BURMISTRZ GMINY
62-045 PNIEWY

Pniewy, dnia 6 lipca 2023 r.

BZT.6730.48.2022
DECYZJA NR 41/2023

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 2023 r.,
poz. 977) i na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania
administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.) oraz po rozpatrzeniu wniosku
inwestora: Ramisco Sp. z 0.0., ul. Grzybowska 2/29, 00-131 Warszawa

ustalam warunki zabudowy

dla inwestycji: budowa instalacji odnawialnego zrédla energii — zespolu elektrowni
fotowoltaicznych EF PSARSKIE na terenie ztozonym z dziatek o nr ewid. 102, 107, 108, 131/2,
133 potozonych w obrgbie miejscowosci Koninek oraz dzialek o nr ewid. 167/1, 168, 171/2
potozonych w obrebie miejscowosci Psarskie, gmina Pniewy.

1. Warunki i wymagania w zakresie ochrony ladu przestrzennego:

1.1. Ustalona funkcja dzialki: tereny zabudowy przemystowej — fotowoltaika.

1.2. Ustalony zakres inwestycji: budowa zespotu elektrowni fotowoltaicznych EF PSARSKIE o
mocy do 200MW ztozonego z:

- montaz paneli fotowoltaicznych w liczbie do 1000 000 sztuk na stalowo — aluminiowe]
konstrukcji nosnej posadowionej na gruncie,

- konteneréw technicznych w liczbie maksymalnej 200 sztuk,

- inwerterow w liczbie do 10 000 sztuk,

- transformatoréw w liczbie do 200 sztuk,

- zjazdy z droég gminnych wewnetrznych (dziatka o nr ewid. 107, obr¢b Koninek oraz dziatka o
nr ewid. 168, obreb Psarskie),

- drogi wewngtrzne oraz parkingi.

1.3. Nieprzekraczalna linia zabudowy: z uwagi na rodzaj inwestycji nie ustala sie,

1.4. Powierzchnia zabudowy:

- powierzchnia zabudowy pojedynczego kontenera: do 100,0m?,

- powierzchnia drég wewnetrznych utwardzonych: do 7000,0m?,

- powierzchnia parkingu: do 1000,0m?,

- powierzchnia zabudowy gtéwnej stacji transformatorowej: do 2000,0m?,

- pozostate elementy infrastruktury technicznej: do 7000,0m?,

- powierzchnia biologicznie czynna: co najmniej 90% powierzchni terenu,

- powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu (obszar zabudowy przemystowej): do 113,5000ha.
1.5. Maksymalna liczba kondygnacji: 1.

1.6. Maksymalna wysokos$¢:

- paneli wraz ze stelazem — do 4,0m,

- konteneréw — do 4,0m.

1.7. Szerokos¢ elewacji frontowej: od 1,0 do 20,0m.

1.8. Geometria dachu: dowolna.

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

2.1. Planowang inwestycje nalezy projektowac i wykonaé¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami
techniczno-budowlanymi,

2.2. Przy realizacji i uzytkowaniu terenu nalezy zastosowaé takie rozwigzania techniczne,
technologiczne i organizacyjne, ktdre ogranicza negatywny wplyw na srodowisko, stosowaé
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przepisy m.in. Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo Ochrony Srodowiska (tj. Dz. U.
z 2022 r., poz. 2556 ze zm.), Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 2625 ze zm.), Ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 699
ze zm.),

2.3. Ochrona $rodowiska naturalnego - inwestycja nie bedzie realizowana w granicach obszaru
objetego powierzchniows forma ochrony na podstawie przepiséw ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 1. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 916 ze zm.),

2.4. Planowana inwestycja nalezy do przedsiewzie¢, o ktérych mowa w art. 71 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (t.j. Dz. U.
z 2022 r., poz. 1029 ze zm.) oraz jest wymieniona w §3 ust. 1 pkt 54 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé mogacych znaczaco oddziatywad
na Srodowisko (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 1839).

2.5. Dla inwestycji zostala wydana decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach
nr BZK.6220.8.2021 z dnia 10 grudnia 2021 r., w ktérej stwierdzono brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania na Srodowisko.

3. Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspolczesnej:

3.1. Nie ustala si¢ na terenie objetym wnioskiem szczegdlnych zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspdtczesnej, poniewaz w obszarze objetym decyzjg
takie nie wystepuja.

