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Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2024 r. poz. 572 — dalej k.p.a.) oraz art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 53 ust. 4 pkt. 2, 2a, 6,
art. 60 ust. 1 i 4, art. 61 ust. 1, art. 63 ust. 2 i art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm. — dalej u.p.z.p.), po rozpatrzeniu
wniosku z dnia 11 pazdziernika 2024 r. (data wptywu: 15 pazdziernika 2024 r.) ostatecznie uzupeinionego
22 listopada 2024 r. PVE 72 Sp. z 0.0.

USTALAM
WARUNKI ZABUDOWY
dla
PVE 72 Sp. z o.0.
ul. Jana i Jedrzeja Sniadeckich 21, 85-011 Bydgoszcz,

dla zmiany zagospodarowania terenu polegajacej na budowie do 16 farm
fotowoltaicznych o tacznej mocy do 16 MW wraz z niezbedna infrastrukturg
techniczng, na terenie czesci dziatki nr 808, obreb Malice, gm. Kcynia.

Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych
z przepisOw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na kitdérym przewiduje sie realizacje
inwestycji, stanowig zatgczniki do decyzji.

Rodzaj inwestycji — instalacja odnawialnego zrédia energii.

1. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace

z przepiséw odrebnych:

1) inwestycje nalezy projektowac zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725 ze zm.) oraz z przepisami wykonawczymi do ww.
ustawy, a takze z warunkami wynikajgcymi z Polskich Norm;

2) projekt budowlany winien zawiera¢ pozytywne opinie jednostek opiniujgcych i uzgadniajgcych,
wymaganych przepisami szczegolnymi dla tego rodzaju przedsiewziecia.

2. Parametry, cechy i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) dopuszcza sie budowe do 16 farm fotowoltaicznych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng;

2) dopuszcza sie montaz paneli fotowoltaicznych o tacznej mocy do 16 MW;

3) maksymalna wysoko$¢ zespotdw paneli do 5 m;

4) dopuszcza sie budowe do szesnastu magazynéw energii:

a) maksymalna wysoko$¢ kazdego projektowanego obiektu do 5 m;

b) powierzchnia zabudowy kazdego projektowanego obiektu do 30 m?;
c) szerokos$¢ kazdego projektowanego obiektu do 10 m;

d) diugosé¢ kazdego projektowanego obiektu do 3 m;

5) dopuszcza sie budowe do szesnastu prefabrykowanych stacji transformatorowych:

a) maksymalna wysoko$¢ kazdego projektowanego obiektu do 5 m;

b) powierzchnia zabudowy kazdego projektowanego obiekiu do 45 m?;
c) szerokos¢ kazdego projektowanego obiektu do 6,7 m;

d) diugosé kazdego projektowanego obiekiu do 6,7 m;

6) tgczna powierzchnia 16 farm do 53682 mz2,

7) dopuszcza sie realizacje pozostalej niezbednej infrastruktury technicznej, w tym transformatordw,
inwerterow, przylgczy i przewodow elektroenergetycznych niskiego i $redniego napiecia, linii
Swiattowodowych, infrastruktury drogowej, masztéw odgromowych, oraz pozostatych elementdw
farmy fotowoltaicznej;

8) linia zabudowy — nieprzekraczalna linia zabudowy dla obiektow kubaturowych jak na zataczniku
graficznym do decyzji;

9) dopuszcza sie przebudowe istniejgce] infrastruktury technicznej w celu realizacji inwestycii,
na warunkach gestora sieci;

10) wymagana ilos¢ miejsc parkingowych — nie dotyczy;

