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62-045 Pniewy

Pniewy, dnia 21 marca 2022 r.
BZT.6730.120.2021
DECYZJA NR 22/2022

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 11 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r.,
poz. 741 ze zm.) i na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.) oraz po rozpatrzeniu
wniosku inwestora:
Gospodarstwa Rolnego Ferma Drobiu Stanistaw Kwiatkowski, Zamorze 1, 62—045 Pniewy,
z dnia 12 sierpnia 2021 r.

ustalam warunki zabudowy

dla _inwestycji: budowa czterech kurnikoéw dla brojlerow kurzych wraz z infrastruktura
towarzyszgcg na terenie czeSci dzialek o nr ewid. 108/4, 109/2 polozonych w obrebie
miejscowosci Zamorze, gmina Pniewy.

1. Warunki i wymagania w zakresie ochrony ladu przestrzennego:

1.1. Ustalona funkcja dziatki: zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych,

1.2. Ustalony zakres inwestycji:

- budowa czterech kurnikéw (oznaczonych w raporcie o oddziatywaniu na srodowisko od nr 3
do nr 6) dla brojlerow kurzych wraz z infrastrukturg towarzyszaca na terenie istniejacej
zabudowy zagrodowej ztozonej z dwoch budynkow inwentarskich, czterech silosow paszowych,
~ kontenera na sztuki padle, budynku gospodarczego i magazynu, stodoty, budynku mieszkalnego
wnioskodawey, ' '

- budowa siloséw paszowych w liczbie 8 sztuk, w tym 6 siloséw o pojemnosci do 25Mg kazdy
oraz 2 silosy o pojemnosci do 16 Mg kazdy,

- budowa trzech naziemnych zbiornikéw na gaz propan — butan o poj emnosm do 6,8 m’ kazdy,

- budowa dwdch zbiornikdéw na $cieki przemystowe o pojemnosci 20 m’ kazdy,

- lokalizacja kontenera na sztuki padle, agregatu pradotworczego oraz stacji transformatorowej.
1.3. Linia zabudowy: nieprzekraczalne linie zabudowy w sposéb okreslony na zalaczniku
graficznym nr 1 do niniejszej decyzji,

1.4. Maksymalne powierzchnie zabudowy poszczegélnych budynkow:

- budynek inwentarski nr 3 - 2160, Om o obsadzie nie przekraczajacej 168,48 DJP,

- budynek inwentarski nr 4 - 1920, Om? o obsadzie nie przekraczajacej 149,76 DJP,

- budynek inwentarski nr 5 - 2880, Om o obsadzie nie przekraczajgcej 224,64 DJP,

- budynek inwentarski nr 6 - 2880, 0m’ o obsadzie nie przekraczajacej 224,64 DIP,

1.5. Liczba kondygnacji nadziemnych: 1,

1.6. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej lub okapu: do 4,0m,

1.7. Wysokos¢ kalenicy lub najwyzszego punktu dachu: do 6,3m,

1.8. Szerokos¢ elewacji frontowej pojedynczego budynku: do 23,45m,

1.9. Geometria dachu: dachy dwuspadowe, kat nachylenia poiaci od 15 do 45 stopni,

1.10. Minimalny udzial powierzchni b1ologlczme czynnej w powierzchni ogélnej terenu
objetego wnioskiem: 60%.

2. Warunki w zakresie ochrony Ssrodowiska, przyrody i krajobrazu:

2.1. Planowang inwestycje nalezy projektowac i wykonaé zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
techniczno-budowlanymi,
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2.2. Przy realizacji i uzytkowaniu terenu nalezy zastosowaé takie rozwigzania techniczne,
technologiczne i organizacyjne, ktére ogranicza negatywny wplyw na srodowisko, stosowaé
przepisy m.in. Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo Ochrony Srodowiska (tj. Dz. U.
22020 r., poz. 1219 ze zm.), Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 624 ze zm.), Ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. 0 odpadach (t,j. Dz. U. z 2021 r., poz. 779 ze
zm.),

2.3. Ochrona $rodowiska naturalnego - inwestycja nie bedzie realizowana w granicach obszaru
objetego powierzchniowa forma ochrony na podstawie przepiséw ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1098),

2.4. Planowana inwestycja polegajaca na rozbudowie przedsigwziecia wymienionego w §2 ust. 1
pkt 51 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzigé
mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2016 r., poz. 71) osiaga progi
wymienione w ust. 1 zatem na podstawie §2 pkt ust. 2 pkt 1 zaliczona zostata do przedsiewzieé
mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na $rodowisko, dla ktérych obowigzek
przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko jest wymagany obligatoryijnie.

