terminie dwoch tygodni od dnia dorgczenia
wystapienia o uzgodnienie, wobec czego zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzgodnienie uznano
za dokonane.

Dyrektor Zarzadu Droég i Zieleni w Pile, postanowieniem znak
DU.4033.42.2023.ES.8393 z dnia 30 pazdziernika 2023 r. uzgodnit przestany projekt
W odniesieniu do obszaru przyleglego do pasa drogowego.

Starosta Pilski postanowieniem znak WGK.6124.516.2023.1V.3 z dnia
3 listopada 2023 r. uzgodnit przestany projekt w zakresie ochrony gruntéw rolnych.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Pile postanowieniem znak ON-
NS.9011.9.85.2023 z dnia 14 listopada 2023 r. uzgodnit przestany projekt decyzji pod
katem wymagan higienicznych i zdrowotnych.

Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Poznaniu pismem
z dnia 3 listopada 2023 r. poinformowata, ze wyznaczony liniami rozgraniczajacymi teren
inwestycji nie graniczy bezposrednio z istniejagcym pasem drogowym drogi krajowe;j
wobec czego uzgodnienie przedstawionego projektu decyzji w trybie art. 53 ust. 4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023
I. poz. 977 ze zmianami) jest niemozliwe.

Poinformowata jednoczesnie, ze dziatka nr 113/4 (obreb 35) koliduje
z preferowanym do realizacji wariantem przebiegu drogi ekspresowej S11 na odcinku
Pita — Ujécie, wskazanym w Studium Techniczno — Ekonomiczno — Srodowiskowym. W
celu uniknigcia ewentualnych wyburzen w ramach budowy drogi ekspresowej S 11
Generalna Dyrekcja Drog Krajowych 1 Autostrad Oddziat w Poznaniu poinformowata,
ze linie rozgraniczajace teren inwestycji wskazane na zataczniku do projektu decyzji
nalezy ograniczy¢ do granic istniejacej juz elektrowni fotowoltaicznej na dziatce nr 113/4

(obreb 35).

W dniu 14 listopada 2023 r. wnioskodawca wystapil o zmiang okreslonych
we wniosku granic terenu planowanej inwestycji. Teren objety wnioskiem ograniczony

zostat do granicy preferowanego do realizacji wariantu przebiegu drogi ekspresowej S11



na odcinku Pita — Uj$cie wskazanego we wniosku o wydanie decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach ww. przedsigwzigcia.

Z uwagi na zmian¢ granic terenu inwestycji, projekt decyzji o warunkach
zabudowy ponownie przestano do organdéw wiasciwych w odniesieniu do obszaru
wystepowania wod podziemnych, terenu stanowigcego uzytek rolny, w zakresie obstugi
komunikacyjnej oraz zgodnie z ustawa o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej
do Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego pod wzgledem higienicznym
i zdrowotnym.

Marszatek Wojewodztwa Wielkopolskiego, jako organ wiasciwy w odniesieniu
do wod podziemnych, oraz Starosta Pilski, jako organ wilasciwy w zakresie ochrony
gruntow rolnych nie zajeli stanowiska w terminie dwoch tygodni od dnia dorgczenia
wystapienia o uzgodnienie, wobec czego zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzgodnienie uznano
za dokonane.

Dyrektor Zarzadu Drég 1 Zieleni w Pile, postanowieniem znak
DU.4033.42.2.2023.ES.9012 z dnia 28 listopada 2023 r. uzgodnit przestany projekt
W odniesieniu do obszaru przyleglego do pasa drogowego.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Pile postanowieniem znak ON-
NS.9011.9.91.2023 z dnia 27 listopada 2023 r. uzgodnit przestany projekt decyzji pod
wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych.

Wobec powyzszego, po rozpatrzeniu wniosku, przy lacznym spehieniu
warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 ww. ustawy, uzyskaniu wymaganych, przepisami
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzgodnien oraz brak uwag stron

postgpowania, postanowiono jak w sentencji.

POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci
uprawnien osob trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa dysponowania
gruntem przeznaczonym na cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzj3.

Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego za posrednictwem Prezydenta Miasta Pity w terminie 14 dni od dnia
jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa
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do wniesienia odwotania. Z dniem dorg¢czenia o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje
si¢ ostateczna i prawomocna.

W przypadku niewydania decyzji w terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku
0 wydanie decyzji o warunkach zabudowy podmiotowi, ktoéry wystgpit z wnioskiem
0 wydanie decyzji przystuguje prawo wniesienia zadania wymierzenia kary pieni¢znej
0 ktorej mowa w art. 51 ust. 2 (w zwigzku z art. 64) ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zmianami) do Wojewody

Wielkopolskiego za posrednictwem Prezydenta Miasta Pity.

Petiacy funkcje
Prezydenta Miasta Pily

Mateusz Daszkiewicz

Zataczniki:
- nr 1: graficzny,
- nr 2: wyniki analizy.

Otrzymuja:

1
(pelnomocnik Invest PV 18 Sp. z o. o. z siedzibg: 40-202 Katowice, al. Walentego
Rozdzienskiego 1A)

2. Gmina Pita, 64-920 Pita, plac Staszica 10

3. Skarb Panstwa — Starosta Pilski, 64-920 Pita, aleja Niepodlegtosci 33/35

4. GWDA Spotka z o. 0., 64-920 Pita, ul. Na Leszkowie 4

5. Polskie Koleje Panstwowe S.A. w Warszawie, 02-305 Warszawa,

Al. Jerozolimskie 142A

6. Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad — Oddziat w Poznaniu,
60-763 Poznan, ul. Siemiradzkiego Sa

7. aa

Sprawe prowadzi Inspektor WA Katarzyna Wysocka, tel. 668 238 429; e-mail:kwysocka@um.pila.pl



