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GMINY BRODNICA
Brodnica, dnia 3 kwietnia 2025 r.

7P.6730.127.2024

DECYZJA NR 18/2025
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2024 r., poz. 572), art. 59 i art. 60 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2024 poz. 1130 z pdzin.zm.),
rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U., poz. 1116),
rozporzqgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589) po rozpatrzeniu wniosku
ztozonego przez:

WPIP Green Energy Sp. z o.0.
62-020 Jasin, ul. Poznanska 31

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na rozbudowie
biogazowni rolniczej Iléwiec Wielki I o mocy 499 kWe poprzez budowe nowego Zrédla
wytwarzania energii — biogazowni rolniczej Iléwiec Wielki II o mocy do 500 kWe,
projektowanej na terenie dzialki o nr ewid. 177/1, 177/3, polozonej w obrgbie ewidencyjnym
Iléwiec, gmina Brodnica;

USTALAM
na rzecz Wnioskodawcy
warunki zabudowy:

dla inwestycji polegajacej na rozbudowie biogazowni rolniczej Iléwiec Wielki I o mocy 499
kWe poprzez budowe nowego Zrédla wytwarzania energii — biogazowni rolniczej Ilowiec
Wielki IT o mocy do 500 kWe obejmujacej:
1) budowe zbiornika wstepnego nr 3 (zamkni¢tego) na substraty plynne;
2) budowe szachtu instalacyjnego pod pompe¢ nr 2 przy zbiorniku wst¢gpnym nr 3 na
substraty plynne;
3) budowe zbiornika fermentacyjnego nr 2 tj. zbiornika fermentacji pierwotnej nr 2
(fermentora nr 2);
4) budowe szachtu instalacyjnego nr 2 miedzy zbiornikami fermentacyjnymi tj.
miedzy planowanym fermentorem nr 2, a istniejacym dofermentorem;
5) budowe zbiornika koncowego na poferment nr 2 / zbiornika wst¢pnego;
6) budowe¢ plyty fundamentowej pod kosz zaladowczy nr 2 wraz z ukladem
rozdrabniania substratu do fermentora nr 2;
7) budowe miejsca (silosu / fundamentu z opcja zadaszenia) gromadzenia substratow

-1-



stalych;

8) budowe pieciokomorowego silosu na kiszonke i inne substraty stale nr 2;

9) montaz zespolu kogeneracyjnego o mocy do 500 KWe wraz z oprzyrzadowaniem
w istniejagcym budynku technicznym sterowni;

10) montaz urzgdzen gazowych i chlodniczych na istniejacym fundamencie
znajdujacym si¢ przy budynku sterowni;

11) budowe stacji transformatorowej nr 2 wraz z oprzyrzadowaniem i mozliwos$cia
realizacji magazynu energii;

12) budowe utwardzenia terenu pod drogi, place i chodniki;

13) budowe wewnetrznych instalacji technologicznych i infrastruktury towarzyszacej
obejmujgcej miedzy innymi rurociggi substratu, rurociagi masy fermentacyjnej,
rurociggi pofermentu, gazociagi, instalacje z glikolem jako czynnik obiegu
grzewczo — chlodniczego, cieplociagi, kanalizacj¢ czysta i brudna wraz ze
studzienkami zbiorczymi, pompami, separatorami ropopochodnych, kable
i instalacje elektryczne, flar¢ (pochodni¢) biogazu, magazyny energii, maszty
odgromowe, o§wietlenie, monitoring, przepusty itp.

14) budowe odcinka linii kablowej do przylacza elektroenergetycznego nr 2;

15) montaz w hali suszarni, suszarni (instalacji) pofermentu wraz z linig (instalacja)
do pelletowania i pakowania pofermentu;

16) montaz w hali suszarni, suszarni (instalacji) do suszenia ziarna;

17) montaz w hali suszarni, suszarni (instalacji) do suszenia drewna;

18) budowe ogrodzenia;

projektowanej na terenie dziatki o nr ewid. 177/1, 177/3, potozonej w obrgbie ewidencyjnym
Ilowiec, gmina Brodnica.

