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DECYZJA

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4, art. 59 ust. 1 i 2a, 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 (tekst jedn. Dz. U. z 2026 r. poz. 538) oraz art. 104 Kodeksu Postepowania
Administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2025 r. poz. 1691),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 09 marca 2026 r.
(data wptywu do Urzedu Gminy Waganiec 11.03.2026 r.)
zmienionego w dniu 19.03.2026 r. (data wptywu 24.03.2026 r.)

(adres w aktach sprawy)
reprezentowanego przez petnomocnika
prowadzacego dziatalnos Z

(adres w aktach sprawy)

o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajgcej na budowie
farmy fotowoltaicznej ,Stary Zbrachlin® o mocy do 75 MW wraz z niezbedng infrastrukturg
towarzyszacg w gminie Waganiec, powiat aleksandrowski, wojewddztwo kujawsko-pomorskie na
czesci dziatkek o nr ewid.: 23/14, 34/10, 35/5, 101/1, 103, 118/1, 131/3 obreb Sliwkowo oraz 42/1,
49/3, 50/3, 51/1, 51/2, 55/1, 57/1, 57/3, 58/5, 59/4, 64/4, 65, 68, 69, 70/1, 73/1, 79/1 obreb Stary
Zbrachlin.

ustalam
warunki zabudowy

dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej ,,Stary Zbrachlin” o mocy do 75
MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca w gminie Waganiec, powiat aleksandrowski,
wojewodztwo kujawsko-pomorskie na czesci dziatek o nr ewid.: 23/14, 34/10, 35/5, 101/1, 103,
118/1, 131/3 obreb Sliwkowo oraz 42/1, 49/3, 50/3, 51/1, 51/2, 55/1, 57/1, 57/3, 58/5, 59/4, 64/4, 65,
68, 69, 70/1, 73/1, 79/1 obreb Stary Zbrachlin.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju i funkcji zabudowy oraz zagospodarowania terenu

1) Rodzaj zabudowy — instalacja odnawialnego Zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy
z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii.

2) Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu — budowa farmy fotowoltaicznej ,Stary Zbrachlin”
o mocy do 75 MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca.

2. Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego

1) Przedmiotowg inwestycje nalezy projektowaé¢ w sposob okreslony w przepisach techniczno-
budowlanych zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jedn. z 2026 r. poz.
524), Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow



technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jedn. Dz. U. z 2022r.
poz. 1225 z pézn. zm.).

Zaleca sie aby Inwestor przed rozpoczeciem prac projektowych wykonat badania techniczne
podtoza gruntowego w celu indywidualnego okreslenia warunkow posadowienia obiektu
budowlanego zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania
obiektéw budowlanych (Dz. U. z 2012 r. poz. 463) w kontekscie planowanego zamierzenia
inwestycyjnego.

Uzyska¢ wynikajgce z przepisdow szczegolnych wymagane zezwolenia i uzgodnienia projektu

budowlanego.

Zakres i charakterystyczne parametry planowanej inwestycji — budowa instalacji fotowoltaicznej

wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca:

a) powierzchnia podlegajaca przeksztalceniu - powierzchnia terenu zajeta przez obiekty
budowlane oraz pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztalcenia, w tym
tymczasowego, w celu realizacji planowanego przedsiewziecia — do 800 000 m?,

b) powierzchnia zabudowy — od 40.000 m2 do 48 000 m2,

Cc) montaz zespotu paneli fotowoltaicznych o tgcznej mocy do 75 MW:

» powierzchnia — od 400 500 m?do 431 250 m?,
» wysokos¢ paneli na konstrukcjach wsporczych — od 3,5 m do 4,5 m,
» ilos¢ paneli — do 150.000 sztuk,

d) budowa stacji transformatorowych w ilosci 75 sztuk o tgcznej powierzchni zabudowy do
1800 m?, o nastepujgcych parametrach kazdej z nich:
» powierzchnia zabudowy — 15-24 m?,
» diugos¢ od 5.0 mdo 6,0 m
» szerokos¢ —od 3,0mdo4,0m,
» wysokos¢ —od 2,5 mdo 3,0 m,

e) gtéwny punkt odbioru (GPQO) — w tym budynek stacji transformatorowej do wysokosci
maksymalnej 4,0 m, transformator o wysokosci do 8,0 m, bramki kablowe o wysokosci do
10,0 m, maszt odgromowy o wysokosci do 25 m o nastepujgcych parametrach:

» powierzchnia zabudowy — 1600-2500 m?,
» dtugos¢ — od 40,0 m do 50,0 m,

» szerokos¢ —od 40,0 m do 50,0 m,

» wysokos¢ —od 20,0 m do 25,0 m,

f) kontener stacji technicznej o nastepujgcych parametrach:
» powierzchnia zabudowy — 32-50 m?,
» kubatura — 128-250 m3,
» diugos¢ —od 8.0 mdo 10,0 m
» szerokos¢—o0d4,0mdo50m,
» wysokos¢ —o0d4,0mdo50m

g) kontener magazynowy energii z PSC (Power Conversion System) w ilosci do 75 sztuk
o tacznej powierzchni do 4 500 m? o nastepujgcych parametrach kazdego z nich:
» powierzchnia — 21-60 m?,
» kubatura — 52,5-240 m?3,
» dtugos¢ —od 7,0 m do 15,0 m,
» szerokos¢ —od 3,0m do4,0m,
» wysoko$¢ —od 2,5mdo4,0m,

h) pozostate elementy infrastruktury i wyposazenia niezbedne do prawidtowego funkcjonowania
planowanej inwestyc;ji;

i) inwestycje realizowa¢ zgodnie warunkami przytgczenia do sieci elektroenergetycznej Energa-
Operator S.A. Oddziat w Toruniu.

Nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z zatgcznikiem graficznym.

Obiekt na dziatce budowlanej sytuowac od granicy z sgsiednig dziatkg zgodnie z rozporzgdzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie.



3. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

1)

2)

Teren planowanego zamierzenia inwestycyjnego potozony jest poza obszarami chronionymi
W rozumieniu przepisow ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jedn. Dz. U.
z 2026 r. poz. 538).

Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt. 54a lit b) Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.

w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz.

1839 z pdzn. zm.), ,zabudowa systemami fotowoltaicznymi o powierzchni wyznaczanej po obrysie

zewnetrznych skrajnych modutéw paneli wiekszej niz 2 ha na obszarach innych niz wymienione

w lit. a", a zgodnie z § 3 ust, 1 pkt 54 lit. b) ww. rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia

2019 r.: ,zabudowa przemystowa lub magazynowa, wraz z towarzyszgcg jej infrastruktura,

o powierzchni zabudowy wiekszej niz 1 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a" zalicza

sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko.

Whnioskowane przedsiewziecie polegajace na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 75

MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszacg oraz 75 kontenerowych magazynow energii,

planowane do realizacji poza obszarami cennymi przyrodniczo, o powierzchni zabudowy panelami

fotowoltaicznymi oraz magazynami energii o powierzchni podlegajacej przeksztatceniu do 80 ha

(powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostata powierzchnia przeznaczona

do przeksztatcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji planowanego przedsiewziecia) zalicza

sie do mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko.

W zwigzku z powyzszym dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego przeprowadzona zostata

ocena oddziatywania na srodowisko zakonczone decyzjg znak: RS.6220.12.22.2023 Wojta Gminy

Waganiec z dnia 19.01.2026 r. o Srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia

polegajgcego na: ,Budowie farmy fotowoltaicznej Stary Zbrachlin wraz z infrastrukturg

towarzyszacg w obrebie ewidencyjnym Sliwkowo i Stary Zbrachlin, gmina Waganiec, powiat
aleksandrowski, wojewodztwo kujawsko-pomorskie.