3.2. Zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 840) kto w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych lub ziemnych
odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowiazany:
wstrzyma¢ wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryte przedmioty, zabezpieczy¢,
przy uzyciu dostepnych srodkéow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwtocznie
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 wode — nie dotyczy,

4.2. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — wigczenie do istniejacej sieci elektroenergetycznej na
warunkach, ktore okresli gestor sieci dystrybucyjnej,

4.3. W zakresie odprowadzenia $ciekow bytowych — nie dotyczy,

4.4. W zakresie odprowadzenia wod opadowych — na wiasny teren nieutwardzony,

4.5. W zakresie gospodarki odpadami stalymi — zgodnie z obowigzujacym systemem
gospodarowania odpadami komunalnymi obowigzujacym na terenie Gminy Pniewy,

4.6. W zakresie zapotrzebowania w cieplo — nie dotyczy,

4.7. Dostep do drogi publicznej — projektowanymi zjazdami z drég gminnych wewnetrznych
(dziatka o nr ewid. 107, obreb Koninek oraz dziatka o nr ewid. 168, obreb Psarskie),

4.8. Minimalna liczba miejsc postojowych — stosownie do zapotrzebowania, miejsca nalezy
wyznaczy¢ w granicach wnioskowanego terenu.

S. Wymagania w zakresie ochrony intereséw oséb trzecich:

5.1. Realizacja niniejszej inwestycji nie moze powodowaé ucigzliwosci na terenach przylegtych
do niej,

5.2. Inwestycja nie moze powodowac zagrozenia bezpieczenistwa pozarowego, a takze nie moze
powodowa¢ przekroczen hatasu, zaktdcen elektrycznych i promieniowan przewidzianych w
przepisach odrebnych,

5.3. Inwestycja nie moze uniemozliwia¢ korzystania z mediow wlascicielom dziatek
sgsiadujacych z terenem objetym wnioskiem,
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5.4. Inwestycja nie moze ograniczac¢ nastonecznienia i powodowa¢ pozbawienia dostgpu 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 powodowaé przekroczenia standardow, jakosci srodowiska poza
terenem objetym inwestycja w zakresie: poziomu hatasu, wibracji, zaktocen elektrycznych
i promieniowania oraz zanieczyszczenia powietrza wody 1 gleby;
5.6. Wtasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac¢ sie od
dziatan, ktore by zaktocaly korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przeci¢tng miare,
wynikajgcg ze spoleczno — gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci 1 stosunkéw
miejscowych.
6. Ochrona obiektow budowlanych na terenach gérniczych: nie okresla sie,
7. Inne warunki:
7.1. Na terenach zmeliorowanych projekt budowlany inwestycji nalezy uzgodnié¢ z miejscowa
spolka wodng przez uzyskaniem pozwolenia na budowg. W przypadku stwierdzenia, iz
przedmiotowy teren jest zdrenowany, zobowigzuje si¢ Inwestora do wykonania inwestycji w
sposOb zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej urzadzen melioracji wodnych oraz
usuni¢cia szkdd systemu melioracyjnego, powstatych podczas prac ziemnych;
7.2. Obszar planowanej inwestycji t.j. dziatka o nr ewid. 102 potozona w obrebie Koninek
graniczy od potludnia z urzadzeniami melioracji wodnych — rowem R-Ar, dzialtka o nr ewid.
108 potozona w obrebie Koninek koliduje z urzadzeniami melioracji wodnych — rowami
R-Am-8, R-Ar-7, R-Rm-9, R-Am10, dodatkowo na ww. dzialkach wystepuje urzadzenie
melioracji wodnych — sie¢ drenarska (zbieracze drenarskie). Dziatki o nr ewid. 131/2 1 133
graniczg od wschodu z urzgdzeniami melioracji wodnych — rowem R-Am. Na dziatkach o nr
ewid.167/1, 171/2 potozonych w obrgbie Psarskie wystepuje urzadzenie melioracji wodnych —
sie¢ drenarska (zbieracze drenarskie), dodatkowo dziatka o nr ewid. 171/2 graniczy z rowem
R-Am i koliduje z rowem R-Am-6.
W zwigzku z powyzszym Inwestor zobowigzany jest wykona¢ inwestycje w sposob
zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej urzadzen — w przypadku uszkodzenia,
przebudowaé celem zapewnienia swobodnego przeplywu wod.
7.3.Na etapie przygotowania i realizacji zamierzonej inwestycji nalezy przestrzegac
obowigzujacych przepiséw prawa, a w szczeg6lnosci przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane, oraz Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(tj. Dz. U. 22019 1., poz. 1065 ze zm.),
7.4. Nalezy zachowaé 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.
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 18 maja 2022 r. Inwestor — Nowa Energia SN Sp. z 0.0., ul. Okélna 17/1, 66-400
Gorzé6w WIkp., wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie zespotu elektrowni fotowoltaicznych EF PSARSKIE na terenie
zlozonym z dziatek o nr ewid. 102, 107, 108, 131/2, 133 polozonych w obrebie miejscowosci
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Koninek oraz dziatek o nr ewid. 167/1, 168, 171/2 potozonych w obrebie miejscowosci Psarskie,
gmina Pniewy.

