WOJT GMINY BAN!F

Banie, dnia 23 lipca 2024r.
Nr rejestru 39/2024

DECYZJA SPU.6730.14.2024.AD
Na podstawie:
- art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 114, art. 61 ust. 1 pkt 1-6, art. 63 oraz art. 64 ust. 1 w zwigzku z: art. 4 ust.
2 pkt 2 ustawy! z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2023.977 t.j. z p. z.),
- art. 104 w zwigzku z art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz.U.2024.592 t. j.),
po rozpatrzeniu wniosku, w sprawie wydania warunkéw zabudowy, w tym:
przeprowadzeniu analizy:
- spetienia warunkéw koniecznych do wydania decyzji, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy?,
- wcelu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérej mowa w art.
61 ust. 6 i 7 ustawy’ oraz rozporzgdzeniu? 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 (Dz.U.2003.164.1588 t. j. z p. z.),

oraz dokonaniu uzgodnien, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4, w trybie art. 106 KPA,

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dia inwestycji polegajacej na budowie zaktadu produkcji biometanu, bioLNG i bioCO2
o ekwiwalentnej mocy elektrycznej do 3,5MWe wraz z towarzyszacg infrastrukturg
i zagospodarowaniem terenu, gmina BANIE, obreb PARNICA, dziatki nr 103/5, 103/6, 103/7, 103/8 i 103/9,
narzecz: SRS s L R e S T L L g s e Do

1. Rodzaj inwestycji
a) na podstawie rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji
o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589 ze zm.) dla planowanej inwestycji ustalono rodzaj
zabudowy: zabudowa produkcyjna;
b) zakres inwestycji: budowa zaktadu produkgji biometanu, bioLNG i bioCO2 o ekwiwalentnej mocy
elektrycznej do 3,5MWe wraz z towarzyszacg infrastrukturg i zagospodarowaniem terenu.
Charakterystyka inwestycji stanowigca zatgcznik do decyzji sSrodowiskowej Wojta Gminy Banie
z dnia 14.05.2024 r. znak: SPU.6220.1.2024.KR:
Produkcja biogazu bedzie oparta na procesie mokrej fermentacji beztlenowej surowcdw pochodzenia rolniczego.
Temperatura procesu wynosi¢ bedzie ok. 37-42 °C (fennentacja mezofilna). W zalezno&ci od rodzaju surowca
i odpadu przygotowany jest system do przyjecia:

e odpadoéw | surowcdw ptynnych, np. gnojowicy, ktéra transportowana jest miedzy innymi

z pobliskich gospodarstw, przetwarzana w punkcie przyjecia surowcéw ptynnych,

e biomasy i odpaddw statych jak np. obornik, przetwarzany w punkcie surowcéw statych.
W ramach przedstawianego przedsigwziecia przewiduje si¢ budowe nizej wymienionych obiektéow
budowlanych | urzgdzen tj.:
Stacja transformatorowa,
Silos na kiszonki
Zbiorniki wstepne - maks. D =13 m, H=4 m. V = 530 m3, wstepnej odpaddw.
Budynek biurowo - socjalny,
3 zbiorniki fermentacyjne - maks. D =34 m. H=17m, V =6500 m3,
Zbiornik fermentacyjny - maks. D=28 m. H=17 m, V = 4400 m3
3 zbiorniki pofermentu» maks. D =34 m, H=17 m, V = 6500 m3
Zbiornik pofermentu - maks. D =28 m, H=17 m, V = 4400 m3
2 Podajniki substratéw statych maks. V = 30 m3 kazdy
0. Stacja przygotowania biogazu: A - stacja osuszania biogazu

B - stacja oczyszczenia gazu
C - dmuchawy gazu

11.  Pochodnia biogazu - maks. 2'2.2mH=6m
12. 2 kogeneratory - maks. H=8m
13. 2 zbiorniki p-poz
14. 3 kontenery technologiczne rozdzielni ciepta
15. 2 Przepompownie
16. 2 Agregaty rezerwowe - maks. H=7m,
17.  Magazyn na stalg frakcje pofermentu
18.  Magazyn - hala przyje¢ odpadéw
19.  Kontener rozdzielni elektrycznej na potrzeby bio-LNG,
20. Kontener rozdzielni elekirycznej na potrzeby biogazowni,
21.  Zbiorniki bio-LNG, Stacja tadowania
22.  Pomocniczy uktad oczyszczania biogazu,
23. 2 uktady oczyszczania biogazu na potrzeby produkcji biometanu,
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24. 2 generatory tlenu

25. 2 zespoly sprezania na potrzeby produkcji biometanu,

26. 2 zespoly wytwarzania biometanu,

27. Pomieszczenie analizatoréw biometanu,

28.  Modut skrapiania CO?,

29. Zespét urzadzen do skrapiania biometanu.

30. Waga samochodowa,

31.  Parking samochodowy - 6 miejsc.

32.  Zbiornik sciekéw bytowych,

33.  Studnia przyje¢ substratu plynnego,

34. 5 studni odciekéw technologicznych,

35. 2 studnie kanalizacyjne, separator,

36. Plac manewrowy,

37. Drogi wewnetrzne,

38. Komunikacja piesza,

39. Maszty odgromowe,

40. Stacje odbioru pofermentu.

41. Zewnetrzne instalacje kanalizacji deszczowej, kanalizacji technologicznej, elektroenergetyczne,
teletechniczne, wodociggowe.

2. Warunki i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace

z analizy funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu oraz z przepiséw odrebnych

1) warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego.

