BURMISTRZ GMINY
62-045 PNIEWY

Pniewy, dnia 12 lipca 2023 r.

BZT.6730.29.2022
DECYZJA NR 43/2023

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 11 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 54 w zwiagzku 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:
Pomorskie Elektrownie Sloneczne 2 Sp. z 0.0., ul. Emilii Plater 53, 00 — 113 Warszawa,

reprezentowanego przez petnomocniczke:
Panig >

z dnia 14 marca 2022 r. (data wptywu 15 marca 2022 r.)
ustalam warunki zabudowy

dla_inwestycji: budowa instalacji odnawialnego Zrédla energii — elektrowni fotowoltaiczne;j
(EPV Pniewy — Zamek) o mocy tacznej do 8 MW lgcznie (w tym takze etapowo) wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie dziatek o nr ewid. 182/2, 182/3, 181/3, 181/4,
175/2, 178/2, 179, 180, 181/2 potozonych w obregbie geodezyjnym Pniewy — Zamek, gmina
Pniewy.

1. Warunki i wymagania w zakresie ochrony ladu przestrzennego:

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

1.2. Ustalony zakres inwestycji: budowa elektrowni fotowoltaicznej (EPV Pniewy — Zamek)
o mocy 1gcznej do 8 MW lgcznie (w tym takze etapowo) wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczna, ztozonej z:

a) instalacji farmy fotowoltaiczne;j:

- konstrukcji wsporczych do montazu paneli fotowoltaicznych,

- modutéw fotowoltaicznych o tgcznej mocy do 8MW w ilosci do 26666 sztuk,

- string-boxo6w,

- falownikéw o parametrach dostosowanych do sieci odbiorczej,

- infrastruktury technicznej, w tym wewng¢trznej linii kablowej niskiego napigcia laczacej
poszczegdlne sekcje projektowanej elektrowni ze stacja transformatorowa,

- zjazdu, komunikacji wewngtrznej oraz placu manewrowego,

- systemu monitoringu,

- ogrodzenia panelowego lub siatkowego,

b) kontenerowych magazynéw energii w ilosci do 8 sztuk o tacznej pojemnosci do S0MWH,

¢) kontenerowych stacji transformatorowych w ilosci do 8 sztuk wraz z miejscami postojowymi.
1.3. Nieprzekraczalna linia zabudowy: z uwagi na rodzaj inwestycji nie ustala sig,

1.4. Maksymalna powierzchnia zabudowy:

- powierzchnia zabudowy pojedynczego kontenera (stacji transformatorowej, magazynu energii):
do 50,0m?,

- powierzchnia biologicznie czynna: co najmniej 50% powierzchni terenu,

- powierzchnia podlegajaca przeksztalceniu (obszar zabudowy przemystowej): do 8,6ha.

1.5. Maksymalna liczba kondygnacji: nie dotyczy.

1.6. Maksymalna wysokos¢:

- paneli wraz ze stelazem — do 5,0m,

str. 1



- stacji transformatorowych i magazyndéw energii — 5,0m.

1.7. Szeroko$¢ elewacji frontowej: nie dotyczy.

1.8. Geometria dachu: nie dotyczy.

2. Warunki w zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

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

2.2. Przy realizacji i uzytkowaniu terenu nalezy zastosowal 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 (t.j. Dz. U.
z 2022 1., 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 srodowiska naturalnego - inwestycja nie bgdzie realizowana w granicach obszaru
objetego powierzchniowg formg ochrony na podstawie przepiséw ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 916 ze zm.),

2.4. Planowana inwestycja nalezy do przedsiewzieé, o ktorych mowa w art. 71 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (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 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac
na srodowisko (t.j. Dz. U. 22019 r., poz. 1839).

2.5. Dla inwestycji =zostala wydana decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach
nr BZK.6220.8.2021 z dnia 10.12.2021 r., w ktorej stwierdzono brak potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania na $rodowisko.