2.5. Dla wnioskowanej inwestycji w drodze decyzji nr BZK.10.2018 wydanej przez Burmistrza
Gminy Pniewy zostaly okreslone s$rodowiskowe uwarunkowania, okreslajace rodzaj
przedsigwzigcia oraz warunki obowigzujace w trakcie realizacji oraz eksploatacji
przedsiewziecia.

3. Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoélczesnej:

3.1. Nie ustala si¢ na terenie objgtym wnioskiem szczegélnych zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej, poniewaz w obszarze objetym decyzja
takie nie wystepuja,

3.2. Zgodnie z ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 710 ze zm.) kto w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych lub
ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest
obowigzany: wstrzyma¢ wszelkie roboty mogace uszkodzié lub zniszczyé odkryte przedmioty,
zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych $rodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia,
niezwlocznie zawiadomi¢ o tym Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw, a jesli nie jest to
mozliwe, Burmistrza Gminy Pniewy.

4. Warunki obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

4.1. Zaopatrzenie w wod¢ — z istniejacego przylacza sieci wodociagowej na warunkach
okreslonych przez gestora sieci,

4.2. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna — z istniejacego przytacza sieci elektroenergetycznej na
warunkach okreslonych przez gestora sieci,

43. W zakresie odprowadzenia $ciekéw bytowych — gromadzenie w zbiornikach
bezodptywowych (wnioskodawca zobowiazany jest to zawarcia z firma wywozowa umowy na
odbidr nieczystosci ciektych),

4.4. Zagospodarowanie wod opadowych — odprowadzaé w sposéb niezorganizowany do gruntu
w granicach terenu objetego wnioskiem bez powodowania szkody dla terenéw sasiednich,

4.5. W zakresie odprowadzenia $ciekéw pochodzacych z mycia i dezynfekcji obiektow
inwentarskich — odprowadzenie do szczelnych, bezodptywowych zbiornikéw, a nastepnie
zapewni¢ ich wywdz przez uprawniony podmiot,

4.6. W zakresie gospodarki odpadami statymi:

- pomiot z budynkéw inwentarskich nalezy usuwaé po kazdym cyklu chowu bezposrednio na
srodki transportu i bez magazynowania go na terenie fermy przekazywaé innym podmiotom do
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zagospodarowania zgodnie z przepisami szczegdétowymi nie dopuszczajac do zanieczyszczenia
gleby i wod powierzchniowych,

- padle sztuki zwierzat nalezy magazynowa¢ w szczelnym, zamykanym kontenerze, nastgpnie
przekazywac do przetwarzania zgodnie z przepisami szczegétowymi.

- pozostate odpady zagospodarowaé zgodnie z obowigzujacym systemem gospodarowania
odpadami komunalnymi obowigzujacym na terenie Gminy Pniewy,

4.7. W zakresie zapotrzebowania w cieplo — projektowane budynki nalezy ogrzewac za pomocg
nagrzewnic gazowych o tacznej mocy cieplnej nie przekraczajacej 1MW,

4.8. Dostep do drogi publicznej — poprzez teren drogi wewngtrznej o nr ewid. dziatki 105 do
drogi powiatowej o nr ewid. 1, istniejagcym zjazdem,

4.9. Minimalna liczba miejsc postojowych — stosownie do zapotrzebowania, miejsca nalezy
wyznaczy¢ w granicach terenu objetego wnioskiem.

