Pniewy, dnia 8 grudnia 2022 r.
BZT.6730.76.2022

DECYZJA NR 85/2022
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 112, 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 2022 r.,
poz. 503 ze zm.) i na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 ze zm.) oraz po rozpatrzeniu
wniosku inwestora:
PVE 226 Sp. z o.0., ul. Chodkiewicza 7/1C, 85 — 065 Bydgoszcz,
z dnia 02.09.2022 r. (data wptywu 05.09.2022 r.)

odmawiam

ustalenia warunkéw zabudowy dla: budowy do 8 farm fotowoltaicznych o lgcznej mocy do 8
MW wraz z niezb¢dng infrastrukturg na terenie dziatki o nr ewid. 108/1 polozonej w obrgbie
miejscowosci Konin, gmina Pniewy.

UZASADNIENIE

W dniu 05.09.2022 r. Spétka PVE 226 Sp. z 0.0. z siedzibg przy ul. Chodkiewicza 7/1C,
85 — 065 Bydgoszcz, wystgpila z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie do 8 farm fotowoltaicznych o tacznej mocy do 8 MW wraz z niezbedna
infrastrukturg na terenie dziatki o nr ewid. 108/1 potozonej w obrgbie miejscowosci Konin,
gmina Pniewy.

Inwestycja ma dotyczy¢ catej powierzchni dziatki objetej wnioskiem i obejmuje obszar
wynoszacy 5,3 ha.

Dla inwestycji zostala wydana decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach Nr
BZK.6220.9.2021 z dnia 22.08.2022 r., w ktérej stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia
oceny oddzialywania na srodowisko.

Pismem Nr BZT.6730.76.2022 z dnia 09 wrze$nia 2022 r. powiadomiono strony
postepowania 0 wszczgciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy dla przedmiotowej dzialki.

W wyniku zawiadomienia stron zgodnie z art. 61 § 1 Kpa o toczacym si¢ postepowaniu
administracyjnym w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla ww. inwestycji, 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 i
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 rob6t budowlanych, a takze zmiana



sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, 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 27.03.2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 1., poz. 503 ze zm.) wydanie decyzji o
warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spetnienia nastepujacych
warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j;

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
plandw, ktére 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 ktdérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa wart. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. 0 przygotowaniu i
realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428,
784 1922), ustanowiony zostat 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 rurociagu.

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

a) Instalacje¢ stanowigca wyodrebniony zespot urzadzen stuzacych do wytwarzania energii
opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych energia jest wytwarzana z odnawialnych
zrodet energii, lub

b) obiektdw budowlanych i urzadzen stanowigcych catosé¢ techniczno-uzytkowa stuzacych do
wytwarzania biogazu rolniczego - a takze polaczony z tym zespolem magazyn energii
elektrycznej lub magazyn biogazu rolniczego.

Wobec powyzszego odstapiono od wyznaczania obszaru analizowanego na podstawie art.
61 ust. Sa ustawy oraz przeprowadzania analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-2 ustawy o planowaniu i
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, ze zgodnie z ustawg z
dnia 03.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326) teren
nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ 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 sprzecznosci z przepisami odrebnymi.



W zakresie warunku zapisanego w art. 61 ust. 1 pkt 6 ustalono, Zze teren objety
wnioskiem nie znajduje si¢ na obszarze 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 i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat 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 rurociagu.

Whioskowane zamierzenie zostato zweryfikowane pod katem przepisow art. 10 ust. 2a i
art. 15 ust. 3 pkt 3a ustawy z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.].
Dz. U. 22022 r., poz. 503 ze zm.).

Powyzsza weryfikacja dowiodta, iz elektrownia fotowoltaiczna jako system urzadzen
wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100kV, o
ktérych mowa w art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a ustawy j/w stanowi rodzaj zabudowy
przemystowej (zabudowe systemami fotowoltaicznymi). W tresci wyroku Wojewodzkiego Sgdu
Administracyjnego w Biatymstoku z dnia 13.04.2021 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 wiadztwa
planistycznego, przy czym ustalenia w tym przedmiocie sa obligatoryjne w studium, a
fakultatywne w planie miejscowym. W konsekwencji uprawnione jest wnioskowanie, ze
realizacja urzadzeni wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrédel energii o mocy
przekraczajacej 100kV na obszarze gminy, zar6wno na podstawie planu miejscowego jak i w
decyzji o warunkach zabudowy, moze odby¢ si¢ tylko na obszarach wskazanych w studium.

Obowiazujace studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dla
gminy Pniewy nie zawiera dla przedmiotowej dziatki ustalen, ktére dopuszczalyby na jej
obszarze lokalizacje urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zZrédel energii o mocy
przekraczajacej 1000kV.

Pismem Nr BZT.6730.76.2022 z dnia 22 listopada 2022 r. strony post¢powania zostaly
zawiadomione o zakonczeniu postepowania dowodowego. Po zapoznaniu si¢ z projektem
decyzji pismem z dnia 30 listopada 2022 r. Inwestor ztozyt swoje zastrzezenia do projektu
decyzji wskazujac, ze dokonana przez tut. organ wyktadnia przepisu art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3
pkt 3 ustawy z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022
1., poz. 503 ze zm.) nie uwzglednia aktualnego stanowiska judykatury.