1. Ustalenia dotyczqce rodzaju zabudowy:
— Obiekty infrastruktury technicznej — instalacja odnawialnego zrédta energii.

2. Warunki zabudowy i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgce 7z przepisow odrebnych:

2.1. Warunki i wwmagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
Whnioskowane zamierzenie inwestycyjne nalezy projektowal zgodnie z ustaleniami
pokazanymi na zataczniku graficznym do decyzji oraz warunkami okreslonymi ponizej:

a) linia zabudowy:

— 20,0 m od zewnetrznej krawedzi drogi wojewodzkiej nr 310;

— 8,0 m od granicy z droga tj. dziatka o nr ewid. 86;

b) maksymalna intensywno$¢ zabudowy: nie ustala si¢ ze wzgledu na charakter
inwestycji;

¢) udzial powierzchni zabudowy: nie ustala si¢ ze wzgledu na charakter inwestycji;

d) powierzchnia zabudowy:

— zbiornika wstepnego nr 3 (zamknietego) na substraty ptynne: 40,0 — 45,0 m?;
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h)

szachtu instalacyjnego pod pompe nr 2 przy zbiorniku wstepnym nr 3 na substraty
ptynne: 7,0 — 13,0 m?;

zbiornika fermentacyjnego nr 2 tj. zbiornika fermentacji pierwotnej nr 2 (fermentora nr
2): 400,0 — 500,0 m?;

szachtu instalacyjnego nr 2 migdzy zbiornikami fermentacyjnymi tj. miedzy
planowanym fermentorem nr 2, a istniejagcym dofermentorem: 12,5 — 30,0 m?;
zbiornika koncowego na poferment nr 2 / zbiornika wstepnego: 350,0 — 500,0 m?;
plyty fundamentowej pod kosz zatadowczy nr 2 wraz z uktadem rozdrabniania substratu
do fermentora nr 2: 50,0 — 80,0 m?;

miejsca (silosu/ fundamentu z opcja zadaszenia) gromadzenia substratow statych; 160,0
—240,0 m?;

pigciokomorowego silosa na kiszonke i inne substraty state nr 2: 4000,0 — 4507,50 m?;
stacji transformatorowej nr 2 wraz z oprzyrzadowaniem i mozliwoscia realizacji
magazynu energii: 7,5 — 35,0 m%;

utwardzenia terenu pod drogi, place i chodniki: 1500,0 — 2500,0 m?;

szerokos¢ elewacji frontowej: nie ustala si¢ ze wzgledu na charakter inwestycjis
wysokos¢ zabudowy

zbiornika wstepnego nr 3 (zamknigtego) na substraty ptynne: 4,0 — 6,0 m;

szachtu instalacyjnego pod pompe nr 2 przy zbiorniku wstepnym nr 3 na substraty
ptynne: 3,0 — 3,5 m;

zbiornika fermentacyjnego nr 2 tj. zbiornika fermentacji pierwotnej nr 2 (fermentora nr
2): 6,0 —8,0 m;

szachtu instalacyjnego nr 2 migdzy zbiornikami fermentacyjnymi tj. miedzy
planowanym fermentorem nr 2, a istniejgcym dofermentorem: 2,0 — 3,0 m;

zbiornika koficowego na poferment nr 2 / zbiornika wstepnego: 6,0 — 8,0 m;

miejsca (silosu / fundamentu z opcja zadaszenia) gromadzenia substratéw statych: 2,5
- 13,0 m;

pigciokomorowego silosa na kiszonke i inne substraty state nr 2: 2,5 — 3,0 m;

stacji transformatorowej nr 2 wraz z oprzyrzadowaniem i mozliwoscia realizacji
magazynu energii: 2,5 — 3,5 m;

ogrodzenia: 2,0 — 2,2 m.