5. Wymagania w zakresie ochrony intereséw oséb trzecich:

5.1. Realizacja niniejszej inwestycji nie moze powodowac uciazliwosci na terenach przyleglych
do niej,

5.2. Inwestycja nie moze powodowa¢ zagrozenia bezpieczenstwa pozarowego, a takze nie moze
powodowaé przekroczen hatasu, zaklocen elektrycznych i promieniowan przewidzianych w
przepisach odrgbnych,

5.3. Inwestycja nie moze uniemozliwia¢ korzystania z mediow wlascicielom dzialek
sgsiadujacych z terenem objetym wnioskiem,

5.4. Inwestycja nie moze ogranicza¢ nastonecznienia i powodowaé pozbawienia dostepu Swiatla
dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi z uwzglednieniem wymagan
okreslonych w warunkach technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
oraz w przepisach bezpieczenstwa i higieny pracy;

5.5. Inwestycja nie moze powodowa¢ przekroczenia standardéw, jakosci Srodowiska poza
terenem objetym inwestycja w zakresie: poziomu hatasu, wibracji, zaklécen elektrycznych
i promieniowania oraz zanieczyszczenia powietrza wody i gleby;

5.6. Wiasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac si¢ od
dzialan, ktore by zaklécaty korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecigtng miare,
wynikajacg ze spoleczno—gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci 1 stosunkow
miejscowych.

6. Ochrona obiektow budowlanych na terenach gorniczych: nie okresla sig,

7. Inne warunki:

7.1. Na terenach zmeliorowanych projekt budowlany inwestycji nalezy uzgodni¢ z miejscowa
spotkg wodng przez uzyskaniem pozwolenia na budowg. W przypadku stwierdzenia, iz
przedmiotowy teren jest zdrenowany, zobowiazuje si¢ Inwestora do wykonania inwestycji
w sposéb zapewniajgcy zachowanie sprawnosci uzytkowej urzadzen melioracji wodnych oraz
usuniecia szkdd systemu melioracyjnego, powstatych podczas prac ziemnych,

7.2. Na etapie przygotowania i realizacji zamierzonej inwestycji nalezy przestrzegac
obowigzujacych przepiséw prawa, a w szczegdlnosci przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane, oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(tj. Dz. U. 22019 r., poz. 1065),

7.3. Nalezy zachowa¢ zgodne z przepisami prawa budowlanego i Polskimi Normami odleglosci
projektowanych obiektéw od infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajacej przez teren
objety wnioskiem i w jego bezposrednim otoczeniu, zaleca si¢ uzgodnienie tych odlegtosci
z wlascicielami sieci. W przypadku wystgpienia kolizji projektowanej zabudowy z istniejacymi
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sieciami infrastruktury technicznej, szczegbtowe warunki usuniecia kolizji nalezy uzgadniaé
z gestorami tychze sieci.
7.4. Zamierzenie nie znajdzie si¢ na obszarze w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa wart. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym
mowa wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociggu ani strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
8. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na
mapie w skali 1:1000, stanowiacej zalacznik nr 1 do niniejszej decyzji o warunkach
zabudowy.

UZASADNIENIE

W dniu 12 sierpnia 2021 r. Inwestor - Gospodarstwo Rolne Ferma Drobiu Stanistaw
Kwiatkowski, Zamorze 1, 62 — 045 Pniewy, wystapil z wnioskiem o ustalenie warunkéw
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie czterech kurnikéw dla brojleréw kurzych wraz
z infrastruktura towarzyszaca na terenie dzialek o nr ewid. 108/2, 108/3, 108/4, 109/2
potozonych w obrebie miejscowosci Zamorze, gmina Pniewy.

Inwestor zmienit swoj wniosek w dniu 5 stycznia 2022 r. umniejszajac zakres terenu,
ktérego ma dotyczy¢ inwestycja do czedci dziatek o nr ewid. 108/4, 109/2 potozonych w obrebie
miejscowosci Zamorze, gmina Pniewy.

Planowana do realizacji inwestycja polega na rozbudowie istniejacej fermy drobiu
o cztery dodatkowe kurniki przeznaczone do tuczu brojlera kurzego na terenie istniejacej
zabudowy zagrodowej ztozonej z dwoch budynkéw inwentarskich, czterech siloséw paszowych,
kontenera na sztuki padte, budynku gospodarczego i magazynu, stodoty, budynku mieszkalnego
wnioskodawcy. , . :