Zgodnie z trescig wniosku przewiduje sie budowe zespotu elektrowni fotowoltaicznych
EF PSARSKIE tj. paneli wraz z niezb¢dng infrastrukturg techniczng o tgcznej mocy elektrowni
do 200MW.

Dla inwestycji zostala wydana decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach
nr BZK.6220.7.2020 z dnia 2 marca 2022 r., w ktérej stwierdzono brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddzialtywania na $rodowisko oraz nalozono warunki realizacji
przedsigwziecia.

Pismem nr BZT.6730.48.2022 z dnia 1 czerwca 2022 r. powiadomiono strony
postepowania 0 wszczgciu postgpowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy dla przedmiotowej dziatki.

Stosownie do wymogdéw procedury administracyjnej zawiadomiono w drodze
obwieszczenia, ze na wniosek inwestora zostalo zakofczone postepowanie dowodowe.
Obwieszczenie zostalo wywieszone na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego Pniewy w dniu
12 sierpnia 2022 r.

Burmistrz Gminy Pniewy decyzja z dnia 17 pazdziernika 2022 r. odméwit ustalenia
warunkéw zabudowy dla wnioskowanego zamierzenia, argumentujgc odmowe konieczno$cig
wyznaczania obszardéw elektrowni fotowoltaicznych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Ww. decyzja zostala przeniesiona na rzecz nowego Inwestora Ramisco
Sp. z 0.0. ul. Grzybowska 2/29, 00-131 Warszawa.

Inwestor, nie zgadzajac si¢ z trescig decyzji, wnidst swoje odwotanie do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego.

Decyzja Nr SKO.GP.4000.1108.2022 z dnia 27 stycznia 2023 r. Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze w Poznaniu uchylito decyzje i przekazato sprawe do ponownego rozpatrzenia przez
organ I instancji.

Pismem Nr BZT.6730.48.2023 z dnia 9 marca 2023 r. powiadomiono strony
postepowania 0 ponownym wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy dla przedmiotowej dziatki. Ponadto poinformowano strony, ze zgodnie
z art. 49, 49a K.p.a. zawiadomienie stron o decyzjach i innych czynnosciach organu
administracji publicznej moze nastgpi¢ w formie publicznego obwieszczenia. Obwieszczenia
udostepnione zostang na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego Pniewy oraz w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronie Urzedu https://www.pniewy.wlkp.pl.

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 w dniu 28 marca
2023 r. wplynglo pismo strony wnoszace sprzeciw wobec budowy planowanych elektrowni
fotowoltaicznych. Na terenie dzialek nr 170, 171/1, ktérych strona jest wlascicielem, ma
powsta¢ gospodarstwo rolne, zajmujace sie¢ hodowla zwierzat, jak i agroturystyka. W ocenie
strony, tak duza inwestycja bedzie szkodliwa w chowie zwierzat i funkcjonowaniu agroturystyki,
elektrownia zepsuje punkty widokowe, przepickne potacie pdl i naturalne walory krajobrazu.

W odpowiedzi na pismo strony, organ odpowiada, iz decyzja o warunkach zabudowy nie
jest decyzja uznaniows, organ wiasciwy do jej wydania jest zobowigzany do pozytywnego
rozstrzygniecia jesli projektowana inwestycja czyni zado$¢ wszystkim wynikajagcym z prawa
warunkom a obowigzek odmowy ma tylko wowczas, gdy inwestycja ta nie spelnia choéby jednej
ustawowej przestanki z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(wyrok NSA z 18 grudnia 2012 r. I OSK 1518/11, wyrok NSA z 12 pazdziernika 2010 r. II
OSK 1542/09). Oznacza to, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, a nawet
wymagane w przypadku lacznego spetnienia okreslonych w ustawie warunkéw, natomiast brak
spetnienia chociazby jednego z warunkéw o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
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i zagospodarowaniu przestrzennym jest wylaczng podstawa do odmowy ustalenia warunkow
zabudowy. Jesli za$ wszystkie przestanki sg spelnione organ nie moze odméwié¢ wydania decyzji
pozytywnej.

