A R Boniewo, dnia 28.02.2022 r.
ZPiPF. 6730-57/2021
DECYZJA

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.) art. 4 ust. 2, art. 59 ust. 1,
art. 60, art. 61 ust. 1 i art. 64 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.)

po rozpatrzeniu wniosku KPE FARMS Sp. z o0.0., Kruszyniec 27, 86-014 Sicienko, z dnia
27.12.2021 r., dotyczgcego wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji pod nazwag
,budowa farmy fotowoltaicznej o tgcznej mocy do 7 MW z etapowaniem — kazdy etap o mocy
do 1 MW wraz z infrastrukturg techniczng na dziatkach nr 70, 139, 142, 143/2, 144 potozonych
w obrebie tagki Wielkie, gmina Boniewo.”.

odmawiam ustalenia warunkéw zabudowy

DLA INWESTYCJI POD NAZWA
,BUDOWA FARMY FOTOWOLTAICZNEJ O tACZNEJ MOCY DO 7 MW Z ETAPOWANIEM —
KAZDY ETAP O MOCY DO 1 MW WRAZ Z INFRASTRUKTURA TECHNICZNA NA
DZIALKACH NR 70, 139, 142, 143/2, 144 POLOZONYCH W OBREBIE £AKI WIELKIE, GMINA
BONIEWO.”

UZASADNIENIE

Stan faktyczny:

W dniu 27.12.2021 r., KPE FARMS Sp. z 0.0., Kruszyniec 27, 86-014 Sicienko, wystgpit z wnioskiem
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej
o facznej mocy do 7 MW z etapowaniem — kazdy etap o mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg techniczng
na dziatkach nr 70, 139, 142, 143/2, 144 polozonych w obrebie t.aki Wielkie, gmina Boniewo.

Stosownie do wymogoéw procedury administracyjnej strony postepowania znane tutejszemu urzedowi
zostaly zawiadomione o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéow
zabudowy. Za strony w przedmiotowym postepowaniu uznano wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych
dziatek graniczgcych z dziatkg, na ktérej przewidziano inwestycje.

Organ przeprowadzit analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Stan prawny:

Teren objety wnioskiem znajduje sie na obszarze nieobjetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, wobec czego zmiane sposobu jego zagospodarowania nalezy ustali¢
decyzjg o warunkach zabudowy. 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 robét 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. Przepis art. 50 ust. 2 stosuje si¢ odpowiednio.
W mysl przepisu art. 59 ust.1 w zwigzku z art. 50 ust. 2 pkt.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie wymagajg decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy roboty budowlane polegajgce na
remoncie, montazu, przebudowie, jezeli nie powodujg zmiany sposobu zagospodarowania terenu
i uzytkowania obiektu budowlanego oraz nie zmieniajg jego formy architektonicznej, a takze nie sg
zaliczone do przedsiewzie¢ wymagajgcych przeprowadzenia postepowania w sprawie oceny
oddziatywania na $rodowisko, w rozumieniu przepiséw o ochronie srodowiska.

Organ ustalit, iz teren objety wnioskiem pofozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia
powodzig i nie znajduje sie na terenie obszaréw chronionych Obszar Chronionego Krajobrazu.