Odnoszac sie do zgtoszonych przez wnioskodawce zastrzezen tut. organ informuje, ze
pozostaje przy wczesniej przyjetym stanowisku polegajacym na odmowie ustalenia warunkow
zabudowy dla wnioskowanej inwestycji. Majac na uwadze okolicznos¢, ze ustawodawca
wprowadzil wart. 10 ust. 2aiart. 15 ust. 3 pkt 3austawy z 27.03.2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.) odrgbne unormowanie
dotyczace urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrédet energii o mocy o
zainstalowanej wiekszej niz 500 kW, nalezy przyjaé, ze rozmieszczenie tego rodzaju urzadzen
infrastruktury energetycznej nalezy do decyzji organéw gminy w ramach wiadztwa
planistycznego, przy czym ustalenia w tym przedmiocie sg obligatoryjne w studium, a
fakultatywne w planie miejscowym. W konsekwencji, uprawnione jest wnioskowanie, ze
realizacja urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrédel energii o mocy
przekraczajgcej 500 kW na obszarze gminy, zaréwno na podstawie planu miejscowego, jak tez
decyzji o warunkach zabudowy, moze odby¢ si¢ tylko na obszarach wskazanych w studiach (por.
wyrok WSA w Szczecinie z 16.06.2021 r., Il SA/Sz 42/21). Obowiazujgce obecnie studium nie
zawiera zapis6w dajacych mozliwo$¢ zlokalizowania na przedmiotowym terenie urzgdzen
wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrodel energii o mocy zainstalowanej wigkszej niz 500




kW, zatem ustalenie warunkéw zabudowy na budowe 8 farm fotowoltaicznych o tagcznej mocy
do 8 MW nie bedzie mozliwe.
W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji decyzji.

Stosownie do zapisu art. 60 ust. 4 ustawy, projekt niniejszej decyzji zostat opracowany
przez Mari¢ Wieczorek posiadajaca kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty (nr
dyplomu 59406, UAM, 2008).

POUCZENIE

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

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

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.

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

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

Otrzymuja:
1. PVE 226 Sp.zo.0.,
ul. Chodkiewicza 7/1C, 85 — 065 Bydgoszcz,
2. Strony postepowania wedtug spisu w aktach sprawy
3. ala

Sprawe prowadzi: s 1x
D D Inz. J6ze ,w1e nia

Jerzy Franek
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WYNIKI ANALIZY - ZALACZNIK NR 2
DO DECYZJI NR BZT.6730.76.2022 z dnia 8 grudnia 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
(tj. Dz. U. 22022 r., poz. 503)

Dotyczy wniosku z dnia 02.09.2022 r. PVE 226 Sp. z o.0., ul. Chodkiewicza 7/1C, 85 — 065
Bydgoszcz, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla budowy do 8 farm fotowoltaicznych o
lagcznej mocy do 8 MW wraz z niezbg¢dng infrastrukturg na terenie dzialtki o nr ewid. 108/1
potozonej w obrebie miejscowosci Konin, gmina Pniewy.

Analiza stanu faktycznego i prawnego oraz warunkow i zasad zagospodarowania terenu i
jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odr¢bnych (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 ktorym planuje si¢ inwestycj¢ nie jest objety m.p.z.p.

b) tereny zamknigte: brak,

c) tereny gornicze: zloze gazu ziemnego,

d) tereny wyznaczone w studium jako obszary, na ktérych rozmieszczone beda urzadzenia
wytwarzajace energie z odnawialnych Zrodet 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: Br-RIVa, S-RIVa, RIVa, RIIIb, RIVb, LV, N,

g) wlasno$¢: prywatna,

h) ochrona przyrody: brak,

i) ochrona zabytkow: brak,

j) uzbrojenie terenu: brak.

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

a) ochrona gruntéw rolnych i lesnych — grunty nie wymagaja zgody na zmiang przeznaczenia na
cele nierolnicze i nielesne,

b) przedsiewziecia mogace znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko: zgodnie z warunkami
realizacji okreslonymi w decyzji Nr BZK.6220.9.2021 z dnia 22.08.2022 r.,

c) zasady projektowania i sposob 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: pozostale przepisy odrebne nie ograniczaja mozliwosci realizacii
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 sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych i
urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta energii w
rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii. W
zwigzku z powyzszym odstgpiono od wyznaczania obszaru analizowanego na podstawie art. 61
ust. Sa ww. ustawy.

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

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

art. 61 ust. 1 pkt3

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

- sie¢ wodociagowa — nie dotyczy,

- kanalizacja — nie dotyczy,

art. 61 ust. 1 pkt4

teren objety wnioskiem nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze i
niele$ne,

art. 61 ust. 1 pkt5
- zamierzenie nie stoi w sprzecznosci z przepisami odrebnymi,

art. 61 ust. 1 pkt 6

teren objety wnioskiem nie znajduje si¢ na obszarze w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktorej 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 zostal zakaz, o ktérym
mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociagu ani strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

W powyzszej sprawie nie maja 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 2003r. 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 begda urzadzenia
wytwarzajace energi¢ z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajacej 100 kW, a takze ich
stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i
uzytkowaniu terenu.

Pniewy, dnia 07.11.2022 r.

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







