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Pniewy, dnia 1 czerwca 2022 r.
BZT.6730.13.2022

DECYZJA NR 37/2022

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 11 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwiazku z art. 64 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022 r.,
poz. 503) i na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postegpowania
administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.) oraz po rozpatrzeniu wniosku
inwestora:
Pana Slawomira Kobierskiego, Psarskie 6A, 62 — 045 Pniewy,
reprezentowanego przez pelnomocniczke:
Panig Kinge Chwialkowska, przedstawicielke firmy ZENERIS Projekty S.A.,
ul. Paderewskiego 8, 61 — 770 Poznan,
z dnia 1 lutego 2022 r.

odmawiam

ustalenia warunkéw zabudowy dla: budowy naziemnej instalacji fotowoltaicznej o mocy do
20 MW wraz z niezbedng infrastrukturg na terenie dzialki o nr ewid. 355/3 polozonej w obrebie
miejscowosci Nojewo oraz na terenie dziatki o nr ewid. 3/4 polozonej w obrebie miejscowosci
Zajaczkowo, gmina Pniewy.

UZASADNIENIE

W dniu 1 lutego 2022 r. Pani Kinga Chwialkowska, przedstawicielka firmy ZENERIS
Projekty S.A., ul. Paderewskiego 8, 61 — 770 Poznan dziatajagc w imieniu inwestora na podstawie
pelnomocnictwa, wystapita z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie naziemnej instalacji fotowoltaicznej o mocy do 20 MW wraz z
niezbedng infrastrukturg na terenie dziatki o nr ewid. 355/3 polozonej w obre¢bie miejscowosci
Nojewo oraz na terenie dziatki o nr ewid. 3/4 polozonej w obrebie miejscowosci Zajaczkowo,
gmina Pniewy.

Inwestycja ma dotyczy¢ calej powierzchni dziatek objetej wnioskiem i obejmuje obszar
wynoszacy 29,4316ha.

Dla inwestycji zostala wydana decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach Nr
BZK.6220.3.2021 z dnia 17 grudnia 2021 r., w ktérej stwierdzono brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko.

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej zawiadomiono w drodze
obwieszczenia, ze na wniosek inwestora zostalo wszczgte postepowanie w przedmiotowej
sprawie. Obwieszczenie zostalo wywieszone na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego Pniewy
w dniu 8 lutego 2022 r.

Pismem Nr BZT.6730.13.2022 z dnia 1 lutego 2022 r. powiadomiono strony
postepowania 0 wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy dla przedmiotowej dziatki.

W wyniku zawiadomienia stron zgodnie z art. 61 § 1 k.p.a. o toczacym sie postepowaniu
administracyjnym w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla ww. inwestycji oraz z art. 10 § 1
k.p.a., strony nie wniosty zadnych zastrzezen.
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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 czgsci,
z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia w drodze decyzji, warunkow
zabudowy.

Z przepisu art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wynika, iz zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu, polegajaca
na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1
1 art. 86, wymaga ustalenia w drodze decyzji, warunkow zabudowy.

Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503) wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia nastepujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposéb pozwalajacy na okresSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

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

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja 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 1
realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428,
784 1 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Jednoczesnie zgodnie z trescig art. 61 ust. 3 ww. ustawy, przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie
stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektdw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze
instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych zZrodtach energii. Zgodnie za$ z art. 2 ust. 13 ww. ustawy, poprzez instalacje
odnawialnego zrodla energii nalezy rozumiec:

a) instalacje stanowigcg wyodrebniony zespdt urzadzen stuzacych do wytwarzania energii
opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktdrych energia jest wytwarzana z odnawialnych
zrodel energii, lub

b) obiektow budowlanych i urzadzen stanowigcych catos$¢ techniczno-uzytkowa stuzacy do
wytwarzania biogazu rolniczego - a takze polaczony z tym zespotem magazyn energii
elektrycznej lub magazyn biogazu rolniczego.