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

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

3.2 Zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. 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 ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany:
wstrzymac wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryte przedmioty, zabezpieczy¢,
przy uzyciu dostepnych srodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwlocznie
zawiadomi¢ o tym Wojewddzkiego 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 energie elektryczng — wiaczenie do istniejgcej sieci elektroenergetycznej na
warunkach, ktdre 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 staltymi — zgodnie z obowigzujagcym systemem
gospodarowania odpadami komunalnymi obowigzujacym na terenie Gminy Pniewy,

4.6. W zakresie zapotrzebowania w ciepto — nie dotyczy,

4.7. Dostep do drogi publicznej — bezposrednio do drogi gminnej o nr ewid. dziatki 227,
projektowanym zjazdem,

4.8. Minimalna liczba miejsc postojowych — stosownie do zapotrzebowania, miejsca nalezy
wyznaczy¢ w granicach wnioskowanego terenu.
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5. Wymagania w zakresie ochrony intereséw oséb trzecich:

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

5.2. Inwestycja nie moze powodowac zagrozenia bezpieczenstwa pozarowego, a takze nie moze
powodowaé przekroczen hatasu, zaktocen elektrycznych i promieniowan przewidzianych
w przepisach odrebnych,

5.3. Inwestycja nie moze uniemozliwia¢ Kkorzystania z mediéw wlascicielom dziatek
sgsiadujacych z terenem objetym wnioskiem,

5.4. Inwestycja nie moze ograniczaé¢ nastonecznienia i powodowaé pozbawienia dostepu Swiatta
dziennego do pomieszczeri 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 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
dziatan, ktére by zakiocaty korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecigetng miare,
wynikajacg ze spoleczno — gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci 1 stosunkow
miejscowych.

6. Ochrona obiektéw budowlanych na terenach goérniczych: nie okresla sie,

7. Inne warunki:

7.1. Na terenach zmeliorowanych projekt budowlany inwestycji nalezy uzgodni¢ z miejscowa
spotka wodng przez uzyskaniem pozwolenia na budowe. W przypadku stwierdzenia,
iz przedmiotowy teren jest zdrenowany, zobowigzuje si¢ Inwestora do wykonania inwestycji
W sposOb zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej urzadzen melioracji wodnych oraz
usuniecia szkdd systemu melioracyjnego, powstalych podczas prac ziemnych. Obszar
planowanej inwestycji na dziatkach nr 175/2, 178/2, obreb Pniewy-Zamek, znajduje si¢
w zasiegu oddziatywania urzgdzenia wodnego — rowu melioracyjnego. W zwigzku z powyzszym
inwestor zobowigzany jest wykona¢ inwestycje w sposob zapewniajgcy zachowanie sprawnosci
uzytkowej ww. urzadzenia (rowu) — w przypadku jego uszkodzenia, naprawi¢ celem
zapewnienia swobodnego przeplywu wdd. Jednoczesnie nalezy zwrdci¢ uwage na mozliwosé
wystgpienia w terenie urzadzen nie zgloszonych do ewidencji urzadzen melioracyjnych, i co za
tym idzie, nie wykazanych na mapach. W przypadku napotkania w terenie rowdow, sieci
drenarskich, nalezy prowadzi¢ inwestycj¢ w sposob nie powodujacy zmian/pogorszenia
stosunkéw wodnych terendw przylegtych.

7.2.Na etapie przygotowania i realizacji zamierzonej inwestycji nalezy przestrzegac
obowiazujacych przepiséw prawa, a w szczegdlnosci przepisoOw 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.z2019 r., poz. 1065 ze zm.),

7.3. Nalezy zachowa¢ zgodne z przepisami prawa budowlanego i Polskimi Normami odleglosci
projektowanych obiektow od infrastruktury podziemnej i nadziemnej przebiegajacej przez teren
objety wnioskiem i w jego bezposrednim otoczeniu, zaleca si¢ uzgodnienie tych odleglosci
z wlascicielami sieci.

