Boniewo, dnia 09.06.2022 r.

ZPiPF.6730-15/2022
DECYZJA

o warunkach zabudowy

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 (j.t. Dz. U. 2022 poz. 503).

po rozpatrzeniu wniosku KPE FARMS Sp. z o.0., Kruszyniec 27, 86-014 Sicienko, z dnia
11.04.2022 r., dotyczacego wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji pod nazwag
,2obudowa farmy fotowoltaicznej o tgcznej mocy do 9 MW z etapowaniem — kazdy etap o mocy do
1 MW wraz z infrastrukturg techniczng na dziatkach nr 131/3, 131/5, 134/5, 134/6 potozonych

w obrebie Otmianowo, gmina Boniewo.”.
ustalam

DLA KPE FARMS Sp. z o.0.
WARUNKI ZABUDOWY

DLA INWESTYCJI POD NAZWA
,BUDOWA FARMY FOTOWOLTAICZNEJ O tACZNEJ MOCY DO 9 MW Z ETAPOWANIEM -
KAZDY ETAP O MOCY DO 1 MW WRAZ Z INFRASTRUKTURA TECHNICZNA NA
DZIALKACH NR 131/3, 131/5, 134/5, 134/6 POLOZONYCH W OBREBIE OTMIANOWO,
GMINA BONIEWO.”

A. Rodzaj inwestycji:
1. Funkcja przemystowa,
2. Inwestycja pod nazwag ,budowa farmy fotowoltaicznej o tacznej mocy do 9 MW
z etapowaniem — kazdy etap o mocy do 1 MW wraz z infrastrukturg techniczng”.
B. Warunki i szczegoétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgce z przepiséw odrebnych w zakresie:
1. Warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.
Ustala sie nastepujgce parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu:
1)  linia zabudowy (zgodnie z zatgcznikiem graficznym): nie ustala sie, inwestycje
nalezy realizowac w obrebie terenu inwestycji A, B, C, D.
2)  Parametry obiektéw budowlanych:
a) wysokos$¢ konstrukcji wsporczej wraz z zamontowanymi panelami ustala sie
na maksymalnie 5 m
b) magazyny energii (max 9 sztuk):
- pow. zabudowy do 50 m?
- wysoko$¢é zabudowy do 4 m
c) stacje transformatorowe (max 9 sztuk):
- pow. zabudowy do 50 m?
- wysokos$¢é zabudowy do 4 m
d) powierzchnia terenu przeznaczonego pod elektrownie wraz z infrastrukturg
do 9,5 ha
Istniejgce na terenie inwestycji znaki geodezyjne oraz urzadzenia zabezpieczajagce te znaki
nalezy chroni¢ przed zniszczeniem, w szczegdlnosci nie wolno dopusci¢ do ich uszkodzenia
badz naruszenia ich lokalizaciji.
2. Ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:
1) Inwestycja nie moze narusza¢ réwnowagi przyrodniczej i utrudnia¢ prowadzenia
racjonalnej gospodarki zasobami srodowiska.
2) Odlegtosci od istniejgcych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej nalezy
zachowac zgodnie z przepisami odrebnymi.
3) Nalezy prowadzi¢ zorganizowang gospodarke odpadami.
4) W zagospodarowaniu omawianego terenu nalezy uwzgledni¢ przepisy Ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo Wodne (jednolity tekst Dz. U. z 2021 r., poz. 2233
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z p6ézn. zm.) zabraniajgce wprowadzenia sciekdédw do wod i ziemi bez uprzedniego
oczyszczenia.

5) Nie nalezy odprowadzac¢ wéd i wdd deszczowych na grunty sgsiednie lub droge.

6) Zabudowa dziatek nie moze powodowac zalewania lub podsigkania nieruchomosci
sgsiednich.

7) Inwestycja nalezy do przedsiewzie¢ o ktérych mowa w art. 71 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spofeczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1029).

8) Wojt Gminy Boniewo decyzjg nr ZPiPF.6220-3/2021 z dnia 01.12.2021 .
o S$rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia
stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla
przedmiotowego przedsiewziecia.

3. Ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesne;:

Nie okresla sie nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w zabudowie

i zagospodarowaniu terenu dotyczacych ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw

oraz dobr kultury wspotczesne;.

4. Obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji:

1)  dostep do drogi publicznej — do drogi gminnej (dz. nr 136) oraz przez dziatke nr
132/2 na podstawie stuzebnosci przejazdu, miejsca parkingowe — minimum 1
miejsce postojowe w obrebie terenu inwestyciji,

2)  energia elektryczna — zgodnie z warunkami przytgczenia do sieci,

3) woda - nie dotyczy,

4)  Scieki — nie dotyczy,

5) wody opadowe - powierzchniowo na teren wiasnej dziatki, w sposéb
niepowodujgcy zaktdcen stosunkédw wodnych na gruntach przylegtych,

6) odpady state komunalne — do odpowiednich pojemnikdéw, i okresowo wywozone,
zgodnie z przepisami odrebnymi,

7)  zaopatrzenie w ciepto — nie dotyczy.

5. Wymagan dotyczgcych ochrony intereséw oséb trzecich:

1)  decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci
i uprawnienn os6b trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy zdnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

2) realizacja inwestycji nie moze spowodowaé ucigzliwosci na terenach sgsiednich
zaréwno na etapie wykonywania robét budowlanych jak i w czasie eksploatac;ji
inwestycji; dotyczy to w szczegdlnosci ucigzliwosci spowodowanych przez hatas,
wibracje, zaktdcenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenia powietrza,
gleby i wody oraz nie moze powodowac: pozbawienia dostepu $wiatta dziennego
dla pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi oraz dostepu do drogi
publicznej, uniemozliwiaé korzystanie z wody, kanalizacji, energii elektrycznej,
cieplnej i srodkéw tgcznosci.

3) budynek i sposéb zagospodarowania dziatki powinny spetnia¢ wymogi zawarte
w Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

6. Granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie
a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie
mas ziemnych:

Teren nie lezy na obszarze podlegajgcym ochronie, nie jest narazony

na niebezpieczenstwo powodzi ani nie jest zagrozony osuwaniem si¢ mas ziemnych.

C. Linie rozgraniczajace teren inwestycji:
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji przedstawione sg na zatgczniku graficznym do
decyzji (zatgcznik nr 1). Zatgcznik zostat sporzgdzony na mapie w skali 1:1000.

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do dysponowania gruntem przeznaczonym na cele
budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang
decyzjg o warunkach zabudowy.

Roboty budowlane zwigzane z przedmiotowym przedsiewzieciem inwestor bgdzie mogt
rozpoczaé dopiero na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowg, uzyskanej
w trybie okreslonym przepisami ustawy z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U.
z 2021 r., poz. 2351). Sama decyzja o warunkach zabudowy nie jest aktem upowazniajgcym do
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podjecia i realizacji inwestycji. Przed rozpoczeciem inwestycji inwestor musi, w zaleznosci od
charakteru inwestycji uzyska¢ pozwolenie na budowe (albo dokonaé stosownego zgtoszenia).
W celu uzyskania decyzji - pozwolenia na budowe inwestor winien wystgpi¢ ze stosownym

wnioskiem do Starosty po uprzednim uzyskaniu wymaganych przepisami szczegélnymi decyzji,
pozwolen, uzgodnien lub opinii, stosownie do wymogéw ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo

budowlane.
UZASADNIENIE

Whiosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy wptynat do Wéjta Gminy Boniewo w dniu 11.04.2022r.

Whniosek sprawdzono pod wzgledem spetnienia wymogoéw przewidzianych ustawg z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Stosownie do art. 61 § 4 Kodeksu postepowania administracyjnego, pismem z dnia 14.04.2022r.
Whnioskodawca i wszystkie strony postepowania =zostali zawiadomieni o wszczeciu postepowania
administracyjnego w przedmiotowej sprawie i poinformowani o przystugujgcych im uprawnieniach, z ktérych
mogty korzystaé bez ograniczen.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 wyzej wymienionej ustawy Wojt dokonat analizy warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego
i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestyciji.

Organ stwierdzit, iz teren nie jest objety obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz, ze inwestycja nie spetnia definicji inwestycji celu publicznego, zawartej w art. 2 pkt. 5)
wyzej wymienionej ustawy. Tym samym, zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt. 2) wyzej wymienionej ustawy sposé6b
zagospodarowania terenu i warunki zabudowy ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Organ, w celu ustalenia warunkéw zabudowy wykonat czynnosci, zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego.