Przestrzegac ustalen zawartych w orzeczeniu ww. decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach,

w tym miedzy innymi:

a) wprowadzi¢ nasadzenia krzewow wzdiuz ogrodzenia inwestycji (zielone linie). Do nasadzen
stosowac rodzime gatunki krzewow, np. jatowiec pospolity, deren sSwidwa, bez czarny,
tarnina, gtdég, szaktak pospolity, trzmielina, kruszyna pospolita, leszczyna pospolitm
czeremcha zwyczajna, gitdég jednoszyjkowy, bez koralowy, kalina koralowa, berberys
zwyczajny. Ewentualne przycinanie krzewow prowadzi¢ poza okresem legowym ptakow
przypadajagcym w terminie od | marca do 31 sierpnia lub w dowolnym terenie
po potwierdzeniu maksymalnie na 2 dni przed przycieciem przez specjaliste przyrodnika
braku aktywnych legow ptakéw oraz rozrodu zwierzat w obrebie krzewéw przeznaczonych
do przyciecia,

b) nie wprowadzac¢ oswietlenia statego farmy fotowoltaicznej. Dopuszcza sie zastosowanie
oswietlenia wigczanego tylko w przypadku detekcji ruchu, z wykorzystaniem zrodta swiatta
0 niskiej emisji promieniowania UV (np. LED) oraz lampami skierowanymi w dot,

c) w celu umozliwienia przemieszczania sie matych zwierzat, w tym pltazéw przez teren farmy,
zastosowac ogrodzenie z pozostawieniem minimum 15 cm wolnej przestrzeni od poziomu
gruntu.

Przy realizacji planowanego przedsiewziecia winny decydowaé wzgledy technologiczne,
branzowe szczegodtowe przepisy: sanitarne, ochrony srodowiska i prawa budowlanego, a takze
wszelkie wymogi wynikajgcych z potrzeb ochrony srodowiska przyrodniczego, kulturowego
i zdrowia mieszkancow.

Ustala sie przeprowadzenie i wykonanie zamierzenia w sposdb zapewniajgcy ograniczenie jego
oddziatywania na srodowisko, w tym zachowac¢ ochrone waloréw krajobrazowych - art. 73 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (tekst jedn. Dz. U. z 2025 r. poz. 647
z pozn. zm.).

W trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu
(art. 74 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony srodowiska).

Panele fotowoltaiczne technicznie bedg znajdowac sie nad gruntem, to ich instalacja nie bedzie
wplywa¢ na naturalng wegetacje roslin i retencie wod opadowych na terenie inwestycji,
z wyjatkiem powierzchni zajetej przez m.in. konstrukcje wsporcze na poziomie gruntu,
posadowione na gruncie urzgdzenia, takie jak transformatory oraz trwale utwardzone drogi. Zatem
powierzchnie nieutwardzong pod panelami mozna wliczy¢ do powierzchni biologicznie czynnej.



7) Ustala sie zminimalizowanie oddziatywania inwestycji na $rodowisko w czasie realizacji inwestycji,
poprzez nastepujgce rozwigzania chronigce srodowisko:

utrzymanie porzadku na terenie realizacji inwestycji,

zachowanie $rodkow ostroznosci przeciwdziatajgcych dostaniu zanieczyszczen do $rodowiska
gruntowego,

utylizowanie wszystkich odpadéw powstajacych w czasie realizacji inwestycji zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami.

Dziatki o nr ewidencyjnych: 23/14, 34/10, 35/5, 101/1, 103, 118/1, 131/3 obreb Sliwkowo oraz
42/1, 49/3, 50/3, 51/1, 51/2, 55/1, 57/1, 57/3, 58/5, 59/4, 64/4, 65, 68, 69, 70/1, 73/1, 79/1 obreb
Stary Zbrachlin, zgodnie z informacjami o dziatkach z dnia 15.10.2025 r. stanowig:

obreb Sliwkowo:

— dz. nr 23/14 — fgki trwate LV, nieuzytki N, pastwiska trwate PsV, grunty orne RIVa, RV,
RVI, grunty pod wodami W-LV, W-RV

— dz. nr 34/10 — grunty orne RV, RVI, grunty pod wodami W-RV

— dz. nr 35/5 — grunty zadrzewione i zakrzewione Lzr-RIVa, grunty orne RIlIb, RIVa, RIVDb,
RV, RVI, grunty pod wodami W-RV

— dz. nr 101/1 — lasy LslV, tgki trwate LV, grunty orne Rllla, Rlllb, RIVa, RIVb, RV, faki pod
wodami W-tV

— dz. nr 103 — grunty orne Rlllb, RIVa

— dz. nr 118/1 — grunty orne RIVa, RIVb, RV, grunty pod wodami W-RIVb, W-RV

— dz. nr 131/3 — tgki trwate £V, nieuzytki N, grunty orne RIllb, RIVa, RV, grunty pod wodami
W=V, W-RV

obreb Stary Zbrachlin:

a)

— dz. nr 42/1 — lasy LslV, pastwiska trwate PsV, grunty orne RIVa, RIVb, RV, grunty pod
wodami W-RIVb i W-RV

— dz. nr 49/3 - lasy LslV, LsV, zadrzewienia i zakrzewienia tzr-tV, Lzr-PsV, Lzr-RV, taki
trwate LV, nieuzytki N, pastwiska trwate PsV, grunty orne RV, RVI, grunty pod wodami W-
PsV, W-RV

— dz. nr 50/3 — grunty orne RIVb, RV, RVI

— dz. nr51/1 — grunty orne RV, RVI

— dz. nr 51/2 — grunty orne RIVa, RIVb, RV

— dz. nr 55/1 — inne tereny zabudowane Bi, droga dr, nieuzytki N, pastwiska trwate PsV,
grunty orne RIVa, RIVb, RV, grunty pod wodami W-RIVb

— dz. nr 57/1 — inne tereny zabudowane Bi, grunty rolne zabudowane Br-RV, droga dr,
grunty orne RIVa, RIVb, RV

— dz. nr 57/3 — grunty orne RIVb, RV, grunty pod wodami W-RIVb

— dz. nr 58/5 — grunty orne RIVa, RIVb, RV

— dz. nr 59/4 — grunty orne RIVb, RV

— dz. nr 64/4 — grunty orne RIVb, RV

— dz. nr 65 - inne tereny zabudowane Bi, droga dr, grunty orne RIVa, RIVb

— dz. nr 68 - lasy LslV, grunty orne RIVa, RIVb, Rv, RVI

— dz. nr 69 — grunty orne RIVb, RV

— dz. nr70/1 — grunty orne RIVb, RV

— dz. nr73/1 - grunty orne RIVb, RV, RVI

— dz. nr 79/1 — nieuzytki N, pastwiska trwate PsV, grunty orne RV, grunty pod wodami
W-PsV, W-RV,

planowana inwestycja bedzie realizowana na czesci dziatek objetych wnioskiem, na gruntach

ornych klasy VI, V, VIb i IVa, poza terenem lasu, gruntéw ornych klasy Rllla i RIlIb, gruntami

pod wodami oraz gruntami zadrzewionymi i zakrzewionymi (do 80 ha).

Zgodnie z art. 64b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obowigzuje nowy

ogolnopolski wzoér formularza wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo

warunkéw zabudowy. W punkcie 7.2 tego wnioski istnieje mozliwos¢ okreslenia czy

wnioskowany teren inwestycji obejmuje catos¢ dziatki czy jedynie jej czes¢. Ustawodawca

dopuszcza mozliwos¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy dla czesci dziatki, jesli istnieje

mozliwos¢ graficznego przedstawienie wnioskowanego terenu. Inwestor we wniosku wskazat,

ze planowana inwestycja realizowana bedzie na czesci dziatki objetej wnioskiem oraz dotgczyt

zalgcznik graficzny z jednoznacznie wyodrebnionym terenem, na ktérym planowana jest

realizacja planowanej elektrowni fotowoltaicznej,



b) teren lokalizacji inwestycji spetnia wymogi art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U z 2026 r. poz. 538).

4. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowegqo i zabytkow

1) Na terenie dziatki objetej wnioskiem poza terenem planowanej inwestycji, zlokalizowane jest
stanowisko archeologiczne. W przypadku odkrycia na terenie objetym decyzjg, w trakcie prac
ziemnych przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy: 1)
wstrzymac wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot, 2) zabezpieczyc,
przy uzyciu dostepnych srodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, 3) niezwlocznie
zawiadomi¢ o tym witasciwego wojewodzkiego konserwatora zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe,
wiasciwego wojta (burmistrza, prezydenta miasta) — art. 32 ust. 1 Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r., poz. 1292 z pézn. zm.).

5. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji

1) Zgodnie z art. 61 ust. 3 pkt. 3) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 2 ,dostep do drogi publicznej’, nie stosuje sie do instalacji
odnawialnego zrodta energii.

2) Planowana inwestycja posiada dojazd do drég publicznych i wewnetrznych.

6. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

1) Zaopatrzenie w wode — nie dotyczy.

2) Scieki socjalno-bytowe — nie dotyczy.

3) Odprowadzenie wod deszczowych z powierzchni ogniw fotowoltaicznych powierzchniowo
na tereny nieutwardzone dziatki inwestora.

4) Zaopatrzenie w energie elektryczng — na czas realizacji planowanej inwestycji — na warunkach
gestora sieci.

5) Przytaczenie przedsigwzigcia do sieci elektroenergetycznej i urzgdzen na warunkach okreslonych
przez gestora sieci w umowie przylgczeniowej na etapie realizacji planowanego zamierzenia
inwestycyjnego (zgodnie art. 7 ust. 8d pkt 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo
energetyczne — Dz. U. z 2026 r. poz. 43 z pozn. zm.), warunkiem uzyskania warunkéw
przytgczenia jest dotgczenie do wniosku decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu dla nieruchomosci okreslonej we wniosku, jesli jest ona wymagana na podstawie
przepisOw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

6) Zaopatrzenie w ciepto — nie dotyczy.

7) Gospodarka odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzgdku na terenie
gminy oraz przepisami odrebnymi.

8) Od istniejgcych medidw infrastruktury technicznej =zachowaé¢ normatywne odlegtosci,

a w przypadku ewentualnych kolizji z planowanym zamierzeniem inwestycyjnym, dopuszcza sie
przebudowe poza teren inwestycji za zgodg i na warunkach gestoréw sieci.

7. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich

1) Nalezy zapewni¢ ochrone uzasadnionych interesow osdb trzecich:
a) dostepu do drogi publicznej,
b) mozliwosci korzystania w wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze Srodkow
tgcznosci,
c) dostepu do Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
d) przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakiocenia elektryczne
i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2) Projektowana inwestycja nie powinna pogarsza¢ warunkow uzytkowania nieruchomosci, na ktorej
jest zlokalizowana, a jej uzytkowanie nie moze powodowac ucigzliwosci dla terenow sgsiednich,
ucigzliwosC powinna zamkna¢ sie w granicy dziatki, na ktorej bedzie realizowana niniejsza
inwestycja.

3) Inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymaé sie od dziatan, ktdre
by zaktocaty korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare, wynikajgca ze
spoteczno- gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych — art. 114
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz. U. z 2025 r. poz. 1071 z pdzn.
zm.).




4) Spetni¢ wymagania dotyczace bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa konstrukgji,
bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony srodowiska.

8. Ustalenia dotyczace ochrony terenow budowlanych na terenach gérniczych

1) Nie dotyczy

9. Linie rozgraniczajace teren inwestycji

1) Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawione sg na mapie
stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

1. Whnioskiem z dnia 11 marca 2026 roku (data wplywu do Urzedu Gminy w Wagancu 11.03.2026 r.)
| Jvystapito do Wojta Gminy Waganiec
0 ustalenie warunkow zabudowy | zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajgcej na
budowie farmy fotowoltaicznej ,Stary Zbrachlin” o mocy do 75 MW wraz z niezbedng infrastrukturg
towarzyszgcg w gminie Waganiec, powiat aleksandrowski, wojewodztwo kujawsko-pomorskie na
czesci dziatek o nr ewid.: 23/14, 34/10, 35/5, 101/1, 103, 118/1, 131/3 obreb Sliwkowo oraz 42/1,
49/3, 50/3, 51/1, 51/2, 55/1, 57/1, 57/3, 58/5, 59/4, 64/4, 65, 68, 69, 70/1, 73/1, 79/1 obreb Stary
Zbrachlin.

2. Zamierzone przedsiewziecie jakim jest - budowa farmy fotowoltaicznej bedzie polegato
na montazu paneli fotowoltaicznych, w ilosci wynikajgcej z uzyskania wielkosci mocy nominalnej,
w zaleznosci od przyjetej mocy znamionowej pojedynczego panelu jak i dostepnego obszaru
terenu, ktory okreslono na zatgczniku graficznym.

3. Teren biologicznie czynny to teren o nawierzchni urzgdzonej w sposob zapewniajacy naturalng
wegetacje roslin i retencje wéd opadowych -§ 3 pkt 22 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie.Za powierzchnie zabudowy dla fotowoltaiki naziemnej nalezy uzna¢ powierzchnie
rzutu paneli fotowoltaicznych wyznaczang po obrysie zewnetrznych skrajnych modutéw paneli,
oraz powierzchnie zajmowang przez infrastrukture towarzyszaca stanowigcg obiekty budowlane,
jak np. drogi - zob. definicie zawartg w§ 1 ust. 2 pkt 2 rozporzgdzenia Rady Ministrow
z 10.09.2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko. Jako
ze panele fotowoltaiczne technicznie bedg znajdowac sie nad gruntem, to ich instalacja nie bedzie
wplywa¢ na naturalng wegetacje roslin i retencie wod opadowych na terenie inwestycji,
z wyjatkiem powierzchni zajetej przez m.in. konstrukcje wsporcze na poziomie gruntu,
posadowione na gruncie urzgdzenia, takie jak transformatory oraz trwale utwardzone drogi. Zatem
powierzchnie nieutwardzong pod panelami mozna wliczy¢ do powierzchni biologicznie czynnej.

4. Realizacja inwestycji obejmujacej instalacje odnawialnego Zzrodta energii na uzytkach rolnych
co do =zasady jest uzalezniona od postanowien miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obowigzujacego na terenie danej gminy. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze nie kazda
taka instalacja musi by¢ ujeta w planie miejscowym — decydujg o tym klasa gruntu rolnego, moc
zainstalowana elekiryczna instalacji OZE oraz fakt wykorzystywania gruntu do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej w zakresie wytwarzania energii elektrycznej.

Zgodnie z art. 14 ust. 6a. pkt 2) ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2026 r. poz. 538) - ,Zmiana zagospodarowania terenu,
dotyczgca: 2) niezamontowanych na budynku instalacji odnawialnych Zrodet energii
lokalizowanych: a) na uzytkach rolnych klasy I-1ll i gruntach lesnych, b) na uzytkach rolnych klasy
IV, o mocy zainstalowanej elektrycznej wiekszej niz 150 kW Ilub wykorzystywanych do
prowadzenia dziafalnosci gospodarczej w zakresie wytwarzania energii elekirycznej, c)
na gruntach innych niz wskazane w lit. a i b, 0 mocy zainstalowanej elekirycznej wiekszej niz 1000
kW — nastepuje na podstawie planu miejscowego”.

Istotne znaczenie ma w tym przypadku art. 58 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1688) — ,Do dnia utraty mocy studium uwarunkowarn 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 nastgpi¢ rowniez na podstawie decyzji
0 warunkach zabudowy”.
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Ponadto, na mocy art. 65 ust. 1 ustawy z 7.07.2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw studia uwarunkowari i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin zachowujg moc do dnia wejScia w zZycie planu ogoélnego
gminy w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 sierpnia 2026 r., i stosuje sie do nich
przepisy dotychczasowe.

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze w okresie przejsciowym, czyli przed
uchwaleniem planu ogdélnego i w czasie obowigzywania studium (jednak nie diuzej niz do dnia 31
sierpnia 2026 r.), mozliwe jest uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy dla elektrowni
fotowoltaicznej o mocy powyzej 1 MW, planowanej na gruntach rolnych klas IV, Vi VI.

Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt. 54a lit b) Rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz.
1839 z pozn. zm.), ,zabudowa systemami fotowoltaicznymi o powierzchni wyznaczanej
po obrysie zewnetrznych skrajnych modutdw paneli wiekszej niz 2 ha na obszarach innych niz
wymienione w lit. a", a zgodnie z § 3 ust, 1 pkt 54 lit. b) ww. rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 10 wrzesnia 2019 r.: ,zabudowa przemystowa lub magazynowa, wraz z towarzyszaca jej
infrastrukturg, o powierzchni zabudowy wiekszej niz 1 ha na obszarach innych niz wymienione
w lit. a” zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé¢ na
srodowisko.

