GP.6730.78.2025.PT Debrzno, dnia 03.12.2025 1.

Decyzja nr 78.2025
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 i 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zmianami) oraz
art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jednolity
Dz.U. 2024 poz. 572);

po rozpatrzeniu wniosku, ktory zlozyla: wpd Polska sp. z 0.0.
ul. Glogowska 31-33
60-702 Poznan

z dnia: 27.06.2025 r.

dotyczacego: budowy parku fotowoltaicznego Debrzno 5 o facznej mocy do 12,5 MWp wlacznie
(w tym takze etapowo) wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng

i uzgodnieniu projektu decyzji z:

e Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Czluchowie — w zwigzku z niezajeciem
stanowiska przez organ uzgadniajagcy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia
o0 uzgodnienie - uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

* Starostg Czluchowskim — w zwigzku z niezajgciem stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie
2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza sie za dokonane zgodnie
z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

e Dyrektorem Zarzadu Zlewni PGW WP w Pile — postanowienie z dnia 1 pazdziernika 2025 roku
znak: ZD.ZPU.521.3731.2025.MU

Ustalam

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie parku fotowoltaicznego Debrzno 5
0 fgcznej mocy do 12,5 MWp wraz z niezbedng infrastruktura techniczng, przewidzianej do
realizacji w gm. Debrzno, obreb Strzeczona, czes¢ dziatki nr 742/12.

I. Warunki i zasady zabudowy i zagospodarowania terenu.
1. Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego.

a) lokalizacja paneli fotowoltaicznych i stacji transformatorowych w nieprzekraczalnych
liniach zabudowy wg zalacznika graficznego nr 1 do decyzji,

b) pozostale elementy zagospodarowania terenu usytuowane w granicach terenu objetego
decyzja, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

¢) kontenerowe stacje transformatorowe — do 13 szt.,

d) kontenerowe magazyny energii —do 13 szt.

e) laczna powierzchnia zabudowy do 104 000 m?,

f) dopuszcza si¢ ogrodzenie azurowe bez podmuréwki, z pozostawieniem min. 20 cm
przerwy mi¢dzy ogrodzeniem a gruntem,

g) dopuszcza si¢ realizacje inwestycji w catosci lub etapowo.

2. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi.

a) inwestycja nalezy do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
Srodowisko: Decyzjg znak RK.6220.03.2024.DFK.15 z dnia 22.05.2025 r. Burmistrz
Debrzna okreslit warunki realizacji planowanego przedsiewziecia,
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V.

b) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — powierzchniowe na teren wlasny.

3. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspolczesnej:

a) przedmiotowy obszar nie lezy na terenach chronionych krajobrazowo oraz
archeologiczno-konserwatorskich,
b) wszelkic odkryte w trakcie prac ziemnych przedmioty zabytkowe oraz obiekty
nieruchome i nawarstwienia kulturowe podlegaja ochronie prawnej zgodnie z Ustawg
z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U. Nr 162 poz.
1568).

4. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;:

a) miejsca postojowe niezbedne do obstugi inwestycji nalezy zlokalizowa¢ w granicach
terenu objetego decyzja,
b) przylaczenie do sieci elektroenergetycznej — zgodnie z warunkami zarzadcy sieci:

5. Pozostate warunki wynikajace z przepisow odrgbnych:

a) w przypadku wystgpowania na terenie objgtym decyzja lub w jego bezposrednim
sasiedztwie urzadzen melioracyjnych, jak: sie¢ drenarska, rowy melioracyjne, itp.
Inwestor jest zobowiazany wykonaé inwestycje w sposdb zapewniajgcy zachowanie
sprawnoéci uzytkowej ww. urzadzen, a w przypadku ich uszkodzenia — naprawi¢ lub
przebudowaé, zapewniajac dalsze poprawne funkcjonowanie systemu melioracyjnego.

6. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawione sg na mapie
stanowigcej zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony interesow osob trzecich.

Inwestycja nie moze narusza¢ interesu prawnego osob trzecich ani pogorszy¢ warunkow
uzytkowania sgsiednich nieruchomosci, w szczegolnosci przez: pozbawienie dostgpu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz
srodkéw tacznosci, dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
ucigzliwosci powodowane przez halas, wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie oraz
zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby.

Uzasadnienie.

W dniu 27 czerwca 2025 r. wpd Polska sp. z 0.0. wystapila z wnioskiem o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy na budowe farmy fotowoltaicznej o mocy do 12,5 MWp. Inwestycja
planowana jest na czesci dziatki potozonej w obrebie Strzeczona, gm. Debrzno.

Przeprowadzona analiza funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu wykazata, ze
jest mozliwa realizacja przedmiotowej inwestycji.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zmianami) zostaly speinione
warunki umozliwiajgce wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

W zwiazku z brakiem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego projekt
decyzji zostat przygotowany przez osobg uprawniong.

Pouczenie.

1. Niniejsza decyzja wygasnie, jesli zostanie uchwalony plan zagospodarowania terenu lub
jego zmiana, zawierajgca ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku, gdy
zostanie wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

2. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0s6b trzecich (art. 63 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).



Zal. graficzny nr 1: mapa zasadnicza w skali 1:1000 |
Zalgcznik nr 2: analiza wymagan dla nowej zabudowy! «

Otrzymuja:

1
2,
3.

Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakfadow poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (art. 63 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

. Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego

w Slupsku za posrednictwem Burmistrza Debrzna w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.
Wniosek o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe kierowa¢ do Starosty Powiatu
Czluchowskiego ul. Wojska Polskiego 1, 77-300 Cztuchow.

. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia

odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje.

. Zgodnie z art. 127a §2 Kodeksu postgpowania administracyjnego z dniem doreczenia

organowi administracji publicznej (Burmistrzowi Debrzna) o$wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig stron¢ postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna. :

Whnioskodawca
/strony/
ala
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Zalacznik nr 2
do decyzji o warunkach zabudowy
Nr GP.6730.78.2025.PT z dnia 03.12.2025 r.

Analiza warunkow 1 zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy.,
wynikajacych z przepisow odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu,
na ktorym przewiduje sie realizacje inwestycii

Podstawa prawna analizy:
— art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2024 r. poz. 1116)

Whniosek dotyczy budowy parku fotowoltaicznego Debrzno 5 o tacznej mocy do 12,5 MWp
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng w gm. Debrzno, obreb Strzeczona, cze$é dzialki
nr 742/12.

Zgodnie z art. 61 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku
lacznego spelnienia nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw 1 formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Ad.1)Nie dotyczy instalacji odnawialnego zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia

20 lutego 2015 1. o odnawialnych zrédtach energii.

Ad.2)Nie dotyczy instalacji odnawialnego Zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia

20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii.

Ad.3)Teren inwestycji posiada dostep do sieci energetycznej — spelniony warunek art. 61 ust.1

pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.;

Ad.4)Dziatka nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele

nierolnicze i nielesne — spelniony warunek art. 61 ust.1 pkt 4 ustawy z dnia 27.03.2003 r.;

Ad.5)Przepisy odrebne, z ktorych mogg wynika¢ warunki 1 zasady zagospodarowania terenu oraz

jego zabudowy:

— ustawa z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntow rolnych i le$nych (tekst jednolity
Dz. U. 2024 r. poz. 82) — inwestycja planowana jest na gruntach klasy RIVai RV — decyzja
wymaga uzgodnienia z organami wlasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych
i le$nych oraz melioracji wodnych,

— ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (tekst jednolity Dz. U. 2024 poz. 1112 ze zmianami) — inwestycja nalezy do
przedsigwzige¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywac na srodowisko,



— ustawa z dnia 28 wrzesénia 1991 r. o lasach (Dz. U. 2024 poz. 530 ze zmianami) — nie
dotyczy,

— rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsigwziec
mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko (Dz. U. 22019 r. poz. 1839 ze zmianami)
— inwestycja nalezy do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddzialywa¢ na
srodowisko: Decyzja znak RK.6220.03.2024.DFK.15 z dnia 22.05.2025 r. Burmistrz
Debrzna okreslil warunki realizacji planowanego przedsigwzigcia,

— ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jednolity Dz.U. 2024 poz. 1087 ze
Zmianami) — nie dotyczy,

— ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r.,
poz. 1420 ze zmianami) — nie dotyczy,

— ustawa z dnia 9 czerwcea 2011 r. Prawo geologiczne i gomicze (tekst jednolity Dz. U. 2024
poz. 1290) — nie dotyczy,

— rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie opracowan
ekofizjograficznych (Dz. U. z 2002 r. poz. 1298) — nie dotyczy,

— ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tekst jednolity
Dz. U. z 2024 poz. 1292) — nie dotyczy,

—» rozporzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa z dnia
25 sierpnia 1992 r. w sprawie szczegotowych zasad i trybu uznawania laséw za ochronne
oraz szczegdtowych zasad prowadzenia w nich gospodarki lesnej (Dz. U. z 1992 r. Nr 67,
poz. 337) — nie dotyczy,

— rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 12 maja 2005 r. w sprawie sporzadzania
projektu planu ochrony dla parku narodowego, rezerwatu przyrody i1 parku
krajobrazowego, dokonywania zmian w tym planie oraz ochrony zasobdw, tworow
i skladnikow przyrody (Dz. U. z 2005 r. Nr 94, poz. 794) — nie dotyczy,

—ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych zasadach przygotowania 1 realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych (tekst jednolity Dz. U. 2024 poz. 311) — nie
dotyczy,

—ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych
(Dz.U. z 2024 r. poz. 317) — nie dotyczy,

— ustawa z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych (tekst jednolity Dz. U. z2024 r.,
poz. 320 ze zmianami) — nie dotyczy.

W toku dokonanej analizy nie stwierdzono niezgodnosci niniejszej decyzji z przepisami
odrebnymi — spelniony warunek art. 61 ust.1 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

Ad.6)Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych,
ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

— spelniony jest warunek art. 61 ust.1 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

I11. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji.

Dziatka nr 742/12, z gruntami klasy RIVa i RV w obrgbie inwestycji, jest nie zabudowana,
uzytkowana rolniczo.

Stronami postepowania sa:

— Wnioskodawca — wpd Polska sp. z 0.0,

— wiadajgcy dz. nr 742/12, 742/11, 742/13 — osoby prywatne,
— wiladajacy dz. nr 742/17, 742/7 - KOWR.



IV. Zgodnie z przepisami art. 53 ust. 4 majgcymi zastosowanie na mocy delegacji przepisow art. 60
ust. 1 i art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzja wymaga
uzgodnienia z:

— Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Czluchowie,
— wlasciwym Dyrektorem Zarzadu Zlewni PGW WP,
— Starosta Czluchowskim.

Przeprowadzona analiza funkcji i cech zabudowy wykazala, Ze mozliwe jest ustalenie
warunkow zabudowy dla przedmiotowej inwestycji. :

/

opracowata: mgr inz. arch. Joanna Sapieha-Kopicka