11) inwestor uzyskai decyzje srodowiskowg Nr 6/2024 Burmistrza Kcyni z dnia 19 wrzesnia 2024 r.
o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia  pn. ,budowa do 16 farm
fotowoltaicznych o tgcznej mocy do 16 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatce
o nr ewid. 808 w obrebie Malice, w gminie Kcynia.”
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3. Warunki dotyczace ochrony srodowiska i zdrowia ludzi

planowana inwestycja nalezy do przedsiewzieé, o ktorych mowa w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnieniu informaciji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz 0 ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.) i znajduje sie
w katalogu zawartym w rozporzgdzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie
przedsiewzieé moggcych znaczgco oddzialywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.).
Inwestor uzyskat decyzje Burmistrza Kcyni nr 6/2024 z dnia 19 wrzesnia 2024 r. o $rodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia, znak: RR.6220.16.2023, stwierdzajgcg brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko dla przedsiewziecia pn. ,budowa do 16 farm
fotowoltaicznych o tgcznej mocy do 16MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatce o nr
ewid. 808 w obrebie Malice, w gminie Kcynia.”

4. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury
wspoiczesnej
planowana inwestycja nie jest zlokalizowana na terenie objetym formg ochrony zabytkdw, o ktérej
mowa w art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1292). Planowane zadanie inwestycyjne zlokalizowane jest w strefie ochrony
archeologicznej w rejonie stanowisk ujetych w wojewoddzkiej ewidencji zabytkow zarejestrowanych
w ramach badan powierzchniowych AZP( AZP stan 175, 172, 171, 165, ark AZP 40-33).

5. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

1) zaopatrzenie w energie elektryczng — z instalacji odnawialnych zrédet energii;

2) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;

3) sposo6b odprowadzania Sciekdw — nie dotyczy;

4) sposdb gospodarowania odpadami — nie dotyczy (planowana inwestycja nie wymaga korzystania
z urzgdzen stuzgcych do zbierania odpadéw komunalnych);

5) sposéb odprowadzania woéd opadowych i roztopowych — wody opadowe i roztopowe z obiektow
kubaturowych dopuszcza sie odprowadzac powierzchniowo na grunt, przy zachowaniu warunkow
okreslonych w przepisach odrebnych i szczegdinych;

6) dostep do drogi publicznej — stosownie do art. 61 ust. 3 u.p.z.p., przepiséw ust. 1 pkt. 1i 2 nie
stosuje sie do urzgdzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédia energii,
w zwigzku z czym przedmiotowa inwestycja nie wymaga dostepu do drogi publicznej.

6. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:
1) okreslenie warunkow ochrony przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej:

przez analogie do przepisu art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywiiny (Dz. U.

z 2024 r. poz. 1061 ze zm.) inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac

sie od dziata, ktore by zakiocaly korzystanie z nieruchomosci sagsiednich, wynikajacg ze

spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomos$ci i stosunkéw miejscowych, w tym od
dziatan polegajacych na pozbawieniu kogokolwiek dostepu do drogi publicznej;

2) okreslenie warunkow ochrony przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji,
energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkow tgcznosci:

nalezy spetni¢ warunki umowy o przytgczenie oraz zaopatrzenie, a takze techniczne warunki

przylgczenia okreslone przez poszczegodlne jednostki organizacyjne, dokonujgce przytgczenia

podmiotow do sieci wodnokanalizacyjnych, energetycznych i telekomunikacyjnych;
3) okreslenie  warunkow ochrony przed pozbawieniem dostepu Swiatta  dziennego
do pomieszczeh przeznaczonych na pobyt ludzi:

nalezy spetni¢ wymagania okreslone w § 13 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia

12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki

i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.), stosownie do przepiséw § 4 i § 5 tego

rozporzadzenia, z zastosowaniem w razie potrzeby, odpowiednich rozwigzan funkcjonalno-

technicznych lub odstepstwa od przepiséw techniczno-budowlanych;
4) okreslenie warunkéw ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,
zakibcenia elekiryczne i promieniowanie:

a) stosowanie do art. 115 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U.
z 2024 r. poz. 54 ze zm.), poziom hatasu nie moze przekracza¢ wartosci ustalonych dla tych
terenow podanych w tabeli 1 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r.
w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku (Dz. U. 2014 r. poz. 112);

b) planowana inwestycia nie moze wprowadza¢ do powietrza, wody, gleby lub ziemi wibracji
w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska;