Whnioskowane przedsiewziecie polegajgce na budowie elekirowni fotowoltaicznej o mocy do
75 MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszacg oraz 75 kontenerowych magazynow
energii, planowane do realizacji poza obszarami cennymi przyrodniczo, o powierzchni zabudowy
panelami fotowoltaicznymi oraz magazynami energii o powierzchni podlegajgcej przeksztatceniu
do 80 ha (powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostata powierzchnia
przeznaczona do przeksztatcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji planowanego
przedsigwzigcia) nie zalicza sig do mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko.

W zwigzku z powyzszym dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego przeprowadzona zostata
ocena oddzialywania na $rodowisko zakorczone decyzjg znak: RS.6220.12.22.2023 Wéjta
Gminy Waganiec z dnia 19.01.2026 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia
polegajgcego na: ,Budowie farmy fotowoltaicznej Stary Zbrachlin wraz z infrastrukturg
towarzyszgcg w obrebie ewidencyjnym Sliwkowo i Stary Zbrachlin, gmina Waganiec, powiat
aleksandrowski, wojewddztwo kujawsko-pomorskie.

Dla terenu, na ktérym potozona jest przedmiotowa dziatka nie obowigzujg ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, dotychczas obowigzujgcy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego utracit waznos¢ z koncem 2002 roku. Zgodnie z art. 4 ust. 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w przypadku
braku miejscowego planu okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkow zabudowy
nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy lub w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego.

Zgodnie z art. 59 ust. 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, budowa obiektow
budowlanych, o ktérych mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane, wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z art. 61 § 4 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego organ | instancji wszczat
postepowanie o czym zawiadomit strony: pismem znak: BD.6730.34.1.2026 z dnia 24.03.2026 r.
umozliwiajgc zapoznanie sie z aktami sprawy, jednoczesnie zgodnie z art. 49 Kpa informujac
strony postepowania o fakcie, iz kolejne zawiadomienia stron o decyzjach i innych czynnosciach
organu administracji publicznej dotyczgcych toczacego sie postepowania bedg podawane
do publicznej wiadomosci poprzez ich zamieszczenie na tablicy ogtoszen sotectw: Sliwkowo,
Stary Zbrachlin, Siutkowo, Zbrachlin, tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Waganiec, Urzedu Gminy
Lubanie, tablicy ogtoszen solectwa Przywieczerzyn i Siutkéwek, oraz w Biuletynie Informacji
Publicznej Urzedu Gminy Waganiec i Urzedu Gminy Lubanie.

Dziaiki objete wnioskiem o nr ewidencyjnych: 23/14, 34/10, 35/5, 101/1, 103, 118/1, 131/3 obreb
Sliwkowo oraz 42/1, 49/3, 50/3, 51/1, 51/2, 55/1, 57/1, 57/3, 58/5, 59/4, 64/4, 65, 68, 69, 70/1,

73/1, 79/1 obreb Stary Zbrachlin zgodnie z informacjami o dziatkach z dnia 16.03.2026 r.
stanowig wtasnosc: ' I

Stosownie do art. 6 ust. 2 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym kazdy
ma prawo, w granicach okreslonych ustawg do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut
prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania
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przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie
narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz osob trzecich a takze do ochrony
wlasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terendéw nalezgcych do innych oséb
i jednostek organizacyjnych tzn. kazdy ma prawo do zagospodarowania terenu, zgodnie

z warunkami ustalonymi w decyzji o warunkach zabudowy (przy braku miejscowego planu —

tak jak w tym przypadku).

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie

decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia okreslonych

W nim warunkow {j.:

a) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

b) teren ma dostep do drogi publicznej;

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

d) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdéw rolnych i le$nych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktore utracity moc;

e) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi’

f) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze: a) w stosunku do ktérego decyzjg
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, 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, ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy, b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
o ktérym mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2, c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach
rurociggu.

Na podstawie art. 61 ust. 3 pkt 3) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do instalacji odnawialnego zrédta energii.

W rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii —
.instalacja odnawialnego zrédfa energii to instalacja stanowigca wyodrebniony zespdt: a) urzadzen
stuzgcych do wytwarzania enerqii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych energia
jest wytwarzana z odnawialnych Zzrédet energii, b) obiektéw budowlanych i urzadzen stanowigcych

catosc techniczno-uzytkowg stuzgcy do wytwarzania biogazu rolniczego a takze pofgczony z tym
zespotem magazyn energii elektrycznej lub magazyn biogazu rolniczego”.

Whioski z przeprowadzonej analizy:

Warunek 1 — ,Dobre sasiedztwo” — zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy mozliwos¢ spetnienia
warunku aby co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, byta
zabudowana w sposdb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikdéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu

— hie wymaga spetnienia

Planowana inwestycja nalezy do_instalacji odnawialnego zrodta energii, w zwigzku z tym,
na podstawie art. 61 ust. 3 pkt 3) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie
stosuje sie w jej przypadku przepisu art. 61 ust. 1 pkt 1

Zakres planowanej inwestycji nie wymaga okreslenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
w zakresie parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektdow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu.

Warunek 2 — ,Dostep do drogi publicznej”’ - zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy — nie wymaga
spelnienia
Planowana inwestycja nalezy do_instalacji odnawialnego zrédia energii, w zwigzku z tym,

na podstawie art. 61 ust. 3 pkt 3) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie
stosuje sie w jej przypadku przepisu art. 61 ust. 1 pkt 2

Dziatki objete wnioskiem posiadajg dostep do drég wewnetrznych i publicznych.
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Warunek 3 — ,Wystarczajgce uzbrojenie terenu” - zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy —
spetniony

Istnieje mozliwos¢ uzbrojenia terenu inwestycji w energie elekiryczng. Zakres planowanej
inwestycji nie wymaga wyposazenia w pozostate media infrastruktury techniczne;j.

Warunek 4 — ,Odrolnienie lub odlesienie” - zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy — spetniony

Teren lokalizacji inwestycji, w liniach rozgraniczenia zgodnie z zatacznikiem graficznym, spetnia
wymogi art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2026 r. poz. 538).

Warunek 5 — ,Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi” zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy —

spetniony,

a) rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzigé
moggcych znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 z pdzn. zm.) -
wnioskowane przedsiewziecie zalicza sie do mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko,
w zwigzku z powyzszym dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego przeprowadzona
zostata ocena oddziatywania na srodowisko;

b) ustawg z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (tekst jedn. Dz. U. z 2025 r. poz.
647 z pozn. zm.) — planowana inwestycja nie narusza przepiséw tej ustawy;

c) ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(tekst jedn. Dz. U. z 2026 r. poz. 538) — dla planowanej inwestycji przeprowadzone zostato
postepowanie w sprawie oceny odzialywania na $rodowisko;

d) ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jedn. Dz. U. z 2026 r. poz. 13
z pézn. zm.) — planowana inwestycja potozona jest poza obszarami chronionymi w rozumieniu
ww. ustawy,

e) ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jedn. Dz. U. z 2025 r. poz. 889
z pézn. zm.) — na podstawie art. 61 ust. 3 pkt. 3) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie do instalacji odnawialnego zrodta

energii;

f) ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych (tekst jedn. Dz. U.
z 2024r. poz. 82 z pézn. zm.) — teren planowanej inwestycji, w liniach rozgraniczenia zgodnie
z zalgcznikiem graficznym, nie wymaga zgody na przeznaczenie gruntéw rolnych na cele
nierolnicze;

g) ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1292
z pézn. zm.) — planowana inwestycja potozona jest poza obszarami chronionymi w rozumieniu
ww. ustawy,

h) ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jedn. z 2025 r. poz. 960 z pdzn. zm.) —
zgodnos¢, teren planowanej inwestycji potozony jest poza obszarami szczegdlnego
zagrozenia powodzia.

Warunek 6 - ,Odlegtos¢ od energetycznych sieci przesylowych” - zawarty w art. 61 ust. 1 pkt

6 ustawy — spetniony,

zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze: a) w stosunku do ktérego decyzjg
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 przesylowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej

ustawy, b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art.
53 ust. 5e pkt 2, c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu”.