kubatura:

zbiornika wstepnego nr 3 (zamknietego) na substraty ptynne: 200,0 — 250,0 m>;
szachtu instalacyjnego pod pompe nr 2 przy zbiorniku wstepnym nr 3 na substraty
ptynne: 30,0 — 50,0 m?;

zbiornika fermentacyjnego nr 2 tj. zbiornika fermentacji pierwotnej nr 2 (fermentora nr
2): 2000,0 m® — 3100,0 m>;

szachtu instalacyjnego nr 2 migdzy zbiornikami fermentacyjnymi tj. miedzy
planowanym fermentorem nr 2, a istniejacym dofermentorem: 60,0 — 90,0 m?;
zbiornika koficowego na poferment nr 2 / zbiornika wstepnego: 2000,0 — 3100,0 m?;
Srednica:

zbiornika wstepnego nr 3 (zamknietego) na substraty ptynne: 7,0 — 7,5 m;
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k)

D

zbiornika fermentacyjnego nr 2 tj. zbiornika fermentacji pierwotnej nr 2 (fermentora nr
2): 22,0 - 22,7 m;

zbiornika koncowego na poferment nr 2 / zbiornika wstepnego: 22,0 — 22,7 m;
dlugos¢ / szerokosé:

szachtu instalacyjnego pod pompe nr 2 przy zbiorniku wstgpnym nr 3 na substraty
ptynne: 2,0 — 6,5 m;

szachtu instalacyjnego nr 2 miedzy zbiornikami fermentacyjnymi ¢j. migdzy
planowanym fermentorem nr 2, a istniejacym dofermentorem: 2,5-12,0 m;

miejsca (silosu / fundamentu z opcja zadaszenia) gromadzenia substratow statych: 8,0
—28,0 m; _

pieciokomorowego silosa na kiszonke i inne substraty state nr 2: 50,0 — 75,0 m;

stacji transformatorowej nr 2 wraz z oprzyrzadowaniem i mozliwoscig realizacji
magazynu energii: 2,5 7,0 m;

odcinka linii kablowej do przytacza elektroenergetycznego nr 2: 400,0 — 1000,0 m;
geometria dachu nie ustala si¢ ze wzgledu na charakter inwestycji;

moc / napiecie:

zespotu kogeneracyjnego wraz z oprzyrzadowaniem w istniejacym budynku
technicznym sterowni: do 500 kWe zainstalowanej mocy elektrycznej i do 590 kWe
zainstalowanej mocy cieplne;j;

odcinka linii kablowej do przylacza elektroenergetycznego nr 2: SN 15 kV;
minimalny udzial powierzchni biologiczne czynnej: 0,45;

m) minimalna liczba miejsc do parkowania: w ramach istniejacych miejsc do

parkowania na terenie.

2.2. Warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspdoltczesnej:

wykonanie projektowanej inwestycji na przedmiotowym terenie nie moze pogorszy¢
istniejacych stosunkéw wodnych na dziatkach sgsiednich;

teren wnioskowanej inwestycji potozony jest poza obszarami chronionymi
w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U., z 2024
r., poz. 1478 z pézn.zm.);

inwestycja kwalifikuje si¢ do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10
wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na
srodowisko (Dz. U. 22019 1., poz. 1839) —realizacja inwestycji zgodnie z decyzja Wojta
Gminy Brodnica z dnia 12 wrzesnia 2024 r. nr 08.6220.3.2024 o $rodowiskowych
uwarunkowanich;

przedmiotowa inwestycje nalezy projektowaé i budowaé w sposob okreslony
w przepisach odrebnych i szczegdlnych, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie
z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc spelnienie wymagan dotyczacych:
bezpieczefistwa uzytkowania oraz ochrony srodowiska;

zakaz lokalizacji ogrodzef o przestach z typowych prefabrykowanych elementow
betonowych, a takze ogrodzen pelnych, przy czym dopuszcza si¢ betonowe przesta
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usztywniajace u dotu ogrodzenia o wysokosci do 25 cm;

zakaz niszczenia i likwidowania zadrzewien srodpolnych polozonych na dzialce;
zakaz stosowania koloréw jaskrawych, razacych oraz odblaskowych w elewacjach,
pokryciu dachowym oraz ogrodzeniach;