c) nalezy przestrzega¢ wymagan okreslonych w warunkach przylgczenia do  sieci
elektroenergetycznej w zakresie jej zabezpieczenia przed zaktdceniami elektrycznymi
powodowanymi przez instalacje lub sieci wchodzgce w sktad planowanej inwestycji, stosownie
do przepiséw rozporzgdzenia Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 22 marca 2023 r. w sprawie
szczegdtowych warunkdw funkcjonowania systemu elektroenergetycznego (Dz. U. 2023 r.
poz. 819);
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5) okreslenie warunkdw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby:

a) planowana inwestycja nie moze wplywac negatywnie na jako$¢ powietrza i powinna pozwalac
na utrzymanie w nim poziomoéw substancji ponizej dopuszczalnych dla nich poziomoéw lub co
najmniej na tych poziomach, ktore zostaly ustalone w rozporzgdzeniu Ministra Srodowiska
dnia 24 sierpnia 2012 r. w sprawie poziomow niektérych  substangi
w powietrzu (Dz. U. z 2021 r. poz. 845);

b) planowana inwestycja nie moze wplywacé negatywnie na jako$¢ wod i powinna pozwalaé na
utrzymanie jej powyzej albo co najmniej na poziomie wymaganym w przepisach
wykonawczych do ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 ze
zm.);

c) planowana inwestycia nie moze pogarszaé standardéw jakosci gleby okreslonych
w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzesnia 2016 r. w sprawie sposobu
prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi (Dz. U. z 2016 r. poz. 1395 ze zm.).

7. Ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie (w tym tereny goérnicze, zagrozone powodzia, osuwiska):

1) teren wnioskowanego zainwestowania nie znajduje sie na terenie gérniczym w rozumieniu ustawy z
dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. z 2024 r. poz. 1290 ze zm.) i tym
samym obszar ten nie jest narazony na szkodliwe wptywy robét gérniczych zaktadu gérniczego;

2) teren planowanej inwestycji nie lezy na obszarze narazonym na niebezpieczenstwo powodzi,
w rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne.

8. Ustalenia wynikajace z innych przepiséw odrebnych:
Zaden z powszechnie obowigzujgcych aktéw normatywnych, ktéry mogtby mie¢ zastosowanie
w niniejsze] sprawie, nie zawiera ograniczen odnosnie warunkow i zasad zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy.

9. Uzyskane uzgodnienia i opinie:

1) Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Nakle na Notecig nie zajgt stanowiska w sprawie
uzgodnienia projektu decyzji pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych, w terminie 14
dni od daty doreczenia wystapienia o uzgodnienie. Zgodnie z art. 53 ust. 5 u.p.z.p. uzgodnienie
uznaje sie za dokonane;

2) Starosta Nakielski nie zajgt stanowiska w sprawie uzgodnienia projektu decyzji, w zakresie ochrony
gruntéw roinych, w terminie 14 dni od daty doreczenia wystgpienia o uzgodnienie. Zgodnie z art. 53
ust. 5 u.p.z.p. uzgodnienie uznaje sie za dokonane;

3) Dyrektor Zarzadu Zlewni Wéd Polskich w Inowroctawiu Postanowieniem z dnia 29 stycznia 2025 r.
uzgodnit projekt decyzji w zakresie melioracji wodnych. Na terenie dziatki nie wystepujg
zewidencjonowane urzgdzenia melioracji wodnych. Ponadto dziatka ta graniczy z $rédigdowa wodg
ptynaca - rzekg Kcynkg;

4) Kujawsko — Pomorski Wojewo6dzki Konserwator Zabytkéw w Toruniu Delegatura w Bydgoszczy
Postanowieniem Nr ZAR/23/2025 z dnia 21 stycznia 2025 r. uzgodnit projekt decyzji pod
warunkiem przeprowadzenia wyprzedzajgcych, archeologicznych badan ratowniczych zgodnie
z obowigzujgcg procedura z uwagi na potozenie w rejonie udokumentowanego wystepowania
reliktéw osadnictwa historycznego oraz zgodnie z zakresem projektu budowlanego.