Wobec powyzszego odstgpiono od wyznaczania obszaru analizowanego na podstawie
art. 61 wust. Sa ustawy oraz przeprowadzania analizy funkcji oraz cech zabudowy
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1 zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-2
ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 3 wykazano, ze projektowane
uzbrojenie jest wystarczajace dla projektowanego zamierzenia.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 4 wykazano, Zze zgodnie z ustawg z
dnia 03.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326) teren
wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele
nierolnicze lub nielesne. W granicach dziatki znajduje si¢ ok. 0,008 ha gruntu klasy LsVI.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326 ze zm.) zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne dokonuje sie¢ w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Zmiana przeznaczenia moze nastgpi¢ w przypadku gruntu LsVI wylacznie w
procedurze miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego po uzyskaniu pozytywnej
decyzji od wlasciwego ministra.

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 5 wykazano, ze zamierzenie stoi w
sprzecznosci z przepisami odrebnymi, tj. przepisem z art. 7 ust. 1 ww. ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326 ze zm.).

W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 6 ustalono, ze teren objety
wnioskiem nie znajduje si¢ na obszarze w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktdrej mowa w art. 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 ktorym mowa
wart. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu
ani strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Ponadto analizujac wnioskowane zamierzenie pod katem przepiséw art. 10 ust. 2a i art.
15 ust. 3 pkt 3a nalezy stwierdzi¢, ze elektrownia fotowoltaiczna jako system urzadzen
wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zzrédet energii o mocy przekraczajacej S00kW,
o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a ustawy j/w stanowi rodzaj zabudowy
przemystowej (zabudowg systemami fotowoltaicznymi). W tresci wyroku Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego w Biatymstoku z dnia 13 kwietnia 2021 r. sygn.. II/SA/Bk 146/21,
stwierdzono, ze regulacja przepisow art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a ustawy j/w oznacza, ze
rozmieszczenie tego rodzaju infrastruktury energetycznej nalezy do decyzji organéw gminy
w ramach wladztwa planistycznego, przy czym ustalenia w tym przedmiocie sa obligatoryjne
w studium, a fakultatywne w planie miejscowym. W konsekwencji uprawnione jest
wnioskowanie, ze realizacja urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrddet energii
o mocy przekraczajacej S00kW na obszarze gminy, zarowno na podstawie planu miejscowego
jak i w decyzji o warunkach zabudowy, moze odby¢ sie tylko na obszarach wskazanych w
studium.

Obowiazujace studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego dla
gminy Pniewy nie zawiera dla przedmiotowych dziatek ustalen o ktérych mowa w art. 10 ust 2a
ustawy o planowaniu przestrzennym, ktére dopuszczalyby na jej obszarze lokalizacje urzadzen
wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrddet energii o mocy przekraczajacej S00kW, a na
gruntach rolnych stanowigcych uzytki rolne klas V, V, VIz i nieuzytki o mocy przekraczajgce;j
1000kW.

W zwigzku z powyzszym postanowiono jak w sentencji decyzji.
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Stosownie do zapisu art. 60 ust. 4 ustawy, projekt niniejszej decyzji zostal opracowany
przez Mari¢ Wieczorek posiadajacg kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty (nr
dyplomu 59406, UAM, 2008).

POUCZENIE

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

Strona ma prawo do wniesienia zadania o ktéorym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia 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 postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna
1 prawomocna.

Zalaczniki:
1. Mapa z wkreslonymi liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji,
2. Wyniki analizy,

Otrzymujg:

1. Stawomir Kobierski
przez pelnomocnika

2. aa

Sprawe prowadzi:
Jerzy Franek
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WYNIKI ANALIZY - ZALACZNIK NR 2
DO DECYZJINR BZT.6730.13.2022 z dnia 1 czerwca 2022 r.

CZESC TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

na podstawie § 9 ust. 2, w zwiazku 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
(tj. Dz. U. 22022 r., poz. 503)

Dotyczy wniosku z dnia 01.02.2022 r. Pana Slawomira Kobierskiego, Psarskie 6A, 62 — 045
Pniewy, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla budowy naziemnej instalacji
fotowoltaicznej o mocy do 20 MW wraz z niezbedng infrastrukturg na terenie dziatki o nr ewid.
355/3 potozonej w obrgbie miejscowosci Nojewo oraz na terenie dziatki o nr ewid. 3/4 potozonej
w obrebie miejscowosci Zajgczkowo, gmina Pniewy.