W wyniku analizy wniosku inwestora stwierdzono, ze planowane przedsiewziecie polegajgce
na budowie farmy fotowoltaicznej ,Stary Zbrachlin™ o mocy do 75 MW wraz z niezbedng
infrastrukturg towarzyszgcg w gminie Waganiec, powiat aleksandrowski, wojewo6dztwo kujawsko-
pomorskie na czesci dziatek o nr ewid.: 23/14, 34/10, 35/5, 101/1, 103, 118/1, 131/3 obreb
Sliwkowo oraz 42/1, 49/3, 50/3, 51/1, 51/2, 55/1, 57/1, 57/3, 58/5, 59/4, 64/4, 65, 68, 69, 70/1,
73/1, 79/1 obreb Stary Zbrachlin, spetnia warunki zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W orzeczeniu wydanej decyzji zawarto warunek naktadajgcy obowigzek projektowania obiektu
zgodnie z przepisami Prawa budowlanego oraz przepisami szczegélnymi. W tym pojeciu
zawierajg sie rowniez przepisy wykonawcze do tej ustawy — Rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jedn. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 z p6zn. zm.).
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Decyzja ustalajgca warunki zabudowy i zagospodarowania terenu ma charakter promesy
uprawniajgcej do uzyskania pozwolenia na budowe na warunkach w niej okreslonych, ale dopiero
wowczas, gdy spetnione zostang warunki przewidziane w przepisach prawa budowlanego.

Projekt decyzji zostat sporzagdzony przez osobe, ktdéra nabyta uprawnienia do projektowania

w planowaniu przestrzennym na terenie Rzeczypospolitej Polskiej zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz.
538).

W trakcie toczgcego sie postepowania od Wajta Gminy wplynety nastepujgce uwagi / sprzeciwy:
a) w dniu 09 kwietnia 2026 r. od Wnoszgcy
sprzeciw uwazajg miedzy innym, Ze.
— przeznaczenie tak duzego obszaru pod farme fotowoltaiczng spowoduje zmiane jakosci
zycia na sasiednich dziatkach,. Do tej pory spokojna, przestronna, piekna okolica zamieni
sie w znaczacy sposob. Pojawig sie ogromne ilosci paneli, urzgdzenia
do gromadzenia, przetwarzania i przesytania pradu oraz ogrodzenia z drutem kolczastym.
Jest to znaczne zeszpecenie tego miejsca, wplywajagce destrukcyjnie na samopoczucie.
Kamery przemystowe planowane na terenie inwestycji pozbawig poczucia swobody oraz
bedg rejestrowaty wizerunki osdb przebywajgcych na naszej dziatce - na co nie wyrazamy
zgody. Obawiajg sie, ze przebywanie na ich dziatce bedzie przypominato Zzycie w obozie,
— promieniowanie elektromagnetyczne, hatas urzadzen przetwarzajgcych prad, wibracje
a takze wytwarzanie ciepta - to czynniki, ktére ogolnie niekorzystnie wplywajg na zdrowie
cztowieka

— farma fotowoltaiczna moze zagraza¢ nie tylko ich rodzinie ale réwniez otoczeniu
i Srodowisku naturalnemu;

— planowana inwestycja, ktéra ma powsta¢ w sgsiedztwie budzi niepokdj i rodzi wiele pytan,
narusza zasady tadu przestrzennego oraz zasady dobrego sgsiedztwa.

b) w dniu 10.04.20206 r. od | Joraz w dniu 8.04.20206 r. od Pani
| Jakiej samej tresci. Wnoszace sprzeciw obawiajg sie o wlasne zdrowie

i uwazajg miedzy innymi, ze:

— wytwarzane pole elektromagnetyczne moze przyczynia¢ sie do chorob uktadu
nerwowego, sercowonaczyniowego, odpornosciowego, bolow gtowy, zaburzen pamieci,
kiopotow z koncentracjg. Nie bez znaczenia dla kondycji psychicznej bedzie koniecznosé
codziennego oglgdania 2,5 metrowego ogrodzenia z rzedami drutu kolczastego.
Nie zgadzam sie réwniez na monitoring wizyjny, ktéry moze obejmowacé zasiegiem mojg
dziatke, ograniczajgc tym samym poczucie swobody we wlkasnym domu, przyczyniajac sie
do nieustannie odczuwanego stresu. Jako ucigzliwy postrzegam takze montaz
oswietlenia, ktére niekontrolowanym uruchamianiem bedzie zaktocato spokdj nocnego
wypoczynku;

— zwigkszony poziom hatasu i wibracji oraz ucigzliwosci wynikajgce z odbicia promieni
stonecznych od paneli moze miec istotny wplyw na zdrowie i codzienne funkcjonowanie

— budowa tak ogromnej instalacji (zabezpieczenie terenu ogrodzeniem) w sposob znaczacy
przyczyni sie do degradacji $rodowiska naturalnego, wplywajgc negatywnie na rozwdgj
flory i fauny, a wytwarzane ciepto bedzie skutkowac¢ osuszaniem przylegajgcych terenow
i wptynie na obnizenie poziomu wod gruntowych,

— teren pokryty panelami fotowoltaicznymi i wystajgcymi ponad nie kontenerami
transformacyjnymi zniszczy piekno krajobrazu i przyczyni sie do obnizenia wartosci
okolicznych dziatek i domow.

W odpowiedzi na wniesione sprzeciwy i uwagi wyjasniam, ze decyzja o warunkach zabudowy

nie zalezy od uznania organu, tylko jest decyzjg zwigzang (por. np. wyrok NSA z 11 czerwca

2014 r., sygn. akt Il OSK 101/13, publ. w Centralnej Bazie Orzeczen Sagdow

Administracyjnych).

— decyzja o warunkach zabudowy jest pierwszym etapem inwestycji. Ma ona odpowiedzie¢
na pytanie, czy na danym terenie dopuszczalna jest zabudowa okreslonego rodzaju,
a wiec czy zamierzenie jest zgodne z przepisami szczegolnymi. W decyzji tej okresla sie
podstawowe parametry dotyczace zagospodarowania terenu, kitdre podlegajg dalszym
szczegOtowym ustaleniom w postepowaniu poprzedzajgcym wydanie pozwolenia
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na budowe unormowanym w przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane
oraz przepisach ustaw odrebnych i aktach wykonawczych,

— realizacja inwestycji przebiega w dwdch nastepujgcych po sobie etapach, w dwadch
roznych postepowaniach toczgcych sie przed rdznymi organami. Dopiero w postepowaniu
nastepujacym po wydaniu decyzji o warunkach zabudowy - dotyczacym zatwierdzenia
projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe, organ architektoniczno-
budowlany ustala szczegoty techniczne dotyczace planowanej inwestycji (w tym
usytuowanie zabudowy na dzialce) i ocenia, czy w Swietle przepiséw prawa budowlanego
i przepiséw wykonawczych do tego prawa mozliwe jest udzielenie pozwolenia na budowe,

— decyzja o warunkach zabudowy rozstrzyga tylko o dopuszczalnosci realizacji okreslonego
rodzaju inwestycji na danym terenie w sSwietle zachowania tadu przestrzennego (wyrok
NSA z 15 lipca 2025 r., sygn. akt Il OSK 3020/24, LEX nr 3896406).

Ponadto nalezy podkresli¢, ze dla planowanego zamierzenia przeprowadzona zostata ocena
oddzialywania na $rodowisko, w ramach ktérej Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska
postanowieniem znak: WOQi422123.2025.PS1.6 z dnia 09 wrzesnia 2025 r, uzgodnit realizacje
przedsiewziecia.pn.: ,Budowa farmy fotowoltaicznej Stary Zbrachlin wraz z infrastrukturg
towarzyszgcg w obrebie ewidencyjnym Sliwkowo i Stary Zbrachlin, gmina Waganiec, powiat
aleksandrowski, wojewodztwo kujawsko-pomorskie. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody
Polskie Zarzad Zlewni w Toruniu (opinia GD.ZZS5.4901.513.2023.WL z dnia 4 grudnia
2023 r.) oraz Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Aleksandrowie Kujawskim (opinia
NNZ.42.07.33.2023 z dnia 11 grudnia 2023 r.) nie stwierdzili potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania planowanego zamierzenia inwestycyjnego na srodowisko.

Ocena oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko zakoriczona zostata decyzjg znak: znak:
RS.6220.12.22.2023 Wéjta Gminy Waganiec z dnia 19.01.2026 r. o $rodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsiewziecia polegajacego na: ,Budowie farmy fotowoltaicznej Stary
Zbrachlin wraz z infrastrukturg towarzyszgcg w obrebie ewidencyjnym Sliwkowo i Stary Zbrachlin,
gmina Waganiec, powiat aleksandrowski, wojewo6dztwo kujawsko-pomorskie. W ww. decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach szczegétowo odniesiono sie do podobnych sprzeciwow.