Organ wyznaczyt wokét terenu objetego wnioskiem obszar analizowany oraz przeprowadzit na nim analize
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1
- 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu obszar analizowany wyznaczono
wokot czesci dziatki budowlanej, ktérej 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 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588) w odlegtosci 630 m od granic terenu
inwestycji. Podkresli¢ nalezy, ze co do zasady brak jest przeszkéd do wyznaczenia obszaru
analizowanego w promieniu wiekszym niz trzykrotno$¢ frontu dziafki, jesli jest to uzasadnione specyfikg
zagospodarowania przestrzennego danego obszaru, jednak takie powigkszenie obszaru analizy powinno
wynika¢ z okoliczno$ci 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 parametrach i funkcji zblizonych do wnioskowanej inwestycji —
farmy fotowoltaicznej, przeanalizowano tereny potozone poza minimalnym obszarem analizowanym
w czesci zabudowanej miejscowosci Boniewo w promieniu ok. 1060 m aby oceni€, czy spos6b zabudowy
i zagospodarowania terenu pozwala na poszerzenie obszaru analizowanego w celu ujecia dziatek
potozonych w dalszej odlegtosci. Na podstawie tak przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze w dalszym
sgsiedztwie zlokalizowane sg dziatki na ktérych znajduje sie¢ zabudowa mieszkalna jednorodzinna oraz
gospodarcza w istniejgcych siedliskach rolniczych, ponadto analiza wykazata takze, ze na dziatce nr 85/2
zlokalizowana jest turbina wiatrowa — odnawialne zrédfo energii. W orzecznictwie ugruntowane jest
stanowisko, ze powigkszenie obszaru analizy nie ma stuzy¢ wytgcznie 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. [l OSK
3036/15; z 27 kwietnia 2020 r. Il OSK 477/19). W niniejszym przypadku stwierdzono, ze istnieje
uzasadnienie dla powiekszania obszaru analizowanego.

Organ, w wyniku analizy stwierdzit, ze:

1. dzialki sasiednie dostepne z tej samej drogi publicznej sg zabudowane w sposéb pozwalajgcy na

okreslenie wymagar dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech

i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw iformy

architektonicznej obiektéw budowlanych oraz intensywnosci wykorzystania terenu; zaznaczy¢ nalezy iz,

dziatki rozumiane s3 jako sgsiedztwo urbanistyczne a nie bezposrednio przylegajgce do omawianej dziafki,

teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej,

projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,

teren nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntu na cele nierolnicze i nielesne,

niniejsza decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi,

zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ 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
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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 bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Stwierdzono, ze planowana inwestycja spetnia wymogi zawarte w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym jest zgodna z wymogami przepiséw szczeg6inych i odrgbnych.

Pismem z dnia 10.05.2022 r. zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, projekt przestano do uzgodnieri ze Starostg Wioctawskim w zakresie ochrony gruntow rolnych
i Dyrektorem Zarzadu Zlewni we Wioctawku Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie.

Po uzyskaniu uzgodnien: postanowienie Dyrektora Zarzadu Zlewni we Wioctawku Paristwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie znak: WA.ZPU.7.522.336.2022.KZ z dnia 26.05.2022 r. oraz
postanowienie Starosty Wioctawskiego znak: ROL.6123.419.2022.EW z dnia 26.05.2022 r., orzeczono jak
w sentenciji.

Niniejsza decyzja nie rozstrzyga w przedmiocie zgodnosci lub braku zgodnosci wnioskowanego
zamierzenia inwestycyjnego z przepisami Prawa budowlanego, w szczegdélnosci z przepisami Rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 12 kwietnia 2002 r. Nr 75 poz. 690 z p6zZniejszymi zmianami).

POUCZENIE
Zgodnie z przepisem art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wnioskodawcy, ktoéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgca 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 si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.
§ 2. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig¢ prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie 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.

Pouczenie o prawie do zagdania wymierzenia kary pieni¢znej

Zgodnie z art. 51 ust. 2, 2h i 2e w zw. z art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym podmiot, ktéry wystgpit z wnioskiem

o ustalenie warunkéw zabudowy, moze wnies¢ zadanie wymierzenia kary pienigznej
w przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku
o wydanie takiej decyzji — do Wojewody Kujawsko-Pomorskiego za pos$rednictwem organu wydajgcego
decyzje.
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Zatacznikami do decyzji sg:

1. Zatgcznik Nr 1 — zatgcznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000,

2. Zatgcznik Nr 2 — cze$¢ opisowa analizy i wynikéw analizy architektoniczno-urbanistyczne;j,
3. Zatgcznik Nr 3 — czes¢ graficzna analizy i wynikéw analizy architektoniczno-urbanistyczne;.