Planowane zadanie inwestycyjne zlokalizowane jest w strefie ochrony archeologicznej w rejonie
stanowisk ujetych w wojewoddzkiej ewidencji zabytkéw zarejestrowanych w ramach badan
powierzchniowych AZP( AZP stan 175, 172, 171, 165, ark AZP 40-33);

5) Burmistrz Kcyni jako zarzadca drogi gminnej — dziatki nr 803 przylegtej do nieruchomosci
stanowigce| dziatke nr 808 dokonat wewnetrznego uzgodnienia w formie notatki z dnia 13 stycznia
2025 r. Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 u.p.z.p. wzwigzku z art. 53 ust. 5 wspomnianej ustawy,
w przypadku kiedy decyzje o warunkach zabudowy wydaje organ bedacy jednoczesnie zarzadcg
drogi nie stosuje sie trybu okreslonego w art. 106 k.p.a.;

6) w przedmiotowe] sprawie nie zachodzi konieczno$¢ uzgodnienia projektu decyzji z pozostatymi
organami wymienionymi w art. 53 ust. 4 u.p.z.p oraz uzyskania uzgodnien wynikajacych
z przepiséw odrebnych.

10. Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie w skali 1:1000 zatgczniki nr 1
stanowiacej czes¢ graficzng decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 11 pazdziernika 2024 r. (data wptywu: 15 pazdziernika 2024 r.) PVE 72 Sp. z oc.0,,
wystapita do Burmistrza Kecyni z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla zmiany
zagospodarowania terenu polegajgcej na budowie farm fotowoltaicznych o facznej mocy do 16 MW (z
mozliwosécig realizacji w etapach o tacznej mocy nieprzekraczajgcej 16 MW, wraz z niezbgdng
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infrastrukturg techniczng, na dziatce o nr ewid. 808, obreb Malice, gm. Kcynia.

Po przeanalizowaniu ziozonego wniosku w dniu 22 pazdziernika 2024 r. Burmistrz Keyni wezwat
inwestora do doprecyzowania wniosku w zakresie ilosci planowanych elektrowni stonecznych oraz
charakterystycznych parametréw planowanych obiektow.

W dniu 22 listopada 2024 r. inwestor Spétka PVE 72 odniosta sie do powyzszego wezwania
wskazujac, ze inwestycja dotyczy¢ bedzie budowy do 16 farm fotowoltaicznych o tagcznej mocy do 16 MW
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie czesci dziatki nr ewid. 808, obreb Malice, gm.
Kcynia.

' Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego przeprowadzona przez Burmistrza Kceyni,
wykazata ze planowana zmiana zagospodarowania terenu nalezy do tzw. innych inwestycji w rozumieniu
art. 4 ust. 2 pkt 2 u.p.z.p. i stosownie do przepisu art. 59 ust. 1 tejze ustawy wymaga ustalenia, w drodze
decyzji, warunkéw zabudowy.

W mysl art. 53 ust. 3 u.p.z.p. rozpoznano stosunki wiasnosciowe dotyczace otoczenia terenu
planowanej inwestycji w sposdb umozliwiajgcy ustalenie stron postepowania administracyjnego.

Zgodnie z art. 61 § 4 k.p.a., w dniu 2 grudnia 2024 r., zawiadomiono strony o wszczeciu
postepowania w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla zmiany zagospodarowania terenu
polegajgcej na budowie do 16 farm fotowoltaicznych o tgcznej mocy do 16 MW wraz z niezbednag
infrastrukturg techniczng, na terenie czesci dziatki nr 808, obreb Malice, gm. Kcynia, oraz
o przystugujacych im z tego tytulu uprawnieniach.

W oparciu o art. 60 ust. 4 u.p.z.p. sporzadzenie projektu decyzji powierzono osobie wpisanej na
liste samorzadu zawodowego urbanistéw lub architektéw. Projekt decyzji w sprawie warunkoéw zabudowy
przygotowat mgr inz. arch. Pawet tukowicz posiadajgcy uprawnienia urbanistyczne.