14. Biorgc powyzsze pod uwage postanowiono ustali¢ warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego.

Uzgodnienia

1. Teren, na ktérym ma by¢ realizowane planowane zamierzenie inwestycyjne w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego gminy Waganiec, ktory utracit moc na podstawie art. 67
ustawy z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 1999 r., Nr
15 poz. 139) nie byt przeznaczony na inwestycje celu publicznego, o ktérych mowa w art. 39 ust.
3 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
w zwigzku z tym nie zachodzi potrzeba uzgodnien wynikajgcych z art. 53 ust. 4 pkt. 10a) ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie zadan rzgdowych albo
samorzgdowych stuzgcych realizacji inwestycji celu publicznego.

2. Projekt decyzji zostat uzgodniony z:

a) Starostg Aleksandrowskim - zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, (w zwigzku z wykorzystywaniem na cele rolne czesci
terenu przeznaczonego pod planowane zamierzenie inwestycyjne) — uzgodniono milczaco,

b) Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie, Regionalny Zarzad Gospodarki
Wodnej w Gdansku, Zarzad Zlewni w Toruniu, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ww. ustawy
(w zwigzku z wykorzystaniem na cele rolne czesci terenu przeznaczonego pod planowane
zamierzenie inwestycyjne) — postanowienie znak GR.ZPU.523.2727.2026 z dnia
27.05.2026 roku,

c) Zarzagdem Drog Powiatowych w Aleksandrowie Kujawskim - zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, (w zwigzku z wykorzystywaniem na
cele rolne czesci terenu przeznaczonego pod planowane zamierzenie inwestycyjne) —
uzgodniono milczgco,

d) Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Aleksandrowie Kujawskim — w zakresie
wymagan higienicznych i zdrowotnych, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 2a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, postanowienie — uzgodniono milczgco.
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3. Projekt decyzji nie wymaga uzgodnien w zakresie pozostatych organéw wymienionych w art. 53
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Pouczenie

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wifasnosci i uprawnien
0s0b trzecich.

Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane nie
przystuguje roszczenie o zwrot nakladow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach
zabudowy terenu.

Decyzja moze by¢, za zgodg strony, na rzecz kiorej decyzja zostata wydana, przeniesiona
na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji.

Niniejsza decyzja wygasa po uptywie 5 lat od dnia, w ktérym stata sie prawomocna. Wojt
Gminy Waganiec moze stwierdzi¢ jej wygasniecie, jezeli:
a) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe
b) nie wniesiono sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy dokonanego przez innego wnioskodawce;

c) inny wnioskodawca zgtosit budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane;

d) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
we Wioctawku, ul. Kilinskiego 2, ktdre nalezy wnies¢ za posrednictwem Wojta Gminy Waganiec
w terminie czternastu dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje, wéwczas z dniem doreczenia
Wojtowi Gminy Waganiec oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna, co oznacza, ze decyzja
podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwotania.

Informacje dodatkowe

Decyzja okresla sposdb zagospodarowania i warunki zabudowy terenu. Rozpoczecie wykonywania robot
budowlanych moze nastgpi¢ dopiero po uzyskaniu pozwolenia na budowe lub dokonaniu zgtoszenia budowy
wiasciwemu organowi administracji architektoniczno- budowlanej i spetnieniu pozostatych warunkow, o ktorych
mowa w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2026 r. poz. 524).

WOJT GMINY WAGANIEC
Zataczniki:
1. Zatgcznik graficzny do decyzji,
2. Analiza funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu ztozona
z czesci tekstowej

Otrzxmu'gz
1.
2.
3.
4.
5.
6.
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14
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1
1
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. Starostwo Powiatowe w Aleksandrowie Kujawskim, ul. Stowackiego 8; 87-700 Aleksandréw Kujawski
103. Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa Oddziat Terenowy w Bydgoszczy, ul. Hetmanska 38;

85-039 Bydgoszcz

104. Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad, ul. Wronia 53; 00-874 Warszawa

105. Gmina Waganiec, ul. Dworcowa 11; 87-731 Waganiec

106. Starostwo Powiatowe we Wioctawku, ul. Cyganka 28, 87-800 Wioctawek

107. Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, ul. Karolkowa 30; 01-207 Warszawa

108. Gmina Lubanie, Lubanie 28A; 87-732 Lubanie

109. BD- A/a.

(adresy stron postepowania w aktach sprawy)

Do wiadomoéci:
1.Starosta Aleksandrowski

Projekt decyzji opracowata:
Urbanista - mgr inz. Wiera Kulczyriska

Sporzadzita:
Renata Pary$
21.07.2026 r.
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Zatacznik Nr 2
do decyzji o warunkach zabudowy
BD.6730.34.19.2026 z dnia 21.07.2026

ANALIZA
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

dla planowanej inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej ,,Stary Zbrachlin”
o mocy do 75 MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszacg w gminie Waganiec, powiat
aleksandrowski, wojewdédztwo kujawsko-pomorskie na czesci dziatek o nr ewid.: 23/14, 34/10,
35/5, 101/1, 103, 118/1, 131/3 obreb Sliwkowo oraz 42/1, 49/3, 50/3, 51/1, 51/2, 55/1, 57/1, 57/3,
58/5, 59/4, 64/4, 65, 68, 69, 70/1, 731, 79/1 obreb Stary Zbrachlin.

1. Analiza warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jeqo zabudowy

Analize warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy oraz analize stanu
faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje planowanego przedsiewziecia
inwestycyjnego opracowano w oparciu o nastepujgce materiaty: wniosek inwestora wraz z kopig mapy
zasadniczej w skali 1:1000, Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Waganiec przyjete uchwata Nr VII/46/03 Rady Gminy Waganiec z dnia 10 lipca 2003 r.,
miejscowy ogolny plan zagospodarowania przestrzennego gminy Waganiec, ktory utracit waznosc
z koncem 2002 r., informacje o dziatkach, inne dostepne materiaty.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,W celu ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wiasciwy organ wyznacza wokot terenu,
o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotgczonej
do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odlegfo$ci nie mniejszej niz
trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow, i przeprowadza na nim analize
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w ust.
1. Przez front terenu nalezy rozumiec te cze$¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi
publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie gtowny wjazd na dziatke”.

Obecnie na podstawie art. 61 ust. 3 pkt 3) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do instalacji odnawialnego zrédta energii.

W rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii —
.nstalacja odnawialnego zrédia energii to instalacja stanowigca wyodrebniony zespot: a) urzadzen
stuzgcych do wytwarzania enerqii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych energia jest
wytwarzana z odnawialnych zrédet energii, b) obiektéw budowlanych i urzgdzen stanowigcych catosé
techniczno-uzytkowg stuzgcy do wytwarzania biogazu rolniczego a takze potgczony z tym zespofem
magazyn energii elektrycznej lub magazyn biogazu rolniczego”.

Warunek 1 — ,,Dobre sasiedztwo” — zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy

mozliwos¢ kontynuaciji funkcji i formy zabudowy i tj. spetnienie wymogu aby co najmniej jedna dziatka
sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej byta zabudowana w sposéb pozwalajgcy
na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy (okreslenie i kontynuacje parametréw, cech,
w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu)

— hie wymaga spetnienia

Na podstawie art. 61 ust. 3 pkt 3) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przepisow
art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do instalacji odnawialnego zrddta energii.

Zakres planowanej inwestycji nie wymaga okreslenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.