1. ZAGOSPODAROWANIE TERENU

a) lokalizacja: wg zatgcznika graficznego do decyzji,

b) sumaryczna wielkoéci powierzchni zabudowy hali, budynku, konteneréw_technicznych, zbiornikdw i siloséw

w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu: do 40,0% powierzchni terenu inwestycji;

¢) wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej: minimum 30,0% powierzchni terenu inwestycji;

2. HALA, BUDYNEK, KONTENERY,

a) szerokoéci elewacji frontowej: do 30,0 m;

b) wysokosci gérnej krawedzi elewacii frontowej, jef gzymsu lub aftyki: do 8,0 m;

f) geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i uktadu potaci dachowych):

¢ nachylenie potaci do 450

o wysokos$¢ kalenicy do 9,0 m;

o ukfad potaci dwu- lub wielospadowy, o symetrycznym nachyleniu naprzeciwlegtych pofaci;

3. ZBIORNIKI, SILOSY

a) szerokosci: do 78,0 m;

b) wysokoéci: do 17,0 m;

2) Warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi, dziedzictwa kulturowego i zabytkéw

oraz débr kultury wspoétczesnej

a) Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt. 54 lit. b wnioskowana inwestycja zalicza sie do przedsigwzie¢ mogacych potencjainie
oddziatywa¢ na $rodowisko wymienionych w Rozporzgdzeniu Rady Ministrdow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsiewzigé mogacych znaczgco oddzialywaé na $rodowisko (Dz.U.2019.1839 t. j. z p. z.):
,Zabudowa przemystowa lub magazynowa, wraz z towarzyszacg jej infrastrukturg, o powierzchni zabudowy
nie mniejszej niz 1,0 ha na obszarach nie objetych formami ochrony przyrody.. Zgodnie z § 1 ust. 2 pkt. 2 uzyte
w rozporzgdzeniu okreslenie ,powierzchnia zabudowy — oznacza powierzchnig terenu zajetg przez obiekty
budowlane oraz pozostatg powierzchnie przeznaczong do przeksztaicenia, w tym tymczasowego, w celu realizacii
przedsiewziecia’. Okreslona we wniosku powierzchnia zabudowy wynosi do 4,0 ha. Zgodnie z powyzszym
na podstawie art. 71 ust. 2 pkt 2 Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(Dz.U.2023.1094 t.j. z p. z.) przedsiewziecie mogace potencjalnie oddzialywaé na $rodowisko wymaga uzyskania
decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach. Zgodnie z art. 75 ust. 1 pkt 4 organem wiasciwym do wydania ww.
decyzji jest Wojt Gminy Banie. Zgodnie z powyzszym, Wojt Gminy Banie, dnia 14.05.2024 r. znak:
SPU.6220.1.2024.KR wydat decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach, w ktorej stwierdzit brak obowiazku
przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsiewziecia na $érodowisko, okreélit ,warunki realizacji
przedsiewziecia’ oraz ustalit ,charakterystyke planowanego przedsiewziecia zatacznikiem do decyzji”. Inwestycja
musi by¢ zgodna z ww. decyzjami oraz zawartymi w nich warunkami i ustaleniami. Uwaga: Whnioskodawca we
wniosku stwierdzit, ze wnioskowany zaktad nie zalicza sie

do zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;j.

b} Teren inwestycji nie podlega szczegbinej ochronie przyrody.

¢) Wrazie koniecznoéci usuniecia kolidujgcych z inwestycjg drzew i krzewdw obowigzujg przepisy Ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U.2023.1336 1. }.).

d) Teren inwestycji nie podlega ochronie konserwatorskiej. Zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003
r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz.U.2022.840 1. j.),

kto, w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany:

o wstrzymaé wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot;

o zabezpieczyé, przy uzyciu dostepnych srodkéw, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia;

¢ niezwiocznie zawiadomié o tym Zachodniopomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora

Zabytkow a jesli nie jest to mozliwe, Wéjta Gminy Banie.

3) Warunki obstuga w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej




a) KOMUNIKACJA
Whioskodawca wskazat dostep posredni z terenu inwestycji do drogi publicznej wojewddzkiej nr 122 kolejno przez
dziatki z obrgbu Zadeklino gmina Kozielice: 7/1, 7/2, 6/1 (jezdnia dodatkowa drogi ekspresowej S3) i 8/2 (drogowy
przepust przez kanat) oraz z obrebu Parnica gmina Banie: 101/3, 100/1 (jezdnia dodatkowa réwnolegta do drogi
wojewddzkiej nr 122), 99/1 i 57/2 (droga wojewddzka nr 122). Przy wystgpieniu z wnioskiem o pozwolenie
na budowe nalezy wykazaé sie prawem do ww. [ub alternatywnego dostepu do drogi publicznej. Na budowe
zjazdéw, przebudowe jezdni na trasie planowanego dojazdu do terenu inwestycji nalezy uzyskac stosowne zgody
zarzadcow drog.

Dotyczy to w szczegdlnosci wskazane] we wniosku jezdni dodatkowej drogi ekspresowej nr S3.

Jej uzytkowanie jako dojazd do terenu inwestycji wymaga uzgodnienia niezbgdnego zakresu,

a nastgphie wykonania jej przebudowy przed rozpoczeciem inwestycji na dziatce nr 103/11.