kolorystyka dachéw: odcienie czerwieni, brgzu, szaro$ci lub grafitu;

nakazuje si¢ stosowanie o$wietlenia zewnetrznego o cieplej barwie i natezeniu $wiatta
dostosowanych do funkcji terenu, ukierunkowanego bezposrednio na teren lub obiekt,
ktory oswietla, ograniczajacego rozpraszanie $wiatla na otoczenie, w tym tereny
sasiednie oraz niewywotujacego efektu ol$nienia;

nalezy stosowa¢ rozwigzania techniczne, technologiczne oraz organizacyjne
przeciwdzialajagce powstawaniu ucigzliwo$ci zapachowych, zgodnie z Kodeksem
przeciwdzialania ucigzliwosciom zapachowym;

dopuszcza si¢ realizacje inwestycji w etapach.

2.3. Ustalenia dotyczqce obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

zaopatrzenie w energie elektryczng — na dotychczasowych zasadach;

zaopatrzenie w wode— na dotychczasowych zasadach;

odprowadzanie sciekéw bytowych i przemystowych — na dotychczasowych zasadach;

zagospodarowanie odpadoéw — zgodnie z przepisami odrebnymi;

do celéw grzewczych nalezy stosowaé rozwiazania spelniajace warunki niskiej emisji,

w tym odnawialne Zrodta energii;

obstuga komunikacyjna istniejagcym zjazdem z drogi tj. dziatki o nr ewid. 86, zgodnie

z obowigzujacymi przepisami.

zakaz lokalizacji miejsc do parkowania na terenie powierzchni biologicznie czynnej;

wody opadowe i roztopowe nalezy zagospodarowaé w granicach whasnej dziatki, nie

mogg one powodowa¢ ucigzliwosci dla sgsiednich terendéw; zabrania sie odprowadzania

wdd opadowych i roztopowych z terenu dziatki na teren przyleglego pasa drogowego;

nalezy uwzgledni¢ strefy ochronne oraz pasy technologiczne od sieci infrastruktury

technicznej przebiegajacej przez dzialke objetg wnioskiem;

zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

- w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia
24 lipca 2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w  zakresie sieci przesylowych (Dz.U. z 2023 r., poz. 428 z pdzn.zm.),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy;

- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu;

- strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

2.4. Ustalenia dotyczgce ochrony interesow osob trzecich:

przy projektowaniu oraz przy realizacji inwestycji nalezy zachowaé obowiazujace
przepisy techniczno-budowlane, w tym przepisy Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225) oraz
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zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowalne (Dz. U. z 2024 r., poz. 725
z p6ézn.zm.);

— odlegtosci zabudowy od granicy dziatki budowlanej - zgodnie z przepisami
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie;

— decyzja nie moze ograniczy¢ dostepu osob trzecich do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkow
tacznosci, dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

— nalezy stosowaé rozwigzania zapewniajgce ochron¢ przed zanieczyszczeniem
powietrza, wody i gleby oraz ochrong terenow sasiadujacych przed ucigzliwosciami
powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktocenia elektryczne, promieniowanie itp.;

— wszystkie ucigzliwosci, zwigzane z planowana dziatalnoscig winny si¢ zamknaé
w granicach wilasnej dzialki.

3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji — granice dziatek lub ich czgsci objetych wnioskiem
jako linie rozgraniczajgce teren inwestycji w rozumieniu art. 54 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wyznaczono na mapie stanowiace]
zalgcznik graficzny do niniejszej decyzji.

4. Decyzja o warunkach zabudowy wygasa w przypadku zaistnienia okolicznosci okreslonych
w art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jeZeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

la) nie wniesiono sprzeciwu wobec zgloszenia budowy dokonanego przez innego
wnioskodawce;

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

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydane]
decyzji, przy czym przepis ten nie ma zastosowania jezeli zostata wydana ostateczna
decyzja o pozwoleniu na budowe, uplynat termin na wniesienie sprzeciwu wobec
zgloszenia budowy lub wnioskodawca zgtosil budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust.
1 pkt la ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

5. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnieri osob trzecich.