Poniewaz tut. organ zwiazany jest przy wydawaniu decyzji przepisami ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 )
a uwagi stron nie dotyczyly interesu prawnego wynikajacego z ww. aktu prawa, postepowanie
zostalo przeprowadzone w trybie art. 59 ust. 1 i 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwigzku z art. 64
ust. 1 ww. ustawy.

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, polegajgca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych
robot 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.

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 2023 r., poz. 977) wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia nastgpujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajagcy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnos$ci 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 zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
plandéw, ktdre 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
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 przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428,
784 i 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 bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Jednoczesnie zgodnie z trescig art. 61 ust. 3 ww. ustawy, przepiséw ust. 1 pkt 1 1 2 nie
stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektéw 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 zZrédlach energii. Zgodnie za$ z art. 2 ust. 13 ww. ustawy, poprzez instalacje
odnawialnego zrodta energii nalezy rozumiec:

a) instalacje stanowigcg wyodrebniony zespol urzadzen shuzacych do wytwarzania energii
opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktorych energia jest wytwarzana z odnawialnych
zrodet energii, lub
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b) obiektow budowlanych i urzadzen stanowigcych calo$é techniczno-uzytkowa stuzacy do
wytwarzania biogazu rolniczego - a takze polaczony z tym zespolem magazyn energii
elektrycznej lub magazyn biogazu rolniczego.

W zwigzku z faktem, ze przedmiotowa inwestycja polega na budowie instalacji
odnawialnego Zrddta energii, jakim jest planowana instalacja fotowoltaiczna, zastosowanie
znajduje art. 61 ust. 3 ustawy. Wobec powyzszego odstgpiono od wyznaczania obszaru
analizowanego na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy oraz przeprowadzania analizy funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, 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, Zze 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 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 2409)
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 sprzecznosci 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
strategiczne] inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia
24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (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 rurociggu
Burmistrz Gminy Pniewy pismem z dnia 25 kwietnia 2023 r. wystgpit do Marszalka
Wojewddztwa Wielkopolskiego, Starosty Powiatu Szamotulskiego oraz Pafistwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni w Gorzowie WIkp. o uzgodnienie
projektu decyzji o warunkach zabudowy dla ww. inwestycji.

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Gorzowie WIkp.
Postanowieniem nr PO.ZPU.1.521.448.2023.AC z dnia 24 kwietnia 2023 r. uzgodnilo projekt
decyzji, jednoczesnie wskazato ze ,,Obszar planowanej inwestycji t.j. dziatka o nr ewid. 102
potozona w obrgbie Koninek graniczy od potudnia z urzadzeniami melioracji wodnych — rowem
R-Ar, dziatka o nr ewid. 108 potozona w obrebie Koninek koliduje z urzgdzeniami melioracji
wodnych — rowami R-Am-8, R-Ar-7, R-Rm-9, R-Am10, dodatkowo na ww. dziatkach
wystepuje urzadzenie melioracji wodnych — sie¢ drenarska (zbieracze drenarskie). Dzialki o nr
ewid. 131/2 i 133 granicza od wschodu z urzadzeniami melioracji wodnych — rowem R-Am. Na
dzialkach o nr ewid.167/1, 171/2 polozonych w obrebie Psarskie wystepuje urzadzenie
melioracji wodnych — sie¢ drenarska (zbieracze drenarskie), dodatkowo dzialka o nr ewid. 171/2
graniczy zrowem R-Am i koliduje z rowem R-Am-6.

W zwigzku z powyzszym Inwestor zobowigzany jest wykonaé inwestycje w sposdb
zapewniajacy zachowanie sprawno$ci uzytkowej urzadzen — w przypadku uszkodzenia,
przebudowac¢ celem zapewnienia swobodnego przeptywu wod.”

Zas pozostate organy uzgadniajgce nie zajely stanowiska w terminie dwoch tygodni od dnia
doreczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Zgodnie z art. 10 § 1 K.p.a. zawiadomiono inwestora pismem z dnia 5 czerwca 2023 r.
o zakonczeniu postgpowania dowodowego, za$ strony postepowania zawiadomione zostaty
poprzez publiczne obwieszczenie, Obwieszczenie o zakonczeniu postepowania dowodowego
zamieszczone w dniu 6 czerwca br. na tablicy ogloszen oraz stronie BIP Urzedu.
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Stosownie do zapisu art. 60 ust. 4 ustawy, projekt niniejszej decyzji zostal opracowany
przez Marie Wieczorek posiadajacg kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty (nr
dyplomu 59406, UAM, 2008).