Powyzsze wynika z parametréw technicznych ww. jezdni: konstrukeji drogi, ktora nie jest dostosowana

do przenoszenia wzmozonego ruchu pojazdow zwigzanych z budowa, a nastepnie eksploatacjg inwestycji, zbyt

matg szeroko$¢ istniejace] jezdni (3 metry), ktéra przy zwiekszonym natgzeniu ruchu doprowadzi do wykruszania
krawedzi jezdni oraz rozjezdzania poboczy i skarp, jak rowniez konieczno$é przejazdu przez dwa przepusty, ktére
przy zwigkszonym natezeniu ruchu moga ulec zniszczeniu lub uszkodzeniu. Zgodnie z art. 16 ust. 11 2 ww.

Ustawy o drogach publicznych, budowa lub przebudowa drog publicznych spowodowana inwestycjg nie drogowa

nalezy do inwestora

tego przedsiewziecia. Szczegdlowe warunki budowy lub przebudowy drég, o ktérych mowa w ust. 1, okresla

umowa miedzy zarzadcg drogi a inwestorem inwestycji nie drogowej.

Na umieszczenie w pasie drogowym urzadzen infrastruktury technicznej nie zwigzanych z potrzebami

zarzgdzania drogami lub potrzebami ruchu drogowego, nalezy uzyska¢ u zarzadcéw drég przed realizacjg

przedsiewziecia. Zblizenie obiektow budowlanych do krawedzi jezdnidrég publicznych na zasadach okreslonych

w art. 43 ust. 1- 3 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U.2024.320 t. j.).

b) INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Likwidacja kolizji i zblizenia do istniejace] infrastruktury technicznej podziemnej i nadziemnej na warunkach

okreslonych przez jej zarzadcéw. Zaopatrzenie w media oraz odprowadzenie $ciekéw oraz wod opadowych

i roztopowych musi by¢ zgodne z decyzjg Srodowiskowg znak: SPU.6220.1.2024.KR z dnia 14.05.2024 r.

e zaopatrzenie w wode — (do czasu zaistnienia mozliwo$ci przytgczenia do sieci wodociagowej), dopuszcza sie
budowe studni wierconej. Gdy pobdr przekracza 5m3/dobe lub/iw przypadku, gdy gteboko$¢ studni wynosi
ponad 30 m, moze byé wymagane pozwolenie wodnoprawne;

e zaopatrzenie w energie elekiryczng — budowa przytgcza na warunkach gestora sieci
i ew. odnawialne zrédia energii;

e zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy;

e zaopatrzenie w ciepto — indywidualny system grzewczy i ew. odnawialne zrédta energii;

¢ odprowadzanie $ciekéw bytowych — (do czasu zaistnienia mozliwosci przylgczenia do sieci kanalizacji)
dopuszcza sie czasowo odprowadzenie $ciekéw bytowo-gospodarczych do bezodptywowych zbiornika na
nieczystosci ciekle;
tgcznoéé teletechniczna — nie dotyczy;

e gromadzenie i usuwanie odpadéw stalych — gromadzenie na terenie dziatki, wywéz przez firme
specjalistyczna.

4) Warunki ochrony intereséw osdb trzecich

1) W fazie projektowania i budowy zapewni¢ ochrong uzasadnionych intereséw osob trzecich

wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, w szczegblnoéci przed:

a) pozbawieniem:

» dostepu do drogi publicznej,

e mozliwoéci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkdw tgcznosci,

o dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

b) ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne i promieniowanie,

€) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2) Nalezy zastosowaé rozwigzania ograniczajgce ucigzliwo$é dzialalnosci zakladu na zabudowe mieszkaing

w _obszarze oddzialywania obiektu. Dotyczy w_szczegdlnoéci zabezpieczenia przez rozprzestrzenianiem sie

odoru, o ktérym mowa w decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach Woéjt Gminy Banie z dnia 14.05.2024 r.

znak: SPU.6220.1.2024.KR.

5) Warunki ochrony wedtug innych przepiséw odrgbnych

a)_Ustawa o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz.U.2024.82 1. j.).

Przed wystgpieniem o pozwolenie na budowe nalezy uzyskaé decyzje lub informacje o wylgczeniu gruntow

z produkgji rolniczej zgodnie z art. 11-14 ustawy.

b} Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U.2023.1478 t. |).

o nalezy zachowa¢ wiasciwy stan techniczny, droznoé¢ urzadzen melioracji wodnych i kierunek odplywu wody,
o art. 33 ust. 3; Prawo do zwyklego korzystania z wéd nie uprawnia do wykonywania urzadzen wodnych bez
wymaganej zgody wodnoprawne;j
e art. 33 ust. 4: Zwykle korzystanie z wdd obejmuje 1) pobdr wdd podziemnych
lub wéd powierzchniowych w ilosci $redniorocznie nieprzekraczajacej 5 m® na dobeg;
2) wprowadzanie §ciekéw do wod lub do ziemi w iloéci nieprzekraczajgcej tgcznie
5 m3 na dobe.
e zgodnie z art. 192 ust. 1 pkt 1 w nawigzaniu do art. 17 ust. 1 pkt 3 obowigzuje zakaz niszczenia lub
uszkadzania urzgdzen wodnych,
e zgodnie z art. 234 obowigzuje zakaz zmieniania kierunku i natgzenia odptywu wéd opadowych i roztopowych




oraz wod ze zrédet znajdujgcych sie na gruncie, ze szkodg dla gruntéw sgsiednich,

e w przypadku uszkodzenia urzadzen melioracyjnych, przy wykonywaniu prac ziemnych, inwestor
zobowigzany jest do naprawy powstatych uszkodzen w sposéb zapewniajgcy zachowanie dotychczasowe;j
funkgiji tych urzadzen,

e art. 389 ust. 6: wykonywanie urzgdzen wodnych (w tym ich odbudowa, rozbudowa, nadbudowa, przebudowa,
rozbidrka i likwidacja) wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnego.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji
Teren inwestycji oznaczono na kopii mapy przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego, zataczniku do niniejszej decyz;ji.