Analizujgc wniosek oraz ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Kcynia, przyjetym w formie ujednoliconej Uchwalg Nr LXXVI/555/2024 Rady
Miejskiej w Kcyni z dnia 24 kwietnia 2024 r., ustalono ze nie zachodzi okoliczno$¢ wynikajgca z art. 62
ust. 2 u.p.zp., a dotyczaca obowigzku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru objetego wnioskiem.

W ramach analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 pkt 1 i 2 wspomnianej ustawy, tut. organ
sprawdzit wszystkie uwarunkowania dotyczgce terenu objetego planowang inwestycja. Na podstawie
egzemplarza archiwalnego miejscowego planu ogdlnego ustalono takze, ze teren planowanej inwestycji
nie lezy na terenach przeznaczonych w tym planie dla realizacji inwestycji celu publicznego, o kitdérym
mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 i art. 48 u.p.z.p. Zgodnie z powyzszym nie sg wiec wymagane uzgodnienia
z wojewoda, marszatkiem wojewddztwa oraz starosta.

Zgodnie z art. 61 ust 3 u.p.z.p., przepisow ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych,
obiektoéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodta energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 1361) o odnawialnych
zrodtach energii. Tutejszy organ przeanalizowat czy w rozpatrywanej sprawie ma zastosowanie art. 61 ust
3 u.p.z.p. uwzgledniajgc najnowsze orzecznictwo sgdéw administracyjnych.

W mysl art. 2 pkt 13 ustawy o odnawiainych zrédiach energii instalacja odnawialnego Zrédta
energii jest instalacja stanowiacg wyodrebniony zespot:

a) urzadzen stuzgcych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktorych
energia jest wytwarzana z odnawialnych Zrédet energii, lub

b) obiektow budowlanych i urzadzen stanowigcych cato$¢ techniczno-uzytkowg stuzacy do wytwarzania
biogazu rolniczego — a takze potgczony z tym zespolem magazyn energii elekirycznej lub magazyn
biogazu rolniczego.

Zgodnie z art. 2 pkt 22 ww. ustawy poprzez odnawialne zrodio energii nalezy rozumiec
odnawialne, niekopalne zrodia energii obejmujgce energie wiatru, energie promieniowania stonecznego,
energie aerotermalna, energie geotermalng, energie hydrotermalng, hydroenergie, energie fal, pradow
i ptywdw morskich, energie otrzymywang z biomasy, biogazu, biogazu rolniczego oraz z bioptyndw.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 11 stycznia 2022r., sygn. akt Il OSK 667/21
stwierdzil, ze ,Nie jest trafny zarzut btednej wyktadni art. 61 ust. 3 Upzp upatrywany w oznaczonej nazwie
przedsiewziecia, jako zespotu elektrowni fotowoltaicznych wraz z infrastrukturg towarzyszacg. Wbrew
stanowisku strony skarzgcej kasacyjnie trafnie sgd wojewodzki zakwalifikowat planowane przedsiewziecie
jako instalacje odnawialnego zrodia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 Uoze, ktdérymi sg m. in. urzadzenia
stuzgce do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktoérych energia jest
wytwarzana z odnawialnych zrodet energii. To ostatnie pojecie w cyt. ustawie jest okreslane m. in. jako
odnawialne, niekopalne zrédia energii "obejmujgce energie promieniowania stonecznego". Skoro
zamierzenie inwestycyjne polegac bedzie na realizacji zespotu paneli fotowoltaicznych wraz z techniczng
infrastrukturg towarzyszgca, to nazwanie przez inwestora tego przedsiewziecia zespotem elektrowni
fotowoltaicznych ujete w decyzji o warunkach zabudowy nie zmienia kwalifikacji tej inwestycji jako
instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 Uoze.”