UZASADNIENIE

WPIP Green Energy Sp. z o. 0.0. wnioskiem z dnia 8 listopada 2024 r. wystapita do
Woéjta Gminy Brodnica o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na
rozbudowie biogazowni rolniczej ltowiec Wielki I o mocy 499 kWe poprzez budowe nowego
zrodta wytwarzania energii — biogazowni rolniczej Itowiec Wielki II o mocy do 500 kWe,
projektowanej na terenie dziatki o nr ewid. 177/1, 177/3, potozonej w obrebie ewidencyjnym
[towiec, gmina Brodnica.

W zwiazku z wejsciem w zycie z dniem 24 wrzesnia 2023 r. ustawy z dnia 7 lipca 2023
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r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych

ustaw (Dz. U. 2023, poz. 1688), zgodnie z art. 59 ust. 2 do spraw dotyczacych ustalenia

lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydania decyzji o warunkach zabudowy,
wszczetych od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy i przed dniem utraty mocy studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:

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

w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym;

2) nie stosuje si¢ przepisow art. 61 ust. 1 pkt la i ust. 1a ustawy zmienianej w art. 1.

Strony postepowania zostaly zawiadomione o wszczgeiu postgpowania zawiadomieniem nr

7ZP.6730.127.2024 z dnia 28 listopada 2024 r..

W toku postepowania Wéjt Gminy Brodnica wystgpit o uzgodnienie do:

— Wielkopolskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw w Poznaniu — 14 dni od
daty idbioru wniosku tj. od 04.03.2025 r.;

— organow wlasciwych w sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz melioracji
wodnych — postanowienie z dnia ... nr ...;

— wlasciwego zarzadcy drogi — 14 dni od daty idbioru wniosku tj. od 04.03.2025 r.;

—  Wielkopolskiego Zarzadu Drog Wojewddzkich w Poznaniu — 14 dni od daty idbioru
wniosku tj. od 04.03.2025 r.;

— Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Sremie — postanowienie z dnia
18 marca 2025 r. nr ON-NS.9011.117.2025.

Przedmiotowy teren jest potozony na obszarze, dla ktérego nie obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego. W zwiazku z powyzszym, lokalizacja inwestycji moze
nastgpi¢ w oparciu o przepisy art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym - w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tqcznego spetnienia
nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczqcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametrow, cech i wskainikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,
nie stosuje si¢ w zwigzku z art. 61 ust. 3 ustawy;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;
nie stosuje si¢ w zwigzku z art. 61 ust. 3 ustawy;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajqgce
dla zamierzenia budowlanego,
warunek zostal spelniony;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzqdzaniu
miejscowych planéw, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art.
88 ust. 1;



warunek zostal spelniony;
5) decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi,
warunek zostal spelniony.
6) Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
1. 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 2015r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz.U. z 2021r. poz.428, 784 i 000), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art.
22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
2. strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
3. strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
warunek zostal spelniony.

Biorac powyzsze pod uwage ze wzgledu na spetnienie tacznie wszystkich warunkéw
wynikajagcych zart. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym orzeczono jak w sentencji.

Ustalone strony postgpowania zostaly powiadomione o zakonczeniu postgpowania
pismem z dnia 19 marca 2025 r., znak ZP.6730.127.2024 oraz mialy mozliwo$¢ zapoznania si¢
z materiatem dowodowym.

Dla terenu objetego niniejszg decyzja moze by¢ wydana decyzja o warunkach zabudowy
innym wnioskodawcom.

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu nie przystuguja roszczenia o zwrot
nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

Opieczetowane zalaczniki stanowig integralng cze$¢ decyzji.

Decyzja nie jest pozwoleniem na budowe i nie upowaznia do jej rozpoczegcia.
Do budowy mozna przystgpi¢ po uzyskaniu pozwolenia na budowe, badz tez zgloszenia
budowy, o ktore nalezy wystgpi¢ do Wydziatu Architektury i Budownictwa Starostwa
Powiatowego w Sremie.