W zwigzku z faktem, ze wnioskowana inwestycja polegajaca na rozbudowie
przedsigwzigcia wymienionego w §2 ust. 1 pkt 51 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzig¢ moggcych znaczaco oddziatywaé na srodowisko
(tj. Dz. U. 22016 r., poz. 71) osiaga progi wymienione w ust. 1 zatem na podstawie §2 pkt ust. 2
pkt 1 zaliczona zostala do przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, dla ktorych obowiazek przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko jest
wymagany obligatoryjnie. Dla wnioskowanej inwestycji w drodze decyzji nr BZK.10.2018
z dnia 2 lipca 2021 r. wydanej przez Burmistrza Gminy Pniewy zostaly okreslone srodowiskowe
uwarunkowania, okre$lajace rodzaj przedsiewzigcia oraz warunki obowiazujace w trakcie
realizacji oraz eksploatacji przedsiewziecia

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej powiadomiono strony postepowania
0 wszczgeiu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
przedmiotowej dziatki.

W wyniku zawiadomienia stron zgodnie z art. 61 § 1 k.p.a. o toczgcym sie postepowaniu
administracyjnym w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla ww. inwestycji oraz z art. 10 § 1
k.p.a., strony nie wniosty zadnych zastrzezen.

W zwigzku z powyzszym organ zwazyl, co nastepuje.

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze nieobjetym waznym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Z przepisu art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym wynika, iz zmiana zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych
rob6t budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci,
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z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw
zabudowy.

Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.) wydanie decyzji
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spelnienia nastgpujacych
warunkow:
1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;
2) teren ma dostep do drogi publicznej;
3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
plandw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;
5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktorej mowa wart. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428,
784 1 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Wokél terenu objetego wnioskiem zostal wyznaczony obszar analizowany, na ktérym
przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w stosunku do
ww. terenu. Z uwagi na fakt, Zze dziatka nie przylega bezposrednio do drogi publicznej
wyznaczono obszar analizowany w promieniu ustawowe minimum, czyli w odleglosci 50m,
zgodnie z § 3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U Nr 164
poz. 1588 ze zm.). To przesadzito ostatecznie, ze analizie poddano dziatki zabudowane o nr
ewid. 108/2, 108/3, obreb Zamorze, gmina Pniewy.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 1 wykazano, ze inwestycja
kontynuuje charakterystyczne cechy zabudowy sgsiedniej w tym jej funkcje, lini¢ zabudowy,
wysokosé, szerokos¢ elewacji frontowej i geometri¢ dachu oraz intensywno$¢ zabudowy.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 2 wykazano, ze teren ma dostep do
drogi publicznej, poprzez drogi wewnetrznej o nr dz. 105 do drogi powiatowej o nr ewid. 1.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 3 wykazano, ze projektowane
uzbrojenie jest wystarczajace dla projektowanego zamierzenia, na dzialce istnieje przytacze sieci
wodociggowe, elektroenergetyczne, w pozostalym zakresie inwestor jest zobligowany na
podstawie decyzji nr BZK.10.2018 z dnia 2 lipca 2021 r. do budowy niezbedne;j infrastruktury
w postaci zbiornik6w, konteneréw oraz zawarcia umow z odbiorcami odpadow i Sciekow.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 4 wykazano, ze zgodnie z ustawg
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326)
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teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze lub nielesne.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 5 wykazano, ze zamierzenie nie stoi
W sprzecznoscl z przepisami odrebnymi.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 6 ustalono, ze teren objety
wnioskiem nie znajduje si¢ na obszarze 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 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu
ani strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Burmistrz Gminy Pniewy pismem z dnia 7 pazdziemika 2021 r. wystapil do Marszatka
Wojewodztwa Wielkopolskiego, Starosty Powiatu Szamotulskiego, Zarzadu Drég Powiatowych
w Szamotulach, Panstwowego Gospodarstwa Wody Polskie Zarzad Zlewni w Poznaniu
0 uzgodnienie projektu decyzji dla ww. inwestycji. Zarzad Drég Powiatowych Postanowieniem
nr ZDP-2.440.0.99.2021 z dnia 13 pazdziernika 2021 r. uzgodnil projekt decyzji, zas Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Poznaniu Postanowieniem
nr PO.ZPU.4522.1011.2021.JS z dnia 25 pazdziernika 2021 r. uzgodnil projekt decyzji,
jednoczesnie informujac ze obszar planowanej inwestycji na dziatkach nr ewid. 108/4, 109/2
potozonych w obrgbie Zamorze, jest zdrenowany. W zwigzku z tym Inwestor zobowigzany jest
wykona¢ inwestycje w spos6b zapewniajacy zachowanie sprawnos$ci uzytkowej urzadzen
melioracji wodnych — w przypadku jego uszkodzenia, naprawi¢ celem zapewnienia swobodnego
przeptywu  woéd.  Marszatek  Wojewodztwa ~ Wielkopolskiego ~ Postanowieniem  nr
DI-IV.7637.328.2021 z dnia 27 pazdziernika 2021 r. uzgodnit mozliwo$é ustalenia warunkéw
zabudowy dla ww. inwestycji w zakresie zadan i programéw okreslonych w art. 39 ust. 3,415
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym , ujetych w Planie zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego wraz z planem zagospodarowania przestrzennego
miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania, zatwierdzonym Uchwata nr V/70/19 Sejmiku
Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019 r. pod warunkiem , ze: zgodnie z §10
Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie ( Dz. U. z 2013 r.
poz.640) warunki lokalizacji przedmiotowej inwestycji w granicach kontrolowanej istniejacego
gazociagu tranzytowego w¢ 1400 mm ,Jamal” zostang uzgodnione przez zarzadce tego
gazociggu. W zwigzku z tym Burmistrz pismem z dnia 17 listopada 2021 r. wystapit do System
Gazociggow Tranzytowych EuRoPol GAZ S.A. w Warszawie o uzgodnienie projektu decyzji.