W wyroku Wojewédzkiego Sgdu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 22.12.2020 r., sygn.. akt Il
SA/Ol 547/20 stwierdzono, ze ,Niewatpliwie projektowana inwestycja polegajaca na budowie zespotu
elektrowni fotowoltaicznych A o mocy do 2MW wraz z infrastrukturg techniczng stanowi instalacje
odnawialnego zrédia energii w postaci urzadzen stuzgcych do wytwarzania energii opisanych przez dane
techniczne i handlowe, w ktérych energia jest wytwarzana z odnawialnych zroédet energii. Planowane
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przedsigwzigcie polega na budowie infrastruktury umozliwiajgce] produkcje energii z odnawialnych zrodet

energii, tj. energii sfonecznej. Nie ulega zatem watpliwosci, ze obowigzkéw wynikajgcych z art. 61 ust. 1

pkt 112 up.z.p. w my$l art. 61 ust. 3 u.pz.p. nie stosuje sie do spornej inwestycji. Nie byto zatem w tym

przypadku konieczne wyznaczanie obszaru analizowanego w celu oceny dopuszczalnosci przedmiotowe;j
zabudowy.” '

Nie przeprowadzono zatem analizy w zakresie spetnienia przesianek okreslonych w art. 61 ust. 1
pkt 11 2 u.p.z.p. Przyjeto natomiast, ze spetnione zostaly przestanki okreslone w art. 61 ust. 3-5 te]
ustawy: '

3) istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

4) teren wnioskowany nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow,
ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 u.p.z.p.;

) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) stosunku do ktérego decyzjg 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 2024 r. poz. 555 i 834),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

W mysl art. 53 ust. 4 pkt. 2, 2a, 6 u.p.z.p. pismem z dnia 13 stycznia 2025 r., wystapiono do
Organow wiasciwych w sprawie uzgodnienia projektu decyzji o warunkach zabudowy dla zmiany
zagospodarowania terenu polegajgcej na budowie do 16 farm fotowoltaicznych o tgcznej mocy do 16 MW
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, na terenie czesci dziatki nr 808, obreb Malice, gm. Keynia.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Nakle nad Notecig i Starosta Nakielski, nie zajel
stanowiska w sprawie uzgodnienia projektu decyzji, pod wzgledem wymagan higienicznych oraz
w zakresie ochrony gruntéw rolnych, w terminie 14 dni od daty doreczenia wystgpien o uzgodnienia.
Zgodnie z art. 53 ust. 5 u.p.z.p. uzgodnienia uznaje sie za dokonane.

Dyrektor Zarzadu Zlewni Wéd Polskich w Inowroctawiu Postanowieniem z dnia 29 stycznia 2025 r.
uzgodnit projekt decyzji w zakresie melioracji wodnych. Na terenie dziatki nie wystepujg
zewidencjonowane urzgdzenia melioracji wodnych. Ponadto dziatka ta graniczy z srodlgdowa wodag
plyngcsa - rzekg Keynka.

Kujawsko — Pomorski Wojewodzki Konserwator Zabytkow w Toruniu Delegatura w Bydgoszczy
Postanowieniem Nr ZAR/23/2025 z dnia 21 stycznia 2025 r. uzgodnit projekt decyzji pod warunkiem
przeprowadzenia wyprzedzajgcych, archeologicznych badan ratowniczych zgodnie z obowigzujaca
procedurg z uwagi na pofozenie w rejonie udokumentowanego wystepowania relikidbw osadnictwa
historycznego oraz zgodnie z zakresem projektu budowlanego. Planowane zadanie inwestycyjne
zlokalizowane jest w strefie ochrony archeologicznej w rejonie stanowisk ujetych w wojewédzkie]
ewidencji zabytkow zarejestrowanych w ramach badan powierzchniowych AZP( AZP stan 175, 172, 171,
165, ark AZP 40-33).