Analiza stanu faktycznego i prawnego oraz warunkow i zasad zagospodarowania terenu
i jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych (podstawa prawna art. 53 ust. 3
pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, t.j. Dz. U. z 2022 r.,
poz. 503):

Stan faktyczny i prawny terenu.

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

b) tereny zamknigte: brak,

c) tereny gbrnicze: brak,

d) tereny wyznaczone w studium jako obszary, na ktérych rozmieszczone beda urzadzenia
wytwarzajace energie z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajacej 100 kW, a takze ich
stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i
uzytkowaniu terenu: nie,

e) dostep do drogi publicznej, nie dotyczy,

f) klasyfikacja w ewidencji gruntow: RIVa, RIVb, LIV, W-RV, RV, RVI, N, W-LIV, LsVI,

g) wlasnosc¢: prywatna,

h) ochrona przyrody: brak,

i) ochrona zabytkow: brak,

j) uzbrojenie terenu: brak.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowa wynikajgca z przepiséw
odrebnych:

a) ochrona gruntéw rolnych i leSnych — grunty wymagajg zgody na zmiane przeznaczenia na cele
nierolnicze i nielesne,

b) przedsigwzigcia mogace znaczaco oddzialywa¢ na sSrodowisko: zgodnie z warunkami
realizacji okreslonymi w decyzji Nr BZK.6220.3.2021 z dnia 17.12.2021 r.,

c) zasady projektowania i sposéb realizacji inwestycji: Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2021 r.,
poz. 2351 ze zm.) wraz z przepisami techniczno — budowlanymi,

d) realizacja dostepu do drogi publicznej: nie dotyczy,




e) pozostale przepisy: pozostate przepisy odrgbne nie ograniczajg mozliwosci realizacji
inwestycji.

Obszar objety analiza:

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U.2022.503) przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow
liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédla energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zZrodlach energii.
W zwigzku z powyzszym odstgpiono od wyznaczania obszaru analizowanego na podstawie
art. 61 ust. 5a ww. ustawy.

Obecny stan zagospodarowania terenu:
Teren objety wnioskiem
Teren objety wnioskiem jest niezabudowany.

W zakresie warunkow art. 61 ust. 1 pkt 1 oraz pkt 2:

Z uwagi na art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym odstapiono od
analizy w tym zakresie.

W zakresie warunkow art. 61 ust. 1 pkt 3-6:

art. 61 ust. 1 pkt 3

istniejace (lub projektowane) uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego -
- sie¢ energetyczna — nie dotyczy,

- sie¢ wodociggowa — nie dotyczy,

- kanalizacja — nie dotyczy,

art. 61 ust. 1 pkt4
teren objety wnioskiem wymaga zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne:
- w granicach dziatki znajduje si¢ ok. 0,008ha gruntu klasy LsVI,

art. 61 ust. 1 pkt5

- zamierzenie stoi w sprzecznosci z przepisami odrebnymi, tj. przepisem z art. 7 ust. 1 ww.
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. 22021 r.,
poz. 1326 ze zm.),

art. 61 ust. 1 pkt 6

teren objety wnioskiem nie znajduje sie¢ na obszarze w stosunku do ktdrego decyzja 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 przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktéorym
mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociggu ani strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

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



ROZSTRZYGNIECIE W OPARCIU O WYNIKI ANALIZY URBANISTYCZNEJ

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

- art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a ustawy — obszar nie znajduje si¢ na obszarach
wyznaczonych w studium jako obszary, na ktérych rozmieszczone bedg urzadzenia
wytwarzajace energi¢ z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW, a takze ich
stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu
1 uzytkowaniu terenu.

- art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy - teren objety wnioskiem wymaga zgody na zmiane przeznaczenia na
cele nierolnicze i nielesne

- art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy - niezgodno$¢ z przepisem z art. 7 ust. 1 ww. ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326 ze zm.)

Pniewy, dnia 22.02.2022 r.

Analize sporzadzita:
mgr Maria Wieczorek, nr dyplomu 59406 (UAM, 2008)