W zwigzku z powyzszym dla planowanej inwestycji polegajgcej na budowie instalacji fotowoltaicznej
wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszacg, mozliwa jest realizacja planowanej inwestycji zgodnie
Z wnioskiem inwestora:

budowa instalacji fotowoltaicznej wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca:

[



powierzchnia podlegajgca przeksztatceniu - powierzchnia terenu zajeta przez obiekty
budowlane oraz pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia, w tym
tymczasowego, w celu realizacji planowanego przedsiewziecia — do 800 000 m?,

powierzchnia zabudowy — od 40.000 m?2 do 48 000 mé,

montaz zespotu paneli fotowoltaicznych o tgcznej mocy do 75 MW:

> powierzchnia — od 400 500 m2do 431 250 m?,

» wysokosc¢ paneli na konstrukcjach wsporczych — od 3,5 m do 4,5 m,

» ilos¢ paneli — do 150.000 sztuk,

budowa stacji transformatorowych w ilosci 75 sztuk o tgcznej powierzchni zabudowy do 1800
m?, o nastepujacych parametrach kazdej z nich:

» powierzchnia zabudowy — 15-24 m?,

» dilugos¢ od 5.0 mdo 6,0 m

» szerokosé —od 3,0mdo4,0m,

» wysokos¢ —od 2,5 mdo 3,0 m,

m) gtowny punkt odbioru (GPO) — w tym budynek stacji transformatorowej do wysokosci

maksymalnej 4,0 m, transformator o wysokosci do 8,0 m, bramki kablowe o wysokos$ci do 10,0
m, maszt odgromowy o wysokosci do 25 m o nastepujgcych parametrach:

» powierzchnia zabudowy — 1600-2500 m?,

» dtugos¢ — od 40,0 m do 50,0 m,

» szerokos¢ —od 40,0 m do 50,0 m,

» wysokos¢ —od 20,0 mdo 25,0 m,

kontener stacji technicznej o nastepujgcych parametrach:
» powierzchnia zabudowy — 32-50 m?,
» kubatura — 128-250 m3,
» dlugos¢ —od 8.0 mdo 10,0 m
» szerokos¢é—o0d4,0mdo50m,
» wysokos¢ —o0d4,0mdo50m

kontener magazynowy energii z PSC (Power Conversion System) w ilosci do 75 sztuk
o facznej powierzchni do 4 500 m2 o nastepujgcych parametrach kazdego z nich:
powierzchnia — 21-60 m?,
» kubatura — 52,5-240 m?,
» diugos¢ —od 7,0 m do 15,0 m,
» szerokos¢—od3,0m do4,0m,
» wysokos¢ —od 2,5 mdo 4,0 m.

Warunek 2 - ,,Dostep do drogi publicznej” - zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy
— nie wymaga spetnienia

Na podstawie art. 61 ust. 3 pkt 3) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przepisow
art. 61 ust. 1 pkt 1i 2 nie stosuje sie do instalacji odnawialnego zrédia energii.

Dziatki objete wnioskiem posiadajg dostep do drdg publicznych i wewnetrznych.

Warunek 3 - ,,Wystarczajace uzbrojenie terenu” - zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy

- spetniony

a) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy.

b) scieki socjalno-bytowe — nie dotyczy.

c) zaopatrzenie w energie elektryczng — na czas realizacji planowanej inwestycji — na warunkach
gestora sieci,

d) przytaczenie przedsiewzigcia do sieci elektroenergetycznej i urzadzen na warunkach
okreslonych przez gestora sieci w umowie przytgczeniowej na etapie realizacji planowanego
zamierzenia inwestycyjnego (zgodnie art. 7 ust. 8d pkt 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r.
Prawo energetyczne — Dz. U. z 2026 r. poz. 43), warunkiem uzyskania warunkow
przytaczenia jest dotgczenie do wniosku decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu dla nieruchomosci okreslonej we wniosku, jesli jest ona wymagana na podstawie
przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

e) zaopatrzenie w ciepto — nie dotyczy.

f) gospodarka odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie

gminy oraz przepisami odrebnymi.
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9)

odprowadzenie wod deszczowych z powierzchni ogniw fotowoltaicznych powierzchniowo
na tereny nieutwardzone dziatki inwestora.

Warunek 4 — ,,Odrolnienie i odlesienie” - zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy
- spetniony

a)

dziatki o nr ewidencyjnych: 23/14, 34/10, 35/5, 101/1, 103, 118/1, 131/3 obreb Sliwkowo oraz
42/1, 49/3, 50/3, 51/1, 51/2, 55/1, 57/1, 57/3, 58/5, 59/4, 64/4, 65, 68, 69, 70/1, 73/1, 791
obreb Stary Zbrachlin, zgodnie z informacjami o dziatkach z dnia 15.10.2025 r. stanowia:

obreb Sliwkowo:

— dz. nr 23/14 — igki trwate £V, nieuzytki N, pastwiska trwate PsV, grunty orne RIVa, RV,
RVI, grunty pod wodami W-LV, W-RV

— dz. nr 34/10 — grunty orne RV, RVI, grunty pod wodami W-RV

— dz. nr 35/5 — grunty zadrzewione i zakrzewione Lzr-RIVa, grunty orne Rlllb, RIVa, RIVb,
RV, RVI, grunty pod wodami W-RV

— dz. nr 101/1 — lasy LslV, tgki trwate £V, grunty orne Rllla, Rlllb, RIVa, RIVb, RV, faki pod
wodami W-tV

— dz. nr 103 — grunty orne RllIb, RIVa

— dz. nr 118/1 — grunty orne RIVa, RIVb, RV, grunty pod wodami W-RIVb, W-RV

— dz. nr 131/3 — tgki trwate £V, nieuzytki N, grunty orne RIlIb, RIVa, RV, grunty pod wodami
WV, W-RV

obreb Stary Zbrachlin:

— dz. nr 42/1 — lasy LslV, pastwiska trwate PsV, grunty orne RIVa, RIVb, RV, grunty pod
wodami W-RIVb i W-RV

— dz. nr 49/3 - lasy LslV, LsV, zadrzewienia i zakrzewienia tzr-tV, Lzr-PsV, Lzr-RV, taki
trwate LV, nieuzytki N, pastwiska trwate PsV, grunty orne RV, RVI, grunty pod wodami W-
PsV, W-RV

— dz. nr 50/3 — grunty orne RIVb, RV, RVI

— dz. nr51/1 — grunty orne RV, RVI

— dz. nr 51/2 — grunty orne RIVa, RIVb, RV

— dz. nr 55/1 — inne tereny zabudowane Bi, droga dr, nieuzytki N, pastwiska trwate PsV,
grunty orne RIVa, RIVb, RV, grunty pod wodami W-RIVb

— dz. nr 57/1 — inne tereny zabudowane Bi, grunty rolne zabudowane Br-RV, droga dr,
grunty orne RIVa, RIVb, RV

— dz. nr 57/3 — grunty orne RIVb, RV, grunty pod wodami W-RIVb

— dz. nr 58/5 — grunty orne RIVa, RIVb, RV

— dz. nr 59/4 — grunty orne RIVb, RV

— dz. nr 64/4 — grunty orne RIVb, RV

— dz. nr 65 - inne tereny zabudowane Bi, droga dr, grunty orne RIVa, RIVb

— dz. nr 68 — lasy LslV, grunty orne RIVa, RIVb, Rv, RVI

— dz. nr 69 — grunty orne RIVb, RV

— dz. nr70/1 — grunty orne RIVb, RV

— dz. nr 73/1 — grunty orne RIVb, RV, RVI

— dz. nr 79/1 — nieuzytki N, pastwiska trwate PsV, grunty orne RV, grunty pod wodami W-
PsV, W-RV,

planowana inwestycja bedzie realizowana na czesci dziatek objetych wnioskiem, na gruntach

ornych klasy VI, V, Vib i IVa, poza terenem lasu, gruntow ornych klasy Rllla i Rlllb, gruntami

pod wodami oraz gruntami zadrzewionymi i zakrzewionymi (do 80 ha) zgodnie z zatgcznikiem

graficznym.

Zgodnie z art. 64b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obowigzuje nowy
ogolnopolski wzor formularza wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo
warunkéw zabudowy. W punkcie 7.2 tego wnioski istnieje mozliwos¢ okreslenia czy
wnioskowany teren inwestycji obejmuje catos¢ dziatki czy jedynie jej czes¢. Ustawodawca
dopuszcza mozliwos¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy dla czesci dziatki, jesli istnieje
mozliwos¢ graficznego przedstawienie wnioskowanego terenu. Inwestor we wniosku wskazat,
ze planowana inwestycja realizowana bedzie na czesci dziatki objetej wnioskiem oraz dotgczyt
zalgcznik graficzny z jednoznacznie wyodrebnionym terenem, na ktérym planowana jest
realizacja planowanej elektrowni fotowoltaicznej,
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c)

teren lokalizacji inwestycji spetnia wymogi art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tekst jedn. (Dz. U z 2026 r. poz. 538).