Burmistrz Keyni jako zarzadca drogi gminnej dziatki nr 803 przylegtej do nieruchomosci stanowigcej
dziatke nr 808 dokonat wewnetrznego uzgodnienia w formie notatki z dnia 13 stycznia 2025 r. Zgodnie
z art. 53 ust. 4 pkt 9 u.p.z.p. w zwigzku z art. 53 ust. 5 wspomnianej ustawy, w przypadku kiedy decyzje
o warunkach zabudowy wydaje organ bedacy jednoczesnie zarzadca drogi nie stosuje sie trybu
okreslonego w art. 106 k.p.a.

W przedmiotowe] sprawie nie zachodzi konieczno$é uzgodnienia projektu decyzji z pozostatymi
organami wymienionymi w art. 53 ust. 4 u.p.z.p oraz uzyskania uzgodnien wynikajgcych
z przepiséw odrebnych.

Wmyslart. 10§ 1, art. 73 § 1 i art. 77 k.p.a., pismem z dnia 5 lutego 2025 r., zawiadomiono strony
o zakorczeniu postgpowania. Przed wydaniem decyzji umozliwiono kazdej ze stron wypowiedzenie sie,
co do zebranych dowodéw | materiatdw. \

Pismem z dnia 23 stycznia 2025 r. (data wptywu: 27 stycznia 2025 r.) Spétka PVE 72 zwrdcita sie
do Burmistrza Kcyni o zmiane projektu decyzji o warunkach zabudowy w zakresie parametrow
technicznych projektowanych stacji transformatorowych. W zwigzku z tym, ze zamierzenie inwestycyjne
zalicza sig¢ do instalacji odnawialnych zrodet energii, nie wymaga analizy w zakresie speinienia przestanek
okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1 i odstgpiono od ponownego uzgodnienia zZmienionego projektu.

Przedmiotowa decyzja nie jest aktem nakazujacym, tylko deklaratoryjnym, wskazujgcym jedynie
mozliwo$¢ przeprowadzenia planowanej inwestycji. Natomiast warunki szczegotowe podlega¢ beda
ocenie w toku odrebnego postepowania.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.

POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osoéb trzecich.
Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakiadoéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.
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Niniejsza decyzja wygasnie, jezeli:

- inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe,

- nie wniesiono sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy dokonanego przez innego wnioskodawce,

- inny wnioskodawca zgtosit budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt. 1a ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane,

- zostanie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiana, zawierajgce
ustalenia inne niz ustalenia decyzji, z wyjatkiem przypadku, gdy zostanie wydana ostateczna decyzja o
pozwoleniu na budowe, uptynagt termin na wniesienie sprzeciwu wobec zgloszenia budowy lub
wnioskodawca zgtosit budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt. 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Bydgoszczy za moim posrednictwem w terminie czternastu dni od daty jej dorgczenia.

Przed uplywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sig prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwetania przez ostatnig ze
stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podliega
natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwotania.

Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepiséw postgpowania, a konieczny do
wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny whniosek wszystkich stron
zawarty w odwotfaniu, organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajgce w zakresie
niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie wyijasniajgce
takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwolawczy postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy,
a pozostate strony wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia o
whiesieniu odwotania.

Podmiotowi, ktory wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy przystuguje prawo do
wniesienia do Wojewody, za posérednictwem organu wiasciwego do wydania decyzji, w terminie 14 dni od
dnia doreczenia decyzji, zgdania w sprawie wymierzenia kary pienigeznej w wysokosci 500 zt za kazdy
dzien zwioki w przypadku niewydania decyzji przed uplywem 90 dni od dnia zlozenia wniosku
z uwzglednieniem art. 51 ust. 2c i 2d u.p.z.p. Wplywy z kar pienieznych stanowig dochod budzetu
panstwa.

Zatgczniki:
Nr 1. Czes¢ graficzna - mapa w skali 1:1000.