7.4.Wyznacza sie pasy technologiczne wzdluz projektowanych 1 istniejacych linii
elektroenergetycznych dystrybucyjnych w poziomie nie mniejsze niz:

- dla linii napowietrznych WN-110kV —22m (po 11m po kazdej ze stron od osi linii),

- dla linii napowietrznych SN-15kV — 14m (po 7m po kazdej ze stron od osi linii),
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Utworzenie ww. paséw technologicznych nie powoduje wytaczenia terenu z zagospodarowania,
moze natomiast wprowadzaé obostrzenia wynikajace z przepisow odrebnych.
7.5.Lokalizacja paneli fotowoltaicznych wraz z osprzetem powinna by¢ taka, aby zachowaé
odleglos¢ co najmnie;j:
- 5,0m od skrajnego przewodu roboczego linii WN-110kV,
- 3,0m od skrajnego przewodu roboczego linii SN-15kV.
Teren w odleglosci co najmnie;j:
- 10,0m od najblizszej czgsci przyziemnej stupdw linii WN-110kV,
- 5,0m od najblizszej czesci przyziemnej shupéw linii SN-15kV,
powinien zosta¢ wolny od zabudowy.
7.6..Teren nalezy zagospodarowaé w taki sposob, aby zapewni¢ pasy o szerokosci co najmniej
5,0m w celu dojazdu sprzetu do stupéw linii WN-110kV i SN-15kV w przypadku awarii.
7.7.0grodzenia pod linig WN-110kV nie nalezy wykonywaé z materialdéw zawierajacych
elementy metalowe.
7.8.Przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe inwestor obiektu zobowiazany jest
uzyska¢ pozytywne uzgodnienie planu zagospodarowania od ENEA Operator Sp. z 0.0.
7.9.Usunigcie ewentualnych kolizji wynikajacych z planowanych zmian zagospodarowania
przestrzennego terenu z istniejacg siecig dystrybucyjng i/lub infrastrukturg teletechniczng bedaca
na majatku ENEA Operator jest mozliwe na zasadach okreslonych przez wlasciciela sieci
kosztem 1 staraniem wnioskodawcy, ktoremu infrastruktura elektroenergetyczna koliduje.
8. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na
mapie w skali 1:1000, stanowigcej zalgcznik nr 1 do niniejszej decyzji o warunkach
zabudowy.

UZASADNIENIE

W dniu 15 marca 2022 r. Pani |

- dzialajagc w imieniu inwestora na podstawie pelnomocnictwa, wystapita z wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni
fotowoltaicznej (EPV Pniewy — Zamek) o mocy tgcznej do 8 MW tacznie (w tym takze etapowo)
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie dziatki o nr ewid. 182/2, 182/3, 181/3,
181/4,175/2,178/2, 179, 180, 181/2 potozonej w obrebie miejscowosci Pniewy — Zamek, gmina
Pniewy.

Inwestycja ma dotyczy¢ czesci powierzchni dziatek objetych wnioskiem 1 obejmuje
obszar wynoszacy 8,6 ha.

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

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej zawiadomiono w drodze
obwieszczenia, ze na wniosek inwestora zostalo wszczete postepowanie w przedmiotowe]
sprawie. .

Pismem Nr BZT.6730.29.2022 z dnia 21 marca 2022 r. powiadomiono strony
postepowania 0 wszczgciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy dla przedmiotowej dziatki. Za$ pismem z dnia 24 czerwca 2023 r. zawiadomiono
strony postgpowania o zakonczeniu postepowania dowodowego.

Burmistrz Gminy Pniewy decyzja z dnia 31 sierpnia 2021 r. odmoéwil ustalenia
warunkow zabudowy dla wnioskowanego zamierzenia, argumentujac odmowe koniecznoscia
wyznaczania obszarow elektrowni fotowoltaicznych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.
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Inwestor, nie zgadzajac si¢ z trescig decyzji, wni6st swoje odwotanie do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego.

Decyzja Nr SKO.GP.4000.981.2022 z dnia 27 lutego 2023 r. Samorzagdowe Kolegium
Odwotawcze w Poznaniu uchylito decyzje i przekazato sprawe do ponownego rozpatrzenia przez
organ I instancji.

Pismem Nr BZT.6730.29.2023 z dnia 27 lutego 2023 r. powiadomiono strony
postepowania 0 ponownym Wwszczgciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia
warunkéow zabudowy dla przedmiotowej dziatki, za$ pismem z dnia 7 czerwca 2023 r.
zawiadomiono strony o zakonczeniu postepowania dowodowego.