Warunek 5 - ,,Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi” zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy
- spetniony

a)

c)

d)

h)

zgodnie z § 3 ust. 1 pkt. 54a lit b) Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddzialywa¢ na srodowisko (Dz. U. z 2019 r,
poz. 1839 z pézn. zm.), ,zabudowa systemami fotowoltaicznymi o powierzchni wyznaczanej
po obrysie zewnetrznych skrajnych modutéw paneli wiekszej niz 2 ha na obszarach innych niz
wymienione w lit. 8", a zgodnie z § 3 ust, 1 pkt 54 lit. b) ww. rozporzgdzenia Rady Ministréow
z dnia 10 wrzesnia 2019 r.: ,zabudowa przemystowa lub magazynowa, wraz z towarzyszgcg
jej infrastrukturg, o powierzchni zabudowy wiekszej niz 1 ha na obszarach innych niz
wymienione w lit. a” zalicza sie do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywac na srodowisko.

Whnioskowane przedsiewziecie polegajace na budowie elektrowni fotowoltaicznej o mocy
do 75 MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszgcg oraz 75 kontenerowych magazynéw
energii, planowane do realizacji poza obszarami cennymi przyrodniczo, o powierzchni
zabudowy panelami fotowoltaicznymi oraz magazynami energii o powierzchni podlegajacej
przeksztatceniu do 80 ha (powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostata
powierzchnia przeznaczona do przeksztalcenia, w tym tymczasowego, w celu realizacji
planowanego przedsiewziecia) nie =zalicza sie do mogacych znaczgco oddziatywac
na srodowisko.

W zwigzku z powyzszym dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego przeprowadzona
zostala ocena oddziatywania na $rodowisko zakoriczone decyzja znak: RS.6220.12.22.2023
Woijta Gminy Waganiec z dnia 19.01.2026 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach
dla przedsiewziecia polegajgcego na: ,Budowie farmy fotowoltaicznej Stary Zbrachlin wraz
z infrastrukturg towarzyszaca w obrebie ewidencyjnym Sliwkowo i Stary Zbrachlin, gmina
Waganiec, powiat aleksandrowski, wojewddztwo kujawsko-pomorskie.

ustawg z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (tekst jedn. Dz. U. z 2025 r. poz.
647 z pozn. zm.) — planowana inwestycja nie narusza przepiséw tej ustawy;

ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(tekst jedn. Dz. U. z 2026 r. poz. 538) — dla planowanej inwestycji przeprowadzone zostato
postepowanie w sprawie oceny odziatywania na $rodowisko;

ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jedn. Dz. U. z 2026 r. poz. 13
z pézn. zm.) — planowana inwestycja potozona jest poza obszarami chronionymi w rozumieniu
ww. ustawy,

ustawg z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jedn. Dz. U. z 2025 r. poz. 889
z pozn. zm.) — na podstawie art. 61 ust. 3 pkt. 3) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przepisow art. 61 ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie do instalacji odnawialnego zrodta

energii;

ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jedn. Dz. U.
z 2024r. poz. 82 z pézn. zm.) — teren planowanej inwestycji, w liniach rozgraniczenia zgodnie
z zalgcznikiem graficznym, nie wymaga zgody na przeznaczenie gruntéw rolnych na cele
nierolnicze;

ustawg o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1292
z pézn. zm.) — planowana inwestycja potozona jest poza obszarami chronionymi w rozumieniu
ww. ustawy,

ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tekst jedn. z 2025 r. poz. 960 z pdzn. zm.) —
zgodno$¢, teren planowanej inwestycji potozony jest poza obszarami szczegdlnego
zagrozenia powodzia.

Warunek 6 ,,Odlegtos¢ od energetycznych sieci przesylowych” zawarty w art. 61 ust. 1 pkt 6
ustawy — spetniony

Planowane zamierzenie budowlane potozone jest poza obszarem:

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 zostat zakaz,
o ktéorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
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2

1)

2)

3)

4)
9)
6)

7)

stronach gazociagu, o ktérym mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2, c) strefy bezpieczenstwa wyznaczone;j
po obu stronach rurociggu”.

Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu na ktorym planowana jest
przedmiotowa inwestycja

I?zia’rki objete wnioskiem o nr ewidencyjnych: 23/14, 34/10, 35/5, 101/1, 103, 118/1, 131/3 obreb
Sliwkowo oraz 42/1, 49/3, 50/3, 51/1, 51/2, 55/1, 57/1, 57/3, 58/5, 59/4, 64/4, 65, 68, 69, 70/1,

73/1, 79/1 obreb Stary Zbrachlin zgodnie z informacjami o dziatkach z dnia 16.03.2026 r. stanowiag
w{asnoéé:l |

Dziatka nr ewid. 57/1 zabudowana jest dwoma budynkami produkcyjnymi, ustugowymi
i gospodarczymi dla rolnictwa

Pozostate dziatki sg niezabudowane.

Dziatki planowane do zabudwy elektrowniami stonecznymi.
Zrédio: GEOPORTAL 2

Teren objety projektem decyzji znajduje sie na obszarze, na ktérym brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Wg planu, ktory utracit moc obowigzujgcg z dniem 31 grudnia 2002 r., na obszarze objetym
projektem decyzji o warunkach zabudowy nie planuje sig realizacji inwestycji celu publicznego.

Dla dziatki objetej wnioskiem nie zachodzi okolicznos¢ wynikajgca z art. 62 ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Realizacja inwestycji obejmujgcej instalacje odnawialnego Zrédta energii na uzytkach rolnych
co do =zasady jest uzalezniona od postanowien miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obowigzujgcego na terenie danej gminy. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze nie kazda
taka instalacja musi by¢ ujeta w planie miejscowym — decydujg o tym klasa gruntu rolnego, moc
zainstalowana elekiryczna instalacji OZE oraz fakt wykorzystywania gruntu do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej w zakresie wytwarzania energii elektrycznej.

Zgodnie z art. 14 ust. 6a. pkt 2) ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2026 r. poz. 538) - ,Zmiana zagospodarowania terenu,
dotyczgca: 2) niezamontowanych na budynku instalacji odnawialnych Zrédef energii
lokalizowanych: a) na uzytkach rolnych klasy I-11l i gruntach lesnych, b) na uzytkach rolnych klasy
IV, o mocy zainstalowanej elekirycznej wiekszej niz 150 kW Ilub wykorzystywanych
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do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej w zakresie wytwarzania energii elektrycznej, c)
na gruntach innych niz wskazane w lit. a i b, o mocy zainstalowanej elektrycznej wiekszej niz 1000
kW — nastepuje na podstawie planu miejscowego”.

Istotne znaczenie ma w tym przypadku art. 58 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) — ,Do dnia utraty mocy studium uwarunkowari i kierunkow 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 nastgpi¢ rowniez na podstawie decyzji
0 Warunkach zabudowy”.

Ponadto, na mocy art. 65 ust. 1 ustawy z 7.07.2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw studia uwarunkowari i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin zachowujg moc do dnia wejscia w Zycie planu ogélnego
gminy w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 sierpnia 2026 r., i stosuje sie do nich
przepisy dotychczasowe.

Majgc na uwadze powyZsze nalezy stwierdzi¢, ze w okresie przejsciowym, czyli przed
uchwaleniem planu ogélnego i w czasie obowigzywania studium (jednak nie dtuzej niz do dnia 31
sierpnia 2026 r.), mozliwe jest uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy dla elektrowni
fotowoltaicznej o mocy powyzej 1 MW, planowanej na gruntach rolnych klas IV, Vi VI.

Whioski

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze zostaly spetnione warunki okreslone w art.
61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U.
z 2026 r. poz. 538), a zatem dla inwestycji polegajgcej na budowie farmy fotowoltaicznej ,,Stary
Zbrachlin” o mocy do 75 MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszacg w gminie
Waganiec, powiat aleksandrowski, wojewédztwo kujawsko-pomorskie na czesci dziatek
o nr ewid.: 23/14, 34/10, 35/5, 101/1, 103, 118/1, 131/3 obreb Sliwkowo oraz 42/1, 49/3, 50/3,
51/1, 51/2, 55/1, 5711, 57/3, 58/5, 59/4, 64/4, 65, 68, 69, 70/1, 73/1, 79/1 obreb Stary Zbrachlin,
mozliwe jest ustalenie warunkow zabudowy.

WOJT GMINY WAGANIEC
Analize sporzadzita:.
Urbanista - mgr inz. Wiera Kulczynska
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