Whnioskowana inwestycja spetnia wymogi okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Stad orzeczono jak

w sentencji.
POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotlanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Poznaniu, za posrednictwem Wojta Gminy Brodnica, w terminie 14 dni od
dnia jej dorgczenia.

W trakcie biegu terminu na wniesienie odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
whniesienia odwotania, dorgczajagc Wojtowi Gminy Brodnica stosowne o§wiadczenie. Z dniem
doreczenia o$§wiadczenia przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna, co oznacza, ze decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest
mozliwosci zaskarzenia decyzji do Sadu Administracyjnego (art. 127a. §1 1 §2 Kodeksu
postepowania administracyjnego Dz. U. 2023, poz. 775 ze zm.) W przypadku zrzeczenia si¢
prawa do odwolania strona nie bedzie miata w przysztosci mozliwosci kwestionowania decyzji.
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Przed uplywem terminu do wniesienia odwotania decyzja nie ulega wykonaniu.
Whiesienie odwolania w terminie wstrzymuje wykonanie decyzji. (art. 130 §1 i §2 kpa).

W przypadku niewydania przez Wojta Gminy Brodnica decyzji o ustaleniu warunkow
zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, podmiotowi,
ktory wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, przystuguje prawo do wniesienia
zadania wymierzenia kary pienieznej. Do ww. terminu, nie wlicza si¢ terminow
przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresow
zawieszenia postepowania oraz okreséw opdznieni spowodowanych z winy strony albo
z przyczyn niezaleznych od organu. Postepowanie o wymierzenie kary pieni¢znej wszczyna sig
zurzedu, jezeli podmiot, ktdry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie,
w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji o warunkach zabudowy, zadanie wymierzenia tej
kary. Zadanie wniesione po terminie pozostawia sie bez rozpoznania. Zadanie wnosi si¢ za
posrednictwem Wdjta Gminy Brodnica.

Zalaczniki:
1. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu (cz¢$¢ tekstowa, zatacznik graficzny

i tabelaryczny).

Brodnica, dnia '290"20257.
Otrzymuj3a:

1. Wnioskodawca
2. Strony wg rozdzielnika INSPEKTO R
3. Aa.

mgr Hanna Dolata

Sprawe prowadzi: Hanna Dolata, inspektor
Urzad Gminy w Brodnicy, tel. 61 28 42 513

Projekt decyzji opracowata:
mgr gospodarki przestrzennej Michalina Szeliga, posiadajqca kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na

terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zgodnie z art. 5 pkt. 4 w zwiqzku z art. 50 ust. 4 i 60 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2024 poz. 1130 z péin.zm.).




Zalacznik do decyzji nr 18/2025 z dnia 03.04.2025 r.
ZP.6730.127.2024

ANALIZA
FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu przeprowadzona zostata na podstawie
art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2024 r., poz. 1130 z p6ézn.zm.) i zgodnie rozporzgdzenia 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., poz. 1116).

1. Podstawa do przeprowadzenia analizy urbanistycznej:
Whniosek WPIP Green Energy Sp. z 0. 0.0. 0 ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej
na rozbudowie biogazowni rolniczej [téwiec Wielki I o mocy 499 kWe poprzez budowe nowego zrodta
wytwarzania energii — biogazowni rolniczej [téwiec Wielki II o mocy do 500 kWe, projektowanej na
terenie dziatki o nr ewid. 177/1, 177/3, potozonej w obrebie ewidencyjnym Itéwiec, gmina Brodnica.