System Gazociggéw Tranzytowych EuRoPol GAZ S.A. w Warszawie w pi$mie nr
DTR/POL.2/9025/2021 z dnia 19 grudnia 2021 r. wnidst uwagi do projektu decyzji, wskazujac
prawidlowy przebiegt gazociagu tranzytowego oraz stref kontrolowanych. Ponadto Spétka
poinformowala, ze czgs¢ terenu objetego projektem decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy
jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zmniejszonej bezpiecznej
strefy gazociggu w Zamorzy, gmina Pniewy zatwierdzonym uchwalg nr XXXII1/266/97 Rady
Miejskiej Pniewy z dnia 11 sierpnia 1997 r. i wskazuje na konieczno$é ponownego uzgodnienia.
W zwigzku z tym inwestor zmienit swdj wniosek w dniu 5 stycznia 2022 r. umniejszajac zakres
terenu, ktérego ma dotyczy¢ inwestycja do czesci dziatek o nr ewid. 108/4, 109/2 potozonych
w obrebie miejscowosci Zamorze, gmina Pniewy. Burmistrz pismem z dnia 21 stycznia 2022 r.
wystgpil ponownie do System Gazociggéw Tranzytowych EuRoPol GAZ S.A. w Warszawie
o uzgodnienie projektu decyzji. System Gazociggéw Tranzytowych EuRoPol GAZ S.A.
w Warszawie pismem nr DTR/DZI/380/2022 z dnia 9 lutego 2022 r. nie wniést uwag do
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lokalizacji zamierzenia inwestycyjnego wskazanego na zalaczniku graficznym do decyzji.
Ewentualne skrzyzowania projektowanych lini energetycznych, elementéw infrastruktury i drég
dojazdowych do planowanej inwestycji z gazociggiem tranzytowym nalezy uzgodni¢ z SGT
EuRoPol GAZ S.A. na etapie opracowania dokumentacji projektowej, natomiast prowadzenie
prac budowlanych w strefie kontrolowanej gazociagu powinno by¢ wykonywane pod nadzorem
technicznych stuzb eksploatacyjnych wskazanych przez SGT EuRoPol GAZ S.A.

Starosta Powiatu Szamotulskiego w terminie dwoch tygodni od dnia dorgczenia wystapienia
o uzgodnienie nie zajal stanowiska, zgodnie z art.53 ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

Wobec powyzszego uwzgledniajac stan faktyczny i prawny nalezalo orzec jak
w sentencji decyzji.

Stosownie do zapisu art. 60 ust. 4 ustawy, projekt niniejszej decyzji zostal opracowany
przez Marie Wieczorek posiadajgca kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty
(nr dyplomu 59406, UAM, 2008).