UZASADNIENIE v

W dniu 19.04.2023 r. (iSSP ansis s s K Y., wystapit

z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy dia mwestyCJl polegajqcej na budowne zak%adu produkgji biometanu,
bioLNG i bioCO2 o ekwiwalentnej mocy elektrycznej do 3,5MWe wraz z towarzyszacg infrastrukturg
i zagospodarowaniem terenu, gmina BANIE, obreb PARNICA, dziatki nr 103/5, 103/6, 103/7, 103/8 i 103/9.
Whioskowany teren inwestycji nie jest objety obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Decyzje niniejszg wydano zgodnie z art. 59 ust.1 Ustawy' z dnia 27 marca 2003 .

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2023.977 t.j. z p. z.). Teren lokalizacji inwestycji spetnia
warunki kreslone w art. 61 ust.1 ustawy! (analiza wraz z uzasadnieniem w punkcie 2 analizy funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu stanowigcej zatgcznik do decyzji). Na podstawie analizy, o ktérej mowa
w art. 61 ust. 6 7 ustawy' ustalono wymagania dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania terenu (analiza
wraz z uzasadnieniem w punkcie 3 analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu stanowigce;j
zatgcznik do decyzji).

W zwigzku ze zmiang ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - w my$l| art. 59 ustawy z dnia
lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 r., poz. 1688): 1. Do spraw dotyczacych ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego lub
wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych

i niezakonczonych decyzjg ostateczng przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy (w dniu 24.09.2023 r.),
stosuje sie przepisy ustawy zmienianej w brzmieniu dotychczasowym.

2. Do spraw dotyczacych ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydania decyzji o warunkach
zabudowy, wszczetych od dnia wej$cia w zycie niniejszej ustawy i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:

1) stosuje sie przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 3 i 5a ustawy zmienianej w brzmieniu
dotychczasowym; 2) nie stosuje sie przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. 1a ustawy zmienianej.

3. Ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydanie decyzji o warunkach zabudowy na wniosek
ztozony od dnia 1 stycznia 2026 r. jest mozliwe, jezeli w danej gminie wszedt w zycie plan ogdlny gminy,
a w przypadku gdy wniosek dotyczy terenu potozonego w wiecej niz jednej gminie - jezeli w tych gminach weszty
w zycie plany ogélne gmin. Warunkéw, o ktérych mowa w zdaniu pierwszym, nie stosuje sie w odniesieniu
do terenéw zamknietych.

Ze wzgledu na brak rozporzgdzenia, o ktérym mowa w art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym w formie zmienionej, obowigzujacej od dnia 24.09.2023 r., analize oraz
ustalenia dotyczgce nowej zabudowy opracowano na podstawie ohowigzujgcego 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
(Dz.U.z 2003 r. poz.164.1588 ze zm.).

Projekt decyzji uzgodniony zostat przez Polskie Sieci Elektroenergetyczne w Poznaniu informacjg
DE-DSP-DUP-WEP.7070.1.682.2024.2 z dnia 24.06.2024 r., Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Gryfinie Postanowieniem ZNS.9022.5.310.2024 z dnia 25.06.2024r., Starostwo Powiatowe
w Gryfinie, Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Stargardzie, Zachodniopomorski
Zarzgd Drég Wojewodzkich w Koszalinie, Generalng Dyrekcje Drog Krajowych i Autostrad w Szczecinie zgodnie
z art. 53 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W trakcie prowadzonego postepowania
tutejszy organ zapewnit stronom czynny udziat w toczgcym sie postepowaniu.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ww. ustawy, projekt decyzji sporzgdzit mgr inz. arch. Wojciech Kaminski — cztonek
Zachodniopomorskiej Okregowej Izby Architektéw nr ZP - 0150, uprawnienia do projektowania
architektonicznego bez ograniczen nr 149/Sz/94.

POUCZENIE
1. Od decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Szczecinie przy pl. Batorego 4 — za moim posrednictwem w terminie czternastu dni od daty jej
doreczenia.
2. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji
publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania,
decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.
3. Decyzja o warunkach zabudowy nie uprawnia do rozpoczecia realizacji inwestycji. Przed



przystapieniem do robét nalezy, w zaleznosci od zakresu robét budowlanych, dokona¢ zgtoszenia lub uzyskaé
decyzje o pozwoleniu na budowe zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. 2023.682 t. i)
i ew. pozwolenie wodnoprawne zgodnie z ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U.2023.1478 t. je)-

4. Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36", przepisy

art. 36 oraz art. 37" stosuje sie odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktdérych mowa w art. 36 ust. 13, ponosi
inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

5. Zgodnie z art. 63 ust.2 ustawy' — niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza

prawa wiasno$ci i uprawnien oséb trzecich.

6. Zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy' — wnioskodawcy, ktdry nie uzyskat prawa do terenu nie

przysiuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja ustalajgcg warunki
zabudowy.

7. Zgodnie z art. 63 ust. 5 ustawy' - mozliwe jest przeniesienie decyzji na rzecz innej osoby,

jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Stronami w postgpowaniu o przeniesienie decyzji
sg jedynie podmioty, migdzy ktérymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie.