Przedsiewziecie w zakresie okreslonym we wniosku zostato objete rozporzgdzeniem Rady Ministrow
z dnia 09 listopada 2010r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko
i wymaga uzyskania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono wokot
dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany
i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Podkresli¢ nalezy, ze co do zasady brak jest przeszkéd do wyznaczenia obszaru analizowanego
w promieniu wiekszym niz trzykrotno$¢ frontu dziatki, jesli jest to uzasadnione specyfikg
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zagospodarowania przestrzennego danego obszaru, jednak takie powiekszenie obszaru analizy powinno
wynikaé z okolicznosci sprawy i przeprowadzonej analizy architektoniczno - urbanistycznej (por. wyrok
NSA z 16 grudnia 2016 r. Il OSK 774/15). Jako, ze w wyznaczonym obszarze analizy nie stwierdzono
wystepowania jakiejkolwiek zabudowy o funkcji przemystowej a jedynie wystgpowanie terenéw rolnych,
siedlisk rolniczych, pél oraz nieuzytkow, przeanalizowano tereny potozone poza minimalnym obszarem
analizowanym aby ocenié, czy spos6b zabudowy i zagospodarowania terenu pozwala na poszerzenie
obszaru analizowanego w celu ujecia budynkéw potozonych w dalszej odlegtosci. Na podstawie tak
przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze takze w dalszej odlegtosci zlokalizowana jest zabudowa
mieszkalna jednorodzinna oraz gospodarcza w istniejgcych siedliskach rolniczych, zatem o innej funkcji
oraz cechach zabudowy. W orzecznictwie ugruntowane jest stanowisko, ze powigkszenie obszaru analizy
nie ma stuzy¢ wytacznie poszukiwaniu w okolicy dziatki inwestora takiej zabudowy, ktéra uzasadniataby
wydanie decyzji ustalajgcej warunki zabudowy dla wnioskowanej inwestycji. Akcentuje sie przede
wszystkim to, ze wyznaczenie obszaru analizy w okreslonych przepisami granicach ma na celu
harmonijne wkomponowanie nowej inwestycji w istniejgce otoczenie (por. wyroki NSA z dnia 28 stycznia
2016 r. Il OSK 1299/14; z 31 sierpnia 2017 r. Il OSK 3036/15; z 27 kwietnia 2020 r. || OSK 477/19).
Tymczasem z analizy terenéw sgsiednich wynika, ze przedmiotowa dziatka zlokalizowana jest
w otoczeniu terenéw rolnych, gdzie nie wystepujg zadne zabudowania o funkcji przemystowej ani
zblizonych parametrami obiektéw budowlanych — instalacji fotowoltaicznych. Co wazne, nieruchomosc
inwestora jest czescig odrebnego kompleksu terenéw rolnych, ktéra nie jest powigzana funkcjonalnie
z obszarem pobliskiej zabudowy. Zaznaczy¢ nalezy, ze celem postepowania w przedmiocie wydania
warunkéw zabudowy jest ustalenie dla planowanej zmiany zagospodarowania terenu, polegajgcej na
budowie obiektu budowlanego, takich warunkéw w zakresie zabudowy i zagospodarowania terenu, ktore
pozwolityby na wigczenie danej inwestycji w tad przestrzenny okolicy, nie za$ poszukiwanie rozwigzan
umozliwiajgcych inwestorowi zaplanowane zainwestowanie okreslonej nieruchomosci (por. wyrok NSA
z 13 grudnia 2017 r. Il OSK 717/17). W niniejszym przypadku stwierdzono, ze nie ma uzasadnienia dla
powiekszania obszaru analizowanego.

Oceniajgc ustawowe przestanki lokalizacji systeméw fotowoltaicznych nalezy mie¢ na uwadze, ze
ustawodawca dokonat ich rozréznienia, wprowadzajgc w art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym odrebne unormowanie dotyczgce urzgdzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW. W wymienionych
przepisach ustanowiono przede wszystkim obowigzek ustalenia w studium rozmieszczenia obszaréw, na
ktorych lokalizowane bedg przedmiotowe urzadzenia, a takze stref ochronnych zwigzanych
z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu, w sytuacji gdy na obszarze
gminy przewiduje sie wyznaczenie takich obszaréw. Natomiast w planie miejscowym okresla sig
w zaleznos$ci od potrzeb granice terenéw pod budowe tych urzgdzen oraz granice ich stref ochronnych.

Regulacja przepiséw art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oznacza, ze rozmieszczenie tego rodzaju urzgdzen infrastruktury energetycznej nalezy do
decyzji organéw gminy w ramach witadztwa 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 energie z odnawialnych zrédet energii o mocy
przekraczajgcej 100 kW na obszarze gminy, zaréwno na podstawie planu miejscowego, jak tez decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, moze odby¢ sie tylko na obszarach wskazanych w
studiach (por. M. Szyrski, Rola samorzadu terytorialnego w rozwoju odnawialnych zrodet energii, Wolters
Kluwer, Warszawa 2017, s. 116-117; H. lzdebski, J. Zachariasz, Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, LEX, art. 10). Skoro z woli ustawodawcy lokalizowanie
urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW
wymaga uprzedniego okreslenia obszaréw przeznaczonych na ten cel w studium, to oznacza, ze tego
rodzaju inwestycje majg istotne znaczenie dla ksztattowania lokalnych zasad zagospodarowania
przestrzennego, a zwitaszcza tadu przestrzennego w gminie. Nie sposéb zatem uznac, ze lokalizacja
urzadzen, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
miataby byé na podstawie art. 61 ust. 3 zwolniona od wymogoéw ustanowionych w art. 61 ust. 1 pkt 1i2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Tres¢ art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym $wiadczy, ze wolg ustawodawcy jest aby
inwestycie, w ramach ktérych planuje sie rozmieszczenie urzgdzehn wytwarzajgcych energie
z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW, byly realizowane przede wszystkim na
podstawie ustalen planu miejscowego. Nie wyklucza to oczywiscie mozliwosci ubiegania sie o decyzje
o warunkach zabudowy takiej inwestycji, ale wéwczas wymagane jest spetnienie wymogéw art. 61 ust. 1
pkt 1-5 u.p.z.p. (por. m.in. wyroki NSA || OSK 794/16, 1l OSK 2727/17, Il OSK 2758/16).