INFORMACJE

1) Opieczetowane zatgczniki stanowig integralng czesé 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 wilasnosci i uprawnien
0s0b trzecich,

4) Jezeli decyzja wywotuje skutki, o ktéorych mowa w art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.), przepisy
art. 36 oraz 37 tejze ustawy stosuje si¢ odpowiednio,

5) Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przysluguje roszczenie o zwrot
naktadéw 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
whniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje.

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

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

Otrzymuja:
1. Ramisco Sp. z o.0.
ul. Grzybowska 2/29, 00-131 Warszawa
2. Strony postepowania (poprzez publiczne obwies:
3. aa

Do wiadomosci:
1. Marszatek Wojewodztwa Wielkopolskiego
al. Niepodleglosci 34, 61-714 Poznan
2. Starosta Powiatu Szamotulskiego
ul. wojska Polskiego 4, 64-500 Szamotuly
3. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie
Zarzad Zlewni w Gorzowie Wlkp.
ul. Walczaka 25a, 66-400 Gorzéw Wlkp.

Sprawe prowadzi:
Jerzy Franek
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BURMISTRZ GMINY
62-045 PNIEWY

WYNIKI ANALIZY - ZALACZNIK NR 2
DO DECYZJI NR BZT.6730.48.2022 z dnia 6 lipca 2023 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, sporzgdzona 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. 22023 r., poz. 977)

Dotyczy wniosku Ramisco Sp. z o0.0., ul. Grzybowska 2/29, 00 — 131 Warszawa, w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla budowy zespotu elektrowni fotowoltaicznych EF PSARSKIE
na terenie zlozonym z dzialek o nr ewid. 102, 107, 108, 131/2, 133 polozonych w obrebie
miejscowosci Koninek oraz dziatek o nr ewid. 167/1, 168, 171/2 potozonych w obrgbie
miejscowosci Psarskie, gmina Pniewy.

Analiza stanu faktycznego i prawnego oraz warunkéw 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 2023 r.,
poz. 977 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,

c) tereny gérnicze: brak,

d) dostep do drogi publicznej, poprzez teren drég gminnych wewngtrznych (dziatka o nr ewid.
107, obrgb Koninek oraz dziatka o nr ewid. 168, obrgb Psarskie),

e) klasyfikacja w ewidencji gruntéw: RIVa, RIVb, RV, RVL, PsIV, W, LIV, N, LV,
f) wlasnos¢: prywatna,

g) ochrona przyrody: brak,

h) ochrona zabytkéw: brak,

1) uzbrojenie terenu: brak.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowa wynikajaca z przepiséw
odre¢bnych:

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

b) przedsiewzigcia moggce znaczaco oddzialywaé na Srodowisko: zgodnie z warunkami
realizacji okreslonymi w decyzji Nr BZK.6220.7.2020 z dnia 02.03.2022 r.,

¢) zasady projektowania i sposob realizacji inwestycji: Prawo budowlane (t J- DZ U.=z202] 1.,
poz. 2351 ze zm.) wraz z przepisami techniczno — budowlanymi,

d) realizacja dostepu do drogi publicznej: poprzez teren drég gminnych wewngtrznych (dzialka o
nr ewid. 107, obr¢b Koninek oraz dziatka o nr ewid. 168, obreb Psarskie),

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




Obszar objety analiza: _

Zgodnie z art. 61 wust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U.2023.977) przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektc’)\.y
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 Zrodiach energii.

W zwigzku z powyzszym odstagpiono od wyznaczania obszaru analizowanego na podstawie
art. 61 ust. 5a ww. ustawy.

Obecny stan zagospodarowania terenu:
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 odstgpiono od
analizy w tym zakresie.

W zakresie warunkéw 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 nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze i
nieles$ne,

art. 61 ust. 1 pkt 5
- zamierzenie nie stoi w sprzecznosci z przepisami odrebnymi,

art. 61 ust. 1 pkt 6 .
teren objety wnioskiem nie znajduje sie na obszarze w stosunku do ktérego 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 1. 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 majg zastosowania przepisy art. 61 ust. 2 i 4 ustawy planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

ROZSTRZYGNIECIE W OPARCIU O WYNIKI ANALIZY URBANISTYCZNEJ

Na podstawie wynikéw przeprowadzonej analizy urbanistycznej wykazano moiliwqéc’
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 ' T

Analizg sporzadzifa:
mgr Maria Wieczorek, nr dyplomu 59406 (UAM, 2008)