INFORMACJE

1) Opieczetowane zatgczniki stanowig integralng czes¢ decyzji,

2) W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wigcej
niz jednemu wnioskodawcy,

3) Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0s6b trzecich,

4) Jezeli decyzja wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.),
przepisy art. 36 oraz 37 tejze ustawy stosuje si¢ odpowiednio,

5) Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskatl prawa do terenu nie przysluguje roszczenie o zwrot
naktadow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy,

6) Decyzja nie jest pozwoleniem na budowe, o ktére nalezy wystapi¢ do Starostwa

Powiatowego w Szamotutach.
POUCZENIE

Od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Poznaniu za moim posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
whiesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna.

Zalgczniki: - 'QR z G
1. Mapa z wkre$lonymi liniami rozgraniczajgcymi teén /qustygl\/
N

/"/ 8
i

2.  Wyniki analizy,
3. Zalacznik graficzny do wynikow analizy.

Otrzymuja: X\ N &€ 7
. 1. Gospodarstwo Rolne Ferma Drobiu Stanistaw Kw1atkowsk\ S
Zamorze 1, 62-045 Pniewy Rar N

2. Strony postepowania wg. spisu w aktach sprawy
3. aa
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Do wiadomos$ci:

1.

2.

3.

Marszatek Wojewddztwa Wielkopolskiego

Al Niepodlegtosci 34, 61-714 Poznan

Starosta Powiatu Szamotulskiego

ul. Wojska Polskiego 4, 64-500 Szamotuty

Zarzad Drég Powiatowych

ul. B. Chrobrego 6, 64-500 Szamotuty

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie

Zarzad Zlewni w Poznaniu, ul. Szewska 1, 61-760 Poznan
System Gazociagéw Tranzytowych EuRoPol GAZ S.A.
ul. Topiel 12, 00-342 Warszawa

Sprawe prowadzi:
Jerzy Franek
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62-045 Pniewy

WYNIKI ANALIZY - ZALACZNIK NR 2

DO DECYZJI NR BZT.6730.120.2021 z dnia 21 marca 2022 r.

CZESC TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

na podstawie § 9 ust. 2, w zwigzku z § 3 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003r. (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588) w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, sporzadzona zgodnie z Rozporzadzeniem z dnia 26 sierpnia
2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie warunkéw o ktérych mowa
w art. 61 ust. 1 pkt. 1-6 ustawy z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U.2021.741 ze zm.)

Dotyczy wniosku z dnia 12.08.2021 r. Gospodarstwa Rolnego Fermy Drobiu Stanislaw
Kwiatkowski, Zamorze 1, 62 — 045 Pniewy, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
budowy czterech kurnikow dla brojleréw kurzych wraz z infrastrukturg towarzyszaca na terenie
czesci dzialek o nr ewid. 108/4, 109/2 potozonych w obrgbie miejscowosci Zamorze, gmina
Pniewy.

Analiza stanu faktycznego i prawnego oraz warunkéw i zasad zagospodarowania terenu
i jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrebnych (podstawa prawna art. 53 ust. 3
pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2021.741
ze zm.):

Stan faktyczny i prawny terenu.

a)Teren, na ktérym planuje si¢ inwestycje nie Jest objety m.p.z.p.

b) tereny zamknigte: brak,

¢) tereny gdrnicze: brak,

d) dostep do drogi publicznej, poprzez teren drogi wewnetrznej o nr ewid. dziatki 105 do drogi
powiatowej o nr ewid. 1,

e) klasyfikacja w ewidencji gruntow: Br-RVI, RV, RIVb, RIVa, RVI, WsrV, PslV,
f) wlasnos¢: prywatna,

g) ochrona przyrody: brak,

h) ochrona zabytkéw: brak,

i) uzbrojenie terenu: sie¢ elektroenergetyczna, wodociggowa.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowa wynikajaca z przepisow
odrebnych:

a) ochrona gruntow rolnych i le$nych — grunty nie wymagajg zgody na zmian¢ przeznaczenia na
cele nierolnicze i nielesne,

b) przedsiewzigcia mogace znaczaco oddzialywaé na srodowisko: nie dotyczy,

¢) zasady projektowania i sposdb realizacji inwestycji: Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2020 r.,
poz. 1333 ze zm.) wraz z przepisami techniczno — budowlanymi,

d) realizacja dostepu do drogi publicznej: poprzez teren drogi wewnetrznej o nr ewid. dziatki 105
do drogi powiatowej o nr ewid. 1,

€) pozostale przepisy: pozostale przepisy odrgbne nie ograniczaja mozliwosci realizacji
inwestycji.