Niewatpliwie ré6zne muszg by¢ wymogi prawne warunkujgce np. montaz urzgdzen fotowoltaicznych na
budynku o mocy nieprzekraczajacej 50 kW, od instalacji o wiekszej mocy, a zwitaszcza urzgdzen
tworzacych elektrownie fotowoltaiczng. Dlatego w art. 29 ust. 2 pkt 16 Prawa budowlanego (w brzmieniu
obowigzujgcym z dniem 14 lipca 2018 r.) okreslono, ze montaz wolno stojgcych kolektoréw stonecznych
i urzadzen fotowoltaicznych o mocy zainstalowanej elektrycznej nie wigkszej niz 50 kW — nie wymaga
pozwolenia na budowe. Istotne jest ponadto rozréznienie koncesjonowanej dziatalnosci gospodarczej
w zakresie wytwarzania energii elektrycznej z odnawialnych zrédet energii oraz wytwarzania energii
elektrycznej w mikroinstalacji i w malej instalacji (por. m.in. art. 2 pkt 13, 18, 19, art. 3, art. 7 ustawy
z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédfach energii).
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Powyzsze potwierdzajg wyroki NSA z 9 grudnia 2020r. |l OSK 3705/19 oraz WSA Bydgoszcz z dnia
6 maja 2021 r., sygn. akt || SA/Bd 994/20, w ktérych sady stwierdzity ,ze ... z uzasadnienia projektu
ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zmianie ustawy o odnawialnych Zrédfach energii oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. z 2019 r. poz. 1524, projekt ustawy druk VIII.3656) wynika, ze rozszerzenie art. 61 ust. 3
u.p.z.p. o instalacje odnawialnego Zrédfa energii powigzano z potrzebg wspierania rozwoju
prokonsumenckiego wytwarzania energii elektrycznej, a wiec przez podmioty bedgce odbiorcami
koricowymi wytwarzajgcymi energie elektryczng wyfgcznie z odnawialnych Zrédet energii na wfasne
potrzeby w mikroinstalacji, pod warunkiem, ze w przypadku odbiorcy koricowego niebgdgcego odbiorcg
energii elektrycznej w gospodarstwie domowym, nie stanowi to przedmiotu przewazajgcej dziatalno$ci
gospodarczej (por. art. 1 pkt 27a ustawy). Wobec powyzszego nalezy odwofac sie tez do regut wyktadni
systemowej i przyjaé, ze stosowanie przepisu art. 61 ust. 3 u.p.z.p. w brzmieniu obowigzujgcym od 29
sierpnia 2019 r. — powinno by¢é dokonywane z uwzglednieniem pozostafych przepiséw ustawy,
normujgcych kwestie lokalizacji mikroinstalacji oraz urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych
Zrédef energii o mocy przekraczajgcej 100 kW (art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a). Z art. 10 ust. 2a
u.p.z.p. wynika za$, ze jezeli na obszarze gminy przewiduje si¢ wyznaczenie obszaréw, na ktérych
rozmieszczone bedg urzadzenia wytwarzajace energie z odnawialnych Zrédet energii o mocy
przekraczajgcej 100 kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu; w studium ustala sie ich rozmieszczenie. Natomiast z art. 15
ust. 3 pkt 3a u.p.z.p. wynika, ze granice terenéw pod budowe urzgdzern, o ktérych mowa w art. 10 ust.
2a, oraz granice ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terenu oraz wystepowaniem znaczgcego oddziafywania tych urzgdzern na Srodowisko.
Z przywofanych przepiséw wynika wiec, Ze ustawodawca dokonat rozréznienia urzgdzen wytwarzajgcych
energie z odnawialnych Zrédet energii o mocy do 100 kW i ponad 100 kW, wprowadzajgc odrebne
unormowanie dotyczgce urzgdzern wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrédef energii o mocy
przekraczajgcej 100 kW.”