W przypadku decyzji wydanej dla zabudowy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 4, moze ona zosta¢ przeniesiona na
rzecz innej osoby z zastrzezeniem, ze zabudowa ta bedzie wchodzita w skiad gospodarstwa rolnego tej osoby
oraz powierzchnia tego gospodarstwa rolnego przekracza $rednig powierzchnig gospodarstwa rolnego w danej
gminie.

8. Zgodnie z art. 64 w odniesieniu do art. 51 ust. 2! w przypadku niewydania przez wiasciwy organ

decyzji w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza
temu organowi, w drodze postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie, kare pienigzng w wysokosci 500 zt za
kazdy dzien zwioki. Wplywy z kar pienieznych stanowig dochdd budzetu panstwa. Organem wyzszego stopnia
jest w tym wypadku wojewoda. Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej, wszczyna sig z urzedu,
jezeli podmiot, ktory wystapit z wnioskiem, wniesie zgdanie wymierzenia tej kary.

Zgodnie z art. 65 ust. 1 organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy albo decyzje o ustaleniu

lokalizacji celu publicznego, stwierdza jej wygasniecie, jezeli: 1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na
budowe; 1a) nie wniesiono sprzeciwu wobec zgloszenia budowy dokonanego przez innego wnioskodawce;
1b) inny wnioskodawca zgtosit budowe, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane;

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji. 2. Przepisu
ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe, uptynat termin na
whiesienie sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy lub wnioskodawca zgtosit budowg, o ktérej mowa w art. 29 ust.
1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane.

9. Zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo Geodezyjne i Kartograficzne

(Dz.U.2021.1990 t. j.), ew. powstanie zmian danych objetych ewidencjg gruntéw i budynkéw (zmiana uzytku,
zmiana funkcji obiektu), nalezy zgtosi¢ w Powiatowym O$rodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
w terminie 30 dni od dnia powstanie tych zmian.

z up. WOJSTA
eYsik

AEVARZ GMINY

Zatgczniki:
1. Zatgcznik graficzny na kopii mapy przyjetej
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego,

2. Analiza funkgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu: czg$¢ tekstowa i graficzna.
Otrzymuija:
2. Strony postepowania administracyjnego ustalone zgodnie z art. 28 Kpa:

Starostwo Powiatowe w Gryfinie, ul. Sprzymierzonych 4, 74-100 Gryfino

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Regionalny Zarzad GospodarkiWodnej, ul. Tama Pomorzariska 13a, 70-030 Szczecin

Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad, ul. Wronia 63, 00-874 Warszawa

Klauzula dotyczgca ochrony danych osobowych:
Administratorem Panstwa danych osobowych jest Gmina Banie reprezentowana przez Wdjta Gminy Banie - z siedziba w Baniach, ul. Skoéna 6, 74-110
Banie. Dane sg przetwarzane w celu realizacji ustawowych zadan administratora. Szczegotowe informacje o przetwarzaniu danych osobowych, w tym

o prawach przystugujgcych osobom fizycznych, dostepne sg pod adresem: https://www.bipbanie.pl



Zatgcznik do decyzji o warunkach zabudowy:
ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa wart. 61 ust. 1-7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2023.977t.j. zp. z.)
czg$¢ tekstowa

dla wniosku w sprawie wydania warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na

budowie zakladu produkcji biometanu, bioLNG i bioCO2 o ekwiwalentnejmocy elektrycznej do 3,6MWe
wraz z towarzyszacy infrastruktura i zagospodarowaniem terenu,

gmina BANIE, obreb PARNICA, dziatki nr 103/5, 103/6, 103/7, 103/8 i 103/9.

1. OPIS ZAMIERZENIA INWESTYCYJNEGO ZAWARTEGO WE WNIOSKU

a) na podstawie rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie

oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji
o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589 ze zm) dla planowanej inwestycji ustalono rodzaj
zabudowy: zabudowa produkcyjna;

b) zakres inwestycji: budowa zaktadu produkcji biometanu, bioLNG i bioCO2 o ekwiwalentnej mocy
elekirycznej do 3,6MWe wraz z towarzyszgcg infrastrukturg i zagospodarowaniem terenu.

2. ANALIZA
wedtug: USTAWY z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2023.977t.j.zp. z.) - art. 61 ust. 1

Zgodnie z art. 61 ustawy' wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie

w przypadku 1aczneqo spetnienia nastepujacych warunkéw:

1. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych
warunkdéw: 1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w spos6b pozwalajgcy na okreélenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji parametréw,
cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu; 1a) teren jest
potozony nha obszarze uzupeinienia zabudowy; 2) teren ma dostep do drogi publicznej; 3) istniejgce lub
projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dia zamierzenia budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i iesnych na cele nierolnicze
i nieleSne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planéw, ktére utracily 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 kiérego 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 2022 r. poz. 273
i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, b)strefy
konirolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53 ust. 5e pkt 2, c) strefy
bezpieczenistwa wyznaczone] po obu stronach rurociggu.

1a. Przepisu ust. 1 pkt 1a nie stosuje sie do inwestycji: 1) zmieniajgcych zagospodarowanie terenu

w sposéb inny niz budowa obiektu budowlanego; 2) w zakresie budowy obiektu budowlanego polegajacej na
odbudowie, rozbudowie lub nadbudowie.

2. Przepiséw ust. 1 pkt 1 i 1a nie stosuje sie do inwestycji produkcyjnych lokalizowanych na terenach
przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ust. 1 ustawy, o ktoérej
mowa w art. 88 ust. 1.