Obszar objety analiza:

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono
wokot dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy obszar
analizowany i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1, pkt 1 — 6
ustawy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Obszar analizowany zostat
wyznaczony zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z

2003 r. Nr 164 poz.
przeprowadzenia analizy.

Obecny stan zagospodarowania terenu:

Dziatka objeta wnioskiem

1588) w promieniu 50m, minimalnym dla prawidlowego

Dziatka objeta wnioskiem stanowi teren istniejgcej zabudowy zagrodowej zlozonej z dwéch
budynkéw inwentarskich, czterech siloséw paszowych, kontenera na sztuki padte, budynku
gospodarczego i magazynu, stodoty, budynku mieszkalnego wnioskodawcy.

W zakresie warunkow art. 61 ust. 1 pkt 1 wykazano kolejno, co nastepuje:

dziatki albo terenu

Srednio 23,5%

RODZAJ PARAMETRU OBSZAR ANALIZOWANY 'WNIOSKOWANE PRZEZ
INWESTORA/USTALENIA DECYZJI
a) [funkcja zabudowy Zagrodowa Zagrodowa
. Tereny rolnicze warunek spelniony .
b) [linia zabudowy Zabudowa zlokalizowana w |Lokalizacja obok istniejgcej zabudowy
odlegtosci ok. 600m od drogi+ warunek spelniony
powiatowej
c) |powierzchni  zabudowy w Minimalnie 13% Ok. 6% terenu objetego wnioskiem
stosunku  do  powierzchni Maksymalnie 34% — warunek spelniony

szerokos¢ elewacji frontowej

Pojedyncze budynki od 10 do 16m,
Cata zabudowa inwentarska
stanowigca zespot — ok. 54m

23,4m
- warunek spelniony

wysoko$¢  gbrnej krawedzi
elewacji frontowej, jej gzymsu,
lub attyki

wysokosci gornej krawedzi elewacji
od 2m do 4,5m

4,0m
- warunek spelniony

f) |geometria dachu — kat
nachylenia, wysokos$¢ kalenicy
i uktad potaci dachowych

Dachy strome dwuspadowe lub
jednospadowe o kacie nachylenia

maksymalnie 45 stopni,

Dach dwuspadowy,
15 — 45 stopni,

kat nachylenia

— warunek spelniony

W zakresie warunkéw art. 61 ust. 1 pkt 2 — 6 wykazano kolejno, co nastepuje:

art. 61 ust. 1 pkt 2

teren, na ktérym planowana jest inwestycja posiada dostep do drogi publicznej, poprzez teren
drogi wewngtrznej o nr ewid. dziatki 105 do drogi powiatowej o nr ewid. 1,




art. 61 ust. 1 pkt3

istniejace (lub projektowane) uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego -
- sieé energetyczna — istniejgce przylacze,

- sie¢ wodociggowa — istniejace przylacze,

- odprowadzenie $ciekow — planowane zbiorniki bezodptywowe.

art. 61 ust. 1 pkt4
teren objety wnioskiem nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia na cele nierolnicze i
nielesne,

art. 61 ust. 1 pktS5
W sprawie nie majg zastosowanie przepisy odrebne,

art. 61 ust. 1 pkt 6

teren objety wnioskiem nie znajduje si¢ na obszarze w stosunku do ktoérego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa wart. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym
mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociggu ani strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

W powyzszej sprawie nie majg zastosowania przepisy art. 61 ust. 2 - 4 ustawy planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

ROZSTRZYGNIECIE W OPARCIU O WYNIKI ANALIZY URBANISTYCZNEJ

Na podstawie wynikdw przeprowadzonej analizy urbanistycznej wykazano mozliwosé
ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w_oparciu o przepisy
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Pniewy, dnia 20.01.2022 r.
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Analize sporzadzita: v
mgr Maria Wieczorek, nr dyplomu 59406 (UAM, 2008) ~
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