Uwzgledniajac powyzsze organ ustalajgcy warunki zabudowy przyjat, ze wnioskowana inwestycja
polegajgca na budowie farmy fotowoltaicznej o tgcznej mocy do 7 MW z etapowaniem — kazdy etap o
mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg techniczng na dziatkach nr 70, 139, 142, 143/2, 144 potozonych w
obrebie taki Wielkie, gmina Boniewo, kwalifikuje sie jako zabudowa o funkcji przemystowej, a co za tym idzie
wymaga f{gcznego speinienia wszystkich warunkéw art. 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy jest uzalezniona od tgcznego spetnienia
wszystkich warunkéw art. 61 ust. 1-6. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (ij. Dz. U. 2021 r., poz. 741 ze zm.) wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia nastepujgcych
warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagarn dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, pa-
rametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabary-
tow 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 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 uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planéw,

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 sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu

Powotany przepis doktadnie okresla przestanki uzalezniajgce wydanie pozytywnej decyzji
w zakresie ustalenia warunkoéw zabudowy. Przepis ten nie pozostawia watpliwosci,
ze obowigzek spetnienia tych przestanek w odniesieniu do nowej zabudowy, obejmuje konieczno$¢ ich
kumulatywnego wypetnienia. Brak zrealizowania ktérejkolwiek przestanki musi skutkowa¢ odmowg
wydania warunkéw zabudowy (wyrok WSA w Gorzowie Wikp. z dnia 26.06.2013r. sygn. akt Il SA/Go
373/13).

Uwzgledniajgc, powyzsze przeprowadzono analize urbanistyczno - architektoniczng, ktéra wykazata,
ze w obszarze, wyznaczonym zgodnie z przepisami § 3 rozporzgdzenia (a wigec prawidiowym pod
wzgledem formalnym), brak jest co najmniej jednej dziatki sgsiedniej, dostepnej z tej samej drogi
publicznej (tj. drogi gminnej — dz. nr geod. 136), zabudowanej w sposéb pozwalajacy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
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ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu.

Analizowany obszar, spetniajgcy minimalne wymagania przepiséw rozporzadzenia i prawidtowy pod
wzgledem formalnym, obejmuje ponadto wszystkie cechy zabudowy i zagospodarowania, charaktery-
styczne dla okolicy, tworzace zwartg urbanistyczng cato$¢, na ktérg skiadajg sie¢ w zdecydowanej wigk-
szosci, okalajgce teren objety wnioskiem, niezabudowane uzytki rolne,zielert a wzdtuz drogi (dz. nr 136)
zabudowania siedliskowe.

Jako, ze zgodnie z przepisami art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy - wydanie decyzji o warunkach zabudowy
mozliwe jest jedynie gdy co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania te-
renu, w tym gabarytoéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno-
$ci wykorzystania terenu — stwierdzi¢ nalezy, ze powyzszy warunek, w zakresie kontynuacji funkcji — jak
wykazano powyzej - nie jest spetniony.

Przeprowadzona analiza urbanistyczna wykazata brak mozliwosci ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w oparciu o przepisy Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Ponadto stwierdzono, ze dziatka posiada dostep do drogi publicznej, teren nie wymaga uzyskania zgody
na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych, a planowane zainwestowanie jest zgodne z przepisami
odrebnymi. Pozostate warunki w zakresie projektowanego uzbrojenia terenu zostaty spetnione.

W zwigzku z powyzszym stwierdza sie, ze planowana inwestycja jest niezgodna z przepisami art. 61,
ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. Nalezy
zatem odmowié ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji przedmiotowej inwestycji.

Przeprowadzona przez osobe uprawniong analiza, ktéra stanowi dowéd w sprawie, potwierdza, ze
pozytywnie rozpatrzenie wniosku w niniejszej sprawie nie jest mozliwe.

Biorgc pod uwage ww. fakty oraz dowody, na ktérych organ sie opart ( tj. wszystkie dokumenty,
ktére zebrano w postepowaniu) nie znaleziono podstaw do pozytywnego rozpatrzenia wniosku
i orzeczono jak w sentenc;ji.

POUCZENIE
Zgodnie z przepisem art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw
poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy.
Wojt Gminy Boniewo w drodze decyzji stwierdza wygasniecie niniejszej decyzji o ustaleniu
warunkéw zabudowy, jezeli:

° inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe;
° dla tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji.

Zgodnie z art. 127a. Kodeksu postepowania administracyjnego:

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

§ 2. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig¢ prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sige ostateczna
i prawomocna.

Od niniejszej decyzji stuzy prawo odwotania do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
we Wioctawku, za posrednictwem Wojta Gminy Boniewo w terminie czternastu dni od dnia jej doreczenia.

Upialg skarbowa uiszczeno getéeny

wlwocie . S0 0. 4 omg 254% 200
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Zatgcznikami do decyzji s3:

1. Zatgcznik Nr 1 — zatgcznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000.
2. Zatgcznik Nr 2 — czes¢ opisowa analizy i wynikéw analizy architektoniczno-urbanistyczne;.
3. Zatacznik Nr 3 — czesc¢ graficzna analizy i wynikéw analizy architektoniczno-urbanistyczney.