3. Przepisow ust. 1 pkt 1-2 nie stosuje sie do: 1) linii kolejowych, drdg i lotnisk; 2) obiektéw liniowych i urzadzen
infrastruktury technicznej; 3) instalacji odnawialnego zrédta energii; 4) urzadzen wodnych;

5) stacji paliw; 6) ogéinodostepnych stacji fadowania w rozumieniu art. 2 pkt 6 ustawy z dnia 11 stycznia 2018 r.
o elektromobilnosci i paliwach alternatywnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 875, 1394, 1506 i 1681); 7) obiekidéw
gospodarczych o powierzchni zabudowy do 35 m2 przeznaczonych wytacznie na cele gospodarki rolnej w ramach
istniejacego gospodarstwa rolnego; 8) zalesienia terenu; 9) obiektéw budowlanych przeznaczonych na cele
gospodarki lesnej; 10) pél biwakowych, wiez widokowych, ktadek, szlakéw turystycznych, w tym $ciezek
dydaktycznych, miejsc widokowych oraz parkingéw stuzgcych obstudze turystyki.

4. Przepiséw ust. 1 pkt 1 nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa
rolnego zwigzanego z tg zabudowa przekracza $rednig powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie.

5. Warunek, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, uznaje sie za spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie
zagwarantowane w drodze umowy zawarte] miedzy wtasciwg jednostka organizacyjng a inwestorem.

5a. W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wtasciwy organ wyznacza wokét
terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotgczonej do
wniosku o ustalenie warunkow zabudowy obszar analizowany w odleglo$ci réwnej trzykrotnej szerokoséci frontu
terenu, o ktorym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, jednak nie mniejszej niz 50 m oraz nie wiekszej niz 200 m,
i przeprowadza na nim analize cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktédrych mowa
w ust. 1 pkt 1a. Przez front terenu nalezy rozumie¢ te cze$¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi
publicznej, drogi wewnetrznej lub granicy dzialki obcigzonej stuzebnoécig drogowa, z ktérej odbywa sie gtdwny
wjazd na dziatke. W tym przypadku promieri obszaru analizy wyniesie 153 m (51 m x 3).

6. Minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa okreéli, w drodze rozporzadzenia, sposdb ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy




i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, uwzgledniajgc potrzeby ksztattowania tadu
przestrzennego, w tym przeciwdziatania powstawaniu konfliktdw przestrzennych. 7. W rozporzadzeniu, o ktérym
mowa w ust. 6, nalezy okresli¢ wymagania dotyczgce ustalania: 1) lini zabudowy; 1a) maksymalnej intensywnosci
zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnoéci zabudowy; 2) udzialu powierzchni
zabudowy, 3) szeroko$ci elewacji frontowej; 4) wysoko$ci zabudowy;5) geometrii dachu (kata nachylenia i uktadu
potaci dachowych); 6) minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej; 7) minimalnej liczby miejsc do
parkowania.

W zwigzku ze zmiang ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - w my$! art. 59 ustawy z dnia
lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 r., poz. 1688): 1. Do spraw dotyczgcych ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego lub
wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych

i niezakoriczonych decyzjg ostateczng przed dniem wej$cia w zycie niniejszej ustawy (w dniu 24.09.2023 r.),
stosuje sie przepisy ustawy zmienianej w brzmieniu dotychczasowym.2. Do spraw dotyczacych ustalenia
lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejscia
w zycie niniejszej ustawy i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy w danej gminie: 1) stosuje sig przepisy art. 54oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, 31 5a ustawy
zmienianej w brzmieniu dotychczasowym; 2) nie stosuje sie przepisdéw art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. 1a ustawy
zmienianej. 3. Ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydanie decyzji o warunkach zabudowy na
wniosek ztozony od dnia 1 stycznia 2026 r. jest mozliwe, jezeli w danej gminie wszedt w zycie plan ogéiny gminy,
a w przypadku gdy wniosek dotyczy terenu potozonego w wiecej niz jednej gminie - jezeli w tych gminach weszty
w zycie plany ogélne gmin. Warunkéw, o ktérych mowa w zdaniu pierwszym, nie stosuje sie w odniesieniu do
terenéw zamknietych.

Ze wzgledu na brak rozporzadzenia, o kiérym mowa w art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w formie zmienionej, obowigzujacej od dnia 24.09.2023 r., analize oraz ustalenia dotyczace nowej
zabudowy opracowano na podstawie obowigzujgcego Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. poz.164.1588 ze
zm.).

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (w brzmieniu przed zmiang
ustawy): ,w celu ustalenia wymagari dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wiasciwy organ wyznacza
wokét terenu, o ktdrym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej
dofgczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odlegfosci nie mniejszej niz
trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mnigjszej niz 50 metréw, i przeprowadza na nim analize funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w ust. 1. Przez front
ferenu nalezy rozumie¢ te cze$¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej,
Z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd na dziatke. W naszym przypadku promieri obszaru analizy wyniesie 960 m
(320 m x 3).