Nr 2. Analiza warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych
z przepisow odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje sie realizacje inwestycji

Otrzymuia: Do wiadomosci:
1. Whnioskodawca 1. Strony postepowania
PVE 72 Sp. z c.0. 1) Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie
ul. Jana i Jedrzeja Sniadeckich 21 Zarzad Zlewni w Inowroctawiu
85-011 Bydgoszcz ul. Krélowej Jadwigi 20
88-100 Inowroctaw
2)
3)
2. Aa g;
(decyzja z zatgcznikami) 6) Gmina Koynia

(decyzja)
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ZALACZNIK NR 2

do decyzji Burmistrza Kcyni nr 23/2025 z dnia 8 kwietnia 2025 r. o warunkach zabudowy
znak: R1.6730.109.2024.JW

Analiza warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym
przewiduje sie realizacje inwestycji

Tutejszy organ przeprowadzit analize warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktdérym
przewiduje sie realizacje inwestycji w zakresie o ktérym mowa w art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 poz. 1130 ze zm.), terenu
dziatki nr 808, obreb Malice, gm. Kcynia, oraz pod katem wymaganych uzgodnien wynikajgcych z art.
53 ust. 4 i pod kgtem spetnienia warunkow wynikajgcych z art. 61 ust. 1 cytowanej wyzej ustawy.
Zgodnie z art. 61 ust 3 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, przepisow ust. 1 pkt
1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektow 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 Zzrodtach energii. Z uwagi na charakter planowanej inwestycji — budowa farmy
fotowoltaicznej, zgodnie z art. 61 ust 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w niniejszym postepowaniu administracyjnym nie zastosowano przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1§ 2 ww.
ustawy. W zwigzku z powyzszym brak koniecznoéci wyznaczenia obszaru analizowanego, o ktérym
mowa w art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych
z przepiséw odrebnych
W przedmiotowe} sprawie nie zachodzi konieczno$¢ uzyskania uzgodnien wynikajacych
z przepisOw odrebnych.
2. Stan prawny
Wiascicieli wnioskowanej nieruchomosci oraz bedacych stronami niniejszego postepowania, na
terenie gminy Kcynia, organ ustalit na podstawie bazy danych ewidencji gruntéw i budynkdw,
udostepnianej gminie przez Starostwo Powiatowe w Nakle.
3. Stan faktyczny
Wedtug art. 61 ust. 1 punkt 3-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
l.art. 61 ust. 1 punkt 3
a) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu:
* sposob zaopatrzenia w:
- energie elektryczng — z odnawialnych zrédet energii;
- w wode — nie dotyczy;
- sposob odprowadzania Sciekéw — nie dotyczy;
- sposéb gospodarowania odpadami — nie dotyczy (planowana inwestycja nie wymaga
korzystania z urzgdzen stuzacych do zbierania odpadéw komunalnych);
- sposbéb odprowadzania wéd opadowych i roztopowych — wody opadowe i roztopowe
z obiektow kubaturowych dopuszcza sie odprowadza¢ powierzchniowo na grunt, przy
zachowaniu warunkéw okreslonych w przepisach odrebnych i szczegéinych;
- dostep do drogi publicznej — stosownie do art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, przepisow ust. 1 pkt. 1 i 2 nie stosuje sie do urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta energii, w zwigzku z czym
przedmiotowa inwestycja nie wymaga dostepu do drogi publiczne;j.
ll. art. 61 ust. 1 punkt 4
a) ochrona gruntéw rolnych i lesnych:
teren przeznaczony pod inwestycje zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym speinia wymogi realizacji obiektéw — teren nie wymaga
uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne.
Hl. art. 61 ust. 1 punkt5
a) zgodnos¢ z przepisami odrebnymi:
Zaden z powszechnie obowigzujgcych aktow normatywnych, ktéry mogiby mie¢ zastosowanie w
niniejszej sprawie, nie zawiera ograniczeh odnos$nie warunkow i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy. W zwigzku z powyzszym zaden z przepisow odrebnych nie
sprzeciwia sie realizacji inwestycji objetej niniejszg decyzja.
IV.art. 61 ust. 1 punkt 6
a) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:
-w stosunku, do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
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o przygotowaniu i realizaciji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U, z
2024 r. poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
- strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53 ust.
5e pkt 2,
- strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
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