Otrzymuja:

1. KPE FARMS Sp. z 0.0.

2. Strony postepowania wg wykazu w aktach sprawy,
3. ala.

4 KigwiC%
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Projekt decyzji przygotowata:
mgr inz. arch. Beata Horoszko-Makarska
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WYNIKI ANALIZY - ZALACZNIK NR 2

do decyzji o warunkach zabudowy Nr ZPiPF. 6730-57/2021 z dnia 28.02.2022 r.

CZESC TEKSTOWA

wynikéw analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla dziatek nr 70, 139,
142, 143/2, 144 potozonych w obrebie Laki Wielkie, gmina Boniewo.

Analiza stanu faktycznego i prawnego oraz warunkdw i zasad zagospodarowania terenu i jego zabudowy,
wynikajacych z przepisow odrebnych - podstawa prawna art. 53 ust. 3 pkt 1 i 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz.U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.).

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 (tekst jednolity Dz.U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.).

1. Stan faktyczny i prawny terenu.

a) teren, na ktérym planuje sie inwestycje nie jest objety m.p.z.p.,

b) tereny zamkniete: brak,

c) tereny goérnicze: brak,

d) dostep do drogi publicznej: do drogi gminnej (dz. nr 136),

e) klasyfikacja w ewidencji gruntéw: RVI, RV, RIVa, RIVb, S,

f) wiasnos¢: osoba fizyczna,

g) ochrona przyrody: brak,

h) ochrona zabytkoéw: brak,

i) uzbrojenie terenu: sie¢ energetyczna.

2. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowa wynikajaca z przepiséw odrebnych:

a) ochrona gruntéw rolnych i leSnych — na podstawie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
teren nie wymaga wytgczenia z produkgciji rolniczej,

b) przedsiewziecia moggce znaczaco oddziatywaé na Srodowisko:
- inwestycja nalezy do przedsiewzie¢ o ktérych mowa w art. 71 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz.
2373 ze zm.),
- Wojt Gminy Boniewo decyzjg nr ZPiPF.6220-2/2021 z dnia 05.11.2021 r. o $rodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania na $rodowisko dla przedmiotowego przedsiewziecia.

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: do drogi gminnej (dz. nr 136),

e) pozostate przepisy: pozostate przepisy odrebne nie ograniczajg mozliwosci realizacji inwestycji.

obszar objety analizg

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu obszar analizowany wyznaczono
wokot czesci dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy i przeprowadzono na nim
analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61
ust. 1, pkt 1-6 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Obszar analizowany wyznaczony zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.
w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003r. Nr 164 poz. 1588).

1) W zakresie warunkéw art. 61 ust. 1 pkt.1

W analizowanym obszarze, wyznaczonym zgodnie z przepisami § 3 rozporzgdzenia (a wigc prawidto-
wym pod wzgledem formalnym), brak jest co najmniej jednej dziatki sgsiedniej, dostepnej z tej samej dro-
gi publicznej (tj. drogi gminnej — dz. nr geod. 136), zabudowanej w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wy-
magan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw iformy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

W zakresie warunkow art. 61 ust 1 pkt 2-6 wykazano kolejno co nastepuje:
art. 61 ust 1 pkt 2
do drogi gminnej (dz. nr 136)



art. 61 ust 1 pkt 3

istniejgce (lub projektowane) uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego:

- sie¢ energetyczna — zgodnie z warunkami przytgczenia do sieci,

art. 61 ust 1 pkt 4

teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 17,

art. 61 ust 1 pkt 5

w sprawie majg zastosowania przepisy odrebne.

- inwestycja nalezy do przedsiewzie¢ o ktérych mowa w art. 71 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczerfistwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 2373 ze zm.),

- Wo6jt Gminy Boniewo decyzjg nr ZPiPF.6220-2/2021 z dnia 05.11.2021 r. o $rodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania na srodowisko dla przedmiotowego przedsiewzigcia.

art. 61 ust 1 pkt 6

zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktdérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 428, 784
i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu

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

Czes¢ graficzng wynikéw analizy stanowigcg jednoczesnie zatgcznik nr 3 do decyzji o warunkach
zabudowy przedstawiono na kopii mapy w skali 1:1000.

UZASADNIENIE DO USTALEN DOTYCZACYCH NOWEJ ZABUDOWY
Przeprowadzona analiza urbanistyczna wykazata brak mozliwosci ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w oparciu o przepisy Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Tym samym dowiedziono, ze inwestycja nie spetnia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analize przygotowata:
mgr inz. arch. Beata Horoszko-Makarska
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