2. Informacja odnosnie obowiazywania planu miejscowego dla terenu objetego wnioskiem:
Na terenie objetym wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy nie obowigzuje zaden miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, stad potrzeba prowadzenia niniejszej sprawy w oparciu o przepisy
art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3. Charakterystyka planowanej inwestycji:
Wnhiosek dotyczy inwestycji, polegajacej na rozbudowie biogazowni rolniczej ltéwiec Wielki I o mocy
499 kWe poprzez budowe nowego zrodta wytwarzania energii — biogazowni rolniczej Itéwiec Wielki
II o mocy do 500 kWe obejmujacej:
1) budowe zbiornika wstgpnego nr 3 (zamknigtego) na substraty ptynne;
2) budowe szachtu instalacyjnego pod pompe nr 2 przy zbiorniku wstepnym nr 3 na substraty
plynne;
3) budowe zbiornika fermentacyjnego nr 2 tj. zbiornika fermentacji pierwotnej nr 2 (fermentora nr
2);
4) budowe szachtu instalacyjnego nr 2 miedzy zbiornikami fermentacyjnymi tj. miedzy
planowanym fermentorem nr 2, a istniejagcym dofermentorem;
5) budowe zbiornika koficowego na poferment nr 2 / zbiornika wstepnego;
6) budowe plyty fundamentowej pod kosz zatadowczy nr 2 wraz z ukfadem rozdrabniania
substratu do fermentora nr 2;
7) budowe miejsca (silosu / fundamentu z opcja zadaszenia) gromadzenia substratow statych;
8) budowe pigciokomorowego silosu na kiszonke i inne substraty state nr 2;
9) montaz zespotu kogeneracyjnego o mocy do 500 KWe wraz z oprzyrzadowaniem w istniejgcym
budynku technicznym sterowni;
10) montaz urzadzen gazowych i chlodniczych na istniejacym fundamencie znajdujacym sie przy
budynku sterowni;
11) budowe stacji transformatorowej nr 2 wraz z oprzyrzadowaniem i mozliwoscig realizacji
magazynu energii;
12) budowe utwardzenia terenu pod drogi, place i chodniki;
13) budowe wewnetrznych instalacji technologicznych i infrastruktury towarzyszgcej obejmujgcej
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miedzy innymi rurociaggi substratu, rurociagi masy fermentacyjnej, rurociagi pofermentu,
gazociagi, instalacje z glikolem jako czynnik obiegu grzewczo — chlodniczego, cieptociagi,
kanalizacje czysta i brudng wraz ze studzienkami zbiorczymi, pompami, separatorami
ropopochodnych, kable i instalacje elektryczne, flare (pochodnie) biogazu, magazyny energii,
maszty odgromowe, oswietlenie, monitoring, przepusty itp.;
14) budowe odcinka linii kablowej do przytacza elektroenergetycznego nr 2;
15) montaz w hali suszarni, suszarni (instalacji) pofermentu wraz z linig (instalacja) do pelletowania
i pakowania pofermentu;
16) montaz w hali suszarni, suszarni (instalacji) do suszenia ziarna;
17) montaz w hali suszarni, suszarni (instalacji) do suszenia drewna;
18) budowe ogrodzenia;
projektowanej na terenie dziatki o nr ewid. 177/1, 177/3, potozonej w obregbie ewidencyjnym Howiec,
gmina Brodnica.

4. Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢
inwestycji:

1) Stwierdzono, ze mapa zasadnicza obszaru objetego wnioskiem, zataczona do wniosku jest
zgodna ze stanem faktycznym zagospodarowania terenu.

2) Obecny sposob zagospodarowania: teren objety wnioskiem jest czg$ciowo zainwestowany
obiektami biogazowni rolniczej Itéwiec Wielki I o mocy 499 kWe.

3) Oznaczenie w ewidencji gruntéw i budynkéw (rodzaje uzytkéw): grunty orne (RVI) oraz tereny
przemystowe (Ba) o facznej powierzchni 3,3518 ha.

4) Teren nie jest objety ochrona konserwatorska.

5) Teren potozony jest poza obszarami chronionymi w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 2004
r. 0 ochronie przyrody (Dz. U., z 2024 r., poz. 1478 z p6zn.zm.).

6) Inwestycja kwalifikuje si¢ do przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatlywaé na
$rodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzes$nia 2019r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839) —
realizacja inwestycji zgodnie z decyzja Wojta Gminy Brodnica z dnia 12 wrzesnia 2024 r. nr
08.6220.3.2024 o srodowiskowych uwarunkowaniach.