Otrzymuija:

1. Whioskodawca,

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

Projekt decyzji przygotowata:
mgr inz. arch. Beata Horoszko-Makarska

Strona4:z4



WYNIKI ANALIZY - ZALACZNIK NR 2

do decyzji o warunkach zabudowy Nr ZPiPF.6730-15/2022 z dnia 09.06.2022 r.

CZESC TEKSTOWA

wynikéw analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla dziatek nr 131/3,
131/5, 134/5, 134/6 potozonych w obrebie Otmianowo, gmina Boniewo.

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

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 2022 r. poz. 503)).

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) oraz przez dziatke nr 132/2 na podstawie
stuzebnosci przejazdu,

e) klasyfikacja w ewidenciji gruntéw: PsV, RIVa, N, W, SIVa, RIVb,

f) wiasnos¢: osoba fizyczna,

g) ochrona przyrody: brak,

h) ochrona zabytkow: 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 rolnicze;j,

b) przedsiewziecia moggce znaczgco 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 $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1029),
- Wejt Gminy Boniewo decyzjg nr ZPiPF.6220-3/2021 z dnia 01.12.2021 r. o $rodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania na srodowisko dla przedmiotowego przedsigwzigcia,

c) zasady projektowania i sposéb realizacji inwestycji: Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2021 r., poz.

2351), 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 inwestyciji.

Obszar objety analiza:
W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu obszar analizowany

wyznaczono wokdt czesci dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkoéw 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 rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r,

w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003r. Nr 164 poz. 1588) w odlegtosci
630 m od granic terenu inwestycji. 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 zagospodarowania przestrzennego danego obszaru, jednak takie powigkszenie obszaru
analizy powinno wynika¢ 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 parametrach i funkcji zblizonych do
wnioskowanej inwestycji — farmy fotowoltaicznej, przeanalizowano tereny potozone poza minimalnym
obszarem analizowanym w czesci zabudowanej miejscowosci Boniewo w promieniu ok. 1060 m, aby
ocenié, czy sposéb zabudowy i zagospodarowania terenu pozwala na poszerzenie obszaru
analizowanego w celu ujecia dziatek potozonych w dalszej odlegtosci. Na podstawie tak przeprowadzonej
analizy stwierdzono, ze w dalszym sgsiedztwie zlokalizowane sg dziatki na ktorych znajduje sig
zabudowa mieszkalna jednorodzinna oraz gospodarcza w istniejgcych siedliskach rolniczych, ponadto
analiza wykazata takze, ze na dziatce nr 85/2 zlokalizowana jest turbina wiatrowa — odnawialne zrédto
energii. W orzecznictwie ugruntowane jest stanowisko, ze powigkszenie obszaru analizy nie ma stuzy¢
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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. Il OSK 477/19). W niniejszym
przypadku stwierdzono, ze istnieje uzasadnienie dla powiekszania obszaru analizowanego.

1) W zakresie warunkéw art. 61 ust. 1 pkt.1
W analizowanym obszarze, wyznaczonym zgodnie z przepisami § 3 rozporzadzenia (a wiec

prawidtowym pod wzgledem formalnym), i rozszerzonym wystepuje na dziatce nr 85/2 w obrebie Boniewo
turbina wiatrowa, stanowigca odnawialne Zzrédio energii. Ze wzgledu na specyfike wnioskowane;j
inwestycji, ktéra stanowi budowle, analizie nie podlegajg takie parametry jak powierzchnia zabudowy,
szerokosé elewacji frontowej, wysoko$é zabudowy i geometria dachu oraz linia zabudowy.

W zakresie warunkoéw art. 61 ust 1 pkt 2-6 wykazano kolejno co nastepuje:

art. 61 ust 1 pkt 2

do drogi gminnej (dz. nr 136) oraz przez dziatke nr 132/2 na podstawie stuzebnosci przejazdu,

art. 61 ust 1 pkt 3

istniejgce (lub projektowane) uzbrojenie jest wystarczajgce 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 le$nych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1,

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 spoteczenstwa w ochronie $rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1029),

- Wéjt Gminy Boniewo decyzjg nr ZPiPF.6220-3/2021 z dnia 01.12.2021 r. o $rodowiskowych
uwarunkowaniach udzielit zgody na realizacje przedsiewziecia, stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania na $rodowisko dla przedmiotowego przedsiewziecia.

art. 61 ust 1 pkt 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 ktbrym 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 mozliwo$¢ ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w oparciu o przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan 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: A
mgr inz. arch. Beata Horoszko-Makarska : M s oUiC?
? A A KMRIET
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