W wyniku zawiadomienia stron zgodnie z art. 61 § 1 K.p.a. o toczgcym si¢ postgpowaniu
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 i
zagospodarowaniu przestrzennym wynika, iz zmiana zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych
robdt 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, 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 2023 r., poz. 977) wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia nastgpujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajagcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw 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) istniejace 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 obje¢ty zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktdrej 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
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 1 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktdrym 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, przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie
stosuje sie 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 zrodta energii nalezy rozumieé:
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a) instalacj¢ stanowiaca wyodrebniony zespdét urzadzen stuzacych do wytwarzania energii
opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych energia jest wytwarzana z odnawialnych
Zrédet energii, lub

b) obiektéw budowlanych i urzadzefi stanowigcych cato$é techniczno-uzytkowa shuzacy do
wytwarzania biogazu rolniczego - a takze polgczony z tym zespolem magazyn energii
elektrycznej lub magazyn biogazu rolniczego.

W zwigzku z faktem, ze przedmiotowa inwestycja polega na budowie instalacji
odnawialnego zrodta energii, jakim jest planowana instalacja fotowoltaiczna, zastosowanie
znajduje art. 61 ust. 3 ustawy. Wobec powyzszego odstapiono od wyznaczania obszaru
analizowanego na podstawie art. 61 ust. 5a 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 ustawa
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 2409)
teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i le$nych 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
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 zostal zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu
ani strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Burmistrz Gminy Pniewy pismem z dnia 17 kwietnia 2023 r. wystgpit do Starosty
Powiatu Szamotulskiego, Pafstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni
w Poznaniu, Marszatka Wojewodztwa Wielkopolskiego, Polskich Sieci Energetyczne i ENEA
Operator Sp. z 0.0. w Poznaniu o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy dla ww.
inwestycji. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Poznaniu
Postanowieniem nr PO.ZPU.4,521.1273.2023.JS z dnia 8 maja 2023 r. uzgodnit projekt decyzji
o warunkach zabudowy z uwaga: ,,Obszar planowanej inwestycji na dziatkach nr 175/2, 178/2,
obrgb Pniewy-Zamek, znajduje si¢ w zasiegu oddziatywania urzadzenia wodnego — rowu
melioracyjnego. W zwiazku z powyzszym inwestor zobowigzany jest wykonaé inwestycje w
sposob zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej ww. urzadzenia (rowu) — w przypadku
jego uszkodzenia, naprawi¢ celem zapewnienia swobodnego przeptywu wod. Jednoczesnie
nalezy zwroci¢ uwage na mozliwo$¢ wystapienia w terenie urzadzen nie zgloszonych do
ewidencji urzadzen melioracyjnych, i co za tym idzie, nie wykazanych na mapach. W przypadku
napotkania w terenie rowdw, sieci drenarskich, nalezy prowadzi¢ inwestycje w sposéb nie
powodujgcy zmian/pogorszenia stosunkéw wodnych terendw przyleglych”.

ENEA Operator Sp. z 0.0. Oddziat Dystrybucji Poznan pismem nr RR/AR/WE023E080150
K2300143012 z dnia 25 kwietnia 2023 r. zaopiniowal pozytywnie projekt decyzji pod
warunkiem wprowadzenia nastgpujacych zapiséw: ,,Wyznacza sie pasy technologiczne wzdhiz
projektowanych i istniejagcych linii elektroenergetycznych dystrybucyjnych w poziomie nie
mniejsze niz:

- dla linii napowietrznych WN-110kV —22m (po 11m po kazdej ze stron od osi linii),