5. Wyznaczenie obszaru analizowanego:
W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono wokét terenu,
ktérego dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany i przeprowadzono na
nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1, pkt 1-6 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ze wzgledu na
brzmienie art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w zwigzku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 24 wrzesnia 2023 r. ustawy z dnia 7 lipca 2023
r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw
(Dz. U. 2023, poz. 1688), obszar analizowany ograniczony zostat do granic terenu objetego wnioskiem.

6. Uzasadnienie wyznaczonego obszaru analizowanego:
Nie ustala si¢ ze wzgledu na 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w zwigzku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 24 wrzesnia 2023 r. ustawy z dnia 7 lipca 2023
r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw
(Dz. U. 2023, poz. 1688).
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7. Spelnienie warunkoéw 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 tgcznego spetnienia
nastepujacych warunkow:

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 1

1) Co najmniej jedna dziatka sagsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest| Tak
zabudowana w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy

a) funkcja zabudowy: obiekty infrastruktury technicznej — instalacja odnawialnego

zrédla energii

b) linia zabudowy ustalono na podstawie art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o

drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r., poz. 320 z p6zn.zm.)

c) maksymalna nie ustala si¢ w zwigzku z art. 61 ust. 3 ustawy oraz charakterem

intensywno$¢ zabudowy | inwestycji
oraz maksymalna i

minimalna nadziemna

intensywno$¢ zabudowy

d) udziat powierzchni nie stosuje si¢ w zwiazku z art. 61 ust. 3 ustawy oraz

zabudowy charakterem inwestycji

e) powierzchnia zabudowy: |ustalona indywidualnie w nawigzaniu do ztozonego wniosku

f) szerokosci elewacji nie stosuje si¢ w zwigzku z art. 61 ust. 3 ustawy oraz

frontowe;j charakterem inwestycji

g) wysokos¢ zabudowy ustalona indywidualnie w nawigzaniu do ztozonego wniosku

h) kubatura ustalona indywidualnie w nawigzaniu do ztozonego wniosku

i) $rednica ustalona indywidualnie w nawigzaniu do ztozonego wniosku

j)  dhugosé / szerokosé ustalona indywidualnie w nawigzaniu do ztozonego wniosku

k) geometria dachu: nie stosuje si¢ w zwiazku z art. 61 ust. 3 ustawy oraz

charakterem inwestycji

1) moc / napigcie ustalona indywidualnie w nawigzaniu do ztozonego wniosku

m) minimalny udziat ustalona indywidualnie w nawigzaniu do ztozonego wniosku

powierzchni biologicznie
czynnej

n) minimalny liczba miejsc |dla planowanej inwestycji parametr ten rozliczono w ramach

do parkowania istniejacych miejsc do parkowania na terenie obiektu
na podstawie art. 61 ust. 1 pkt. 2
2) | Teren ma dostep do drogi publicznej — obstuga komunikacyjna odbywaé sie bedzie| Tak

istniejacym zjazdem z drogi tj. dziatki o nr ewid. 86, zgodnie z obowigzujgcymi

przepisami.

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt. 3
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3)

Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego.

Tak

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt. 4

4) | Teren objety wnioskiem stanowi grunty orne (RVI) oraz tereny przemystowe (Ba) o tacznej | Tak
powierzchni 3,3518 ha.
na podstawie art. 61 ust. 1 pkt. 5
l 5) \ Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi. ‘ Tak |
na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 6
Tak

6)

Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

1.w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w
zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz.U. z 2023 r., poz. 428 z p6zn.zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art.
22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

2.strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

3.strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu opracowata:

mgr gospodarki przestrzennej Michalina Szeliga, posiadajgca kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zgodnie z art. 5 pkt. 4 w zwiqzku z art. 50 ust. 4 i 60 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2024 poz. 1130 z p6zn.zm. ).

zfup. Wojta
mgr Mirefa Godawa

Zaftepca’'Wdjta
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