- dla linii napowietrznych SN-15kV — 14m (po 7m po kazdej ze stron od osi linii),
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Utworzenie ww. pasdéw technologicznych nie powoduje wylaczenia terenu z zagospodarowania,
moze natomiast wprowadzac obostrzenia wynikajace z przepiséw odrebnych.
Lokalizacja paneli fotowoltaicznych wraz z osprzetem powinna by¢ taka, aby zachowad
odlegtos¢ co najmnie;:
- 5,0m od skrajnego przewodu roboczego linii WN-110kV,
- 3,0m od skrajnego przewodu roboczego linii SN-15kV.
Teren w odlegtosci co najmnie;:
- 10,0m od najblizszej czesci przyziemnej stupdw linii WN-110kV,
- 5,0m od najblizszej czesci przyziemnej stupéw linii SN-15kV,
powinien zosta¢ wolny od zabudowy.
Teren nalezy zagospodarowaé w taki sposob, aby zapewnié pasy o szerokosci co najmniej 5,0m
w celu dojazdu sprzetu do stupdw linii WN-110kV i SN-15kV w przypadku awarii.
Ogrodzenia pod liniag WN-110kV nie nalezy wykonywa¢ z materiatdéw zawierajacych elementy
metalowe. ‘
Przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe inwestor obiektu zobowigzany jest uzyskac
pozytywne uzgodnienie planu zagospodarowania od ENEA Operator Sp. z o.0.
Usuniecie ewentualnych kolizji wynikajacych z planowanych zmian zagospodarowania
przestrzennego terenu z istniejgcy siecig dystrybucyjna i/lub infrastrukturg teletechniczng bedaca
na majgtku ENEA Operator jest mozliwe na zasadach okreslonych przez wlasciciela sieci
kosztem i staraniem wnioskodawcy, ktoremu infrastruktura elektroenergetyczna koliduje”.

Za$ pozostate organy uzgadniajgce nie zajely stanowiska w terminie dwoch tygodni od
dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.
Uwagi wniesione przez ww. organy uzgadniajgce projekt decyzji zostaly wprowadzone do
niniejszej decyzji.

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

INFORMACJE

1) Opieczetowane zalgczniki stanowig integralng czgs¢ 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 1 uprawnien
0s6b 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 uzyskal prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja 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 dorgczenia.
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W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ 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 odwotlania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
1 prawomocna.

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

Otrzymuja:

1. Pomorskie Elektrownie Stoneczne 2 Sp. z
ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa
przez pelnomocnika

3. aa

Sprawe prowadzi:
Jerzy Franek
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WYNIKI ANALIZY - ZALACZNIK NR 2

DO DECYZJI NR BZT.6730.29.2022 z dnia 12 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, sporzadzona zgodnie z Rozporzadzeniem z dnia 26 sierpnia
2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dla nowej zabudowy i1 zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie warunkow o ktérych mowa
w art. 61 ust. 1 pkt. 1-6 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 22023 r., poz. 977)

Dotyczy wniosku z dnia 15.03.2022 r. Pomorskich Elektrowni Slonecznych 2 Sp. z o.0.,
ul. Emilii Plater 53, 00 — 113 Warszawa, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla budowy
elektrowni fotowoltaicznej (EPV Pniewy — Zamek) o mocy tacznej do 8 MW lacznie (w tym
takze etapowo) wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie dziatki o nr ewid. 182/2,
182/3, 181/3, 181/4, 175/2, 178/2, 179, 180, 181/2 polozonej w obrebie geodezyjnym
Pniewy — Zamek, gmina Pniewy.

Analiza stanu faktycznego i prawnego oraz warunkoéw 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):

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 gornicze: brak,

d) dostep do drogi publicznej: bezposrednio do drogi gminnej o nr ewid. dziatki 227,
e) klasyfikacja w ewidencji gruntéw: RIVa, RIVb, RV,

f) wlasnos¢: prywatna,

g) ochrona przyrody: brak,

h) ochrona zabytkow: brak,

1) 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 zmian¢ przeznaczenia na
cele nierolnicze 1 nielesne,

b) przedsigwzigcia mogace znaczaco oddzialywaé na s$rodowisko: zgodnie z warunkami
realizacji okreslonymi w decyzji nr BZK.6220.8.2021 z dnia 10.12.2021 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 dostgpu do drogi publicznej: bezposrednio do drogi gminnej o nr ewid. dziatki 227,
€) pozostale przepisy: pozostale przepisy odrgbne nie ograniczajg mozliwosci realizacji
inwestycji.




Obszar objety analizg:

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U.2022.503 ze zm.) przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych,
obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodia
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. 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 odstagpiono 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 nie wymaga zgody na zmiang¢ przeznaczenia na cele nierolnicze
i nielesne,

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 ktorego decyzjg 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 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
gazociagu ani strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

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 mozliwo$é
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. if ,

Analize sporzadzila: e W P
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