Na podstawie analizy ustalono:

1) Cze$¢ analizowanych dziatek jest zabudowana; zabudowe stanowig obiekty infrastruktury (stacja
elektroenergetyczna i wezet komunikacyjny drogi krajowej z wojewddzka z obwodem utrzymania drég) oraz
budynki mieszkalne oraz budynki mieszkalne i gospodarcze w zabudowie zagrodowej oddalone od terenu
inwestycji o 500-600 m. Pozostaly teren w obszarze analizy to pola, taki i drogi. Stwierdza sie zatem, ze
wnioskowane przedsigwzigcie o funkcji produkcyjnej moze bezkonfliktowo wspdtistnieé z istniejgcym sposobem
zagospodarowaniem terenu analizowanego. Ze wzgledu na fakt, ze w obszarze analizy (na jego obrzezach)
przewaza zabudowa mieszkalna i zagrodowa o odmiennej funkcji oraz gabarytach od wnioskowanych oraz fakt,
ze w bezposrednim sasiedztwie terenu inwestycji nie znajduje sie zadna zabudowa a tym samym wnioskowany
zaktad bedzie stanowit odrebng jednostke urbanistyczng, nie powiazang kompozycyjnie z okoliczng zabudowsa,
a tym samym nie wplywajgcg na zastany tad przestrzenny, odstgpiono od analizy zabudowy w obszarze analizy
i ustalono zgodnie z wnioskiem. Od analizy odstgpiono takze przez analogie do przepisu art. 61 ust. 4 upzp
dotyczgcej zabudowy zagrodowej zwigzanej z gospodarstwem rolnym o wielkosci przekraczajgcej $rednig
wielko$é gospodarstwa rolnego w danej gminie, ktéra to zabudowa nie musi spetnia¢ zasady ,dobrego
sagsiedztwa” i dla kiérej nie przeprowadza sie analizy, o ktérej mowawart. 61 ust. 5a, 6 i 7 upzp. Whioskodawca
tez jest rolnikiem posiadajgcym gospodarstwo rolne o powierzchni 48, czyli prawie czterokrotnie wieksze od
$redniej wielkosci gospodarstwa rolnego w Gminie Banie, ktdra wynosi 12,3060 ha, a wnioskowany zaktad tez
jest scisle zwigzany z gospodarkg

roing przetwarza bowiem produkty uboczne gospodarki rolne na paliwo.

ORZECZENIE:

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 10 marca 2021 r. [l OSK 2951/19

Teza:

,Celem unormowania z art. 61 ust. 4 u.p.z.p. jest umozliwienie rolnikom posiadajgcym relatywnie duze
gospodarstwa rolne, czesto o rozproszonym ukiadzie, zorganizowanie swojego miejsca pracy w pewnym
oddaleniu od miejsca zamieszkania (siedliska), czyli wydzielenia terenu przeznaczonego pod wieksze obiekty
gospodarcze lub inwentarskie. Przyjecie pogladu, ze tego rodzaju obiekty mialyby byé realizowane
z zachowaniem zasady tzw. dobrego sgsiedztwa w istocie

w ogéle uniemozliwialyby ich realizacje bez uprzedniego uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, bowiem obiekty te majg byé powigzane funkcjonalnie z prowadzonym przez inwestora




gospodarstwem rolnym oraz jego uwarunkowaniami a nie z uwarunkowaniami oraz zabudows sgsiedniego
gospodarstwa rolnego, ktére moze mie¢ catkowicie odmienny profil produkcii rolnej.”

Uzasadnienie prawne:

»[...] Stosowanie zasady dobrego sgsiedztwa wyrazonej w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. podlega jednak wytgczeniu
w przypadku okreslonym w ust. 4 tego przepisu, a w konsekwencji wylgczeniu podlega réwniez wynikajgcy z ust.
1 obowigzek ustalenia analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w celu ustalenia wymagan
dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu. W peini zgodzi¢ sie nalezy ze stanowiskiem Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z 4 kwietnia 2017 r., sygn. akt || SA/Bd 1489/18, zgodnie z ktdrym
"dokonane w art. 64 ust. 4 u.p.z.p. wytgczenie w odniesieniu do zabudowy zagrodowej, stosowania tzw. zasady
dobrego sgsiedztwa unormowanej w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. oznacza, w dalszej kolejnosci, wytgczenie
stosowania przepis6w rozporzgdzenia w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku m.p.z.p. - a co za tym idzie - réwniez sporzgdzania analizy
architektoniczno-urbanistycznej, skoro jest o niej mowa wytgcznie w rozporzadzeniu, a nie w samej ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym®”. Zasadniczym przedmiotem tej analizy jest bowiem, na co
wskazuje art. 61 ust. 7 u.p.z.p. oraz § 1 i 3 ww. rozporzgdzenia, okreslenie szczegétowych wymagan dla nowej
zabudowy w celu dostosowania jej funkcji oraz parametréw urbanistycznych i architektonicznych do juz istniejgce;j
sgsiedniej zabudowy, czylirealizacja zasady dobrego sgsiedztwa z art. 61 § 1 pkt 1 u.p.z.p. Poglad, wedle kidrego
w opisanej wyzej sytuacji nie zachodzi potrzeba przeprowadzania analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu, w szczeg6lnodci wyznaczania obszaru analizowanego, wyrazono juz zresztg w
orzecznictwie sgddéw administracyjnych (zob. wyrok NSA z 6 listopada 2019 r., sygn. akt Il OSK 3142/17; wyrok
WSA w Kielcach z 9 maja 2019 r., sygn. akt Il SA/Ke 132/19; wyrok WSA w Poznaniu z 24 stycznia 2019 r., sygn.
akt Il SA/Po 404/18 - CBOSA). Dokonana przez Sad pierwszej instancji wyktadnia § 3 ust. 1 rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowe;j
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
jest zatem sprzeczna z jednoznacznym brzmieniem art. 61 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 4 u.p.z.p. Konsekwencjg btgdnej
wyktadni powyzszych przepiséw byto przyjecie przez Sad pierwszej instancji, ze stan faktyczny rozpatrywane;
sprawy odpowiada stanowi hipotetycznemu przewidzianemu w tych przepisach, a wigc ich btedne zastosowanie
w rozumieniu art. 174 pkt 1 p.p.s.a. Koniecznym do ustalenia przez organ okre$lajgcy warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu byto natomiast czy powierzchnia gospodarstwa rolnego wnioskodawcy zwigzanego z
ta zabudowa przekracza $rednig powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie oraz czy zabudowa ta ma
charakter zabudowy zagrodowej. W rozpoznawanej sprawie gtéwny przedmiot sporu stanowi wiadnie kwestia,
czy orzekajace w niej organy administracji zasadnie zastosowaly powotany wyzej art. 61 ust. 4 u.p.z.p,
odstepujgc tym samym od stosowania zasady dobrego sgsiedztwa, gdyz uznaly, ze planowana inwestycja
polegajaca na budowie dwdch kurnikdw wraz z infrastrukturg techniczng speitnia warunki okreélone w tym
przepisie, czyli nalezy do zabudowy zagrodowej, a powierzchnia gospodarstwa rolnego z nig zwigzana
przekracza $rednig powierzchnie takiego gospodarstwa w gminie. Nawigzujgc do podstawowej przestanki
okreélone] w przepisie art. 61 ust. 4 u.p.z.p., {j. zabudowy zagrodowej, podzieli¢ nalezy poglad wyrazony
w nhajnowszym orzecznictwie (m.in. w wyroku NSA z 17 paZzdziemnika 2019 r., sygn. akt Il OSK 2851/17),
wskazujacy ze: "Wspotczesny charakter gospodarki rolnej powoduje utrate aktualnoéci tradycyjnego rozumienia
pojecia zagrody, rozumianego jako zesp6t budynkéw i budowli zlokalizowanych w obrebie «dziatki siedliskowej»,
tworzacych zagrode, a wiec budynki i budowle skoncentrowane wokdt wspdinego obejscia. Obiekty
wielkogabarytowe jak np. silosy, czy budynki inwentarskie o duzej obsadzie, znajdujg sig czgsto w znacznym
oddaleniu od budynku mieszkalnego i funkcjonujacej przy nim zagrody w tradycyjnym znaczeniu. (...) Istotne jest
jednak to, aby byty one funkcjonalnie i organizacyjnie powigzane z gospodarstwem rolnym, ktérego elementem
jest zagroda (siedlisko)". W innym wyroku z 18 kwietnia 2018 r., sygn. akt Il OSK 2674/17, NSA stwierdzit
analogicznie, ze: "Wigzanie pojecia «zabudowy zagrodowej» wytacznie z siedliskiem, czy dziatkg siedliskowa nie
znajduje uzasadnienia normatywnego. Nalezy bowiem zwrécié uwage na wykladnie celowodciowg
art. 61 ust. 4 u.p.z.p., kiérego zadaniem jest, w przypadku braku migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwienie rolnikom posiadajgcym duze gospodarstwa rolne, wydzielenie obszaru
przeznaczonego pod budownictwo zagrodowe, czyli wchodzace w sktad gospodarstwa, ktére moze mieé
charakter rozproszony. Nie sposob bowiem postrzegaé wspdlczesnego gospodarstwa rolnego, jako archaicznej
zagrody, w ktérej budynek mieszkalny otoczony jest budynkami gospodarczymi zlokalizowanymi na jednej dziaice
czy podwdrzu" (ONSAIWSA 2019/5/84). Takg linie orzeczniczg prezentujg takze wyroki NSA z 29 stycznia 2020
r., sygn. akt il OSK 726/18 oraz z 9 pazdziernika 2019 r., sygn. akt I OSK 2829/17. Wprawdzie ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz regulujgca kolejny etap procesu budowlanego ustawa -
Prawo budowlane nie zawierajg ustawowej definicji pojecia "zabudowa zagrodowa" to jednak pojecie to zostato
zdefiniowane w § 3 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065, z pézn. zm.).
Definicja ta jest co prawda zawarta w akcie wykonawczym, ale powinna stanowié istotng wytyczng w wyktadni
tego okreélenia, nie ma bowiem uzasadniania, aby byto ono réznie rozumiane na kolejnych etapach realizacji tej
samej inwestycji. Zgodnie z tym przepisem przez "zabudowe zagrodowg" nalezy rozumieé w szczegélnoéci
budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych
lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych. Zabudowa zagrodowa obejmuje zatem takze budynki
inwenfarskie w gospodarstwach rolnych o profilu hodowlanym, niezaleznie od sposobu ich lokalizacji.
Przedmiotowa inwestycja speilnia warunki, aby mogta zasta¢ potraktowana jako zabudowa zagrodowa
w aktuainym rozumieniu tego pojecia, przyjetym w powolanym wyzej orzecznictwie oraz w warunkach
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Z akt sprawy, a w szczegblnosci
z zaskarzonej decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji Burmistrza (...) z (..) pazdziernika 2017 r.
o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedmiotowego przedsiewzigcia wynika bowiem, ze skarzacy
kasacyjnie prowadza gospodarstwo rolne o tgcznej pow. 114 ha, pod adresem {...), gdzie znajdujg sie budynki



mieszkalne. Powierzchnia juz samej dziatki gruntu o nr ew. (...), zajetej bezposrednio pod inwestycje, wynosi
55,16 ha. W takim stanie rzeczy projektowane przedsiewziecie polegajgce na realizacji budynkéw inwentarskich
w postaci dwdch kurnikdw o tgcznej obsadzie 140 DJP wraz z czescig socjalng oraz infrastrukturg towarzyszacy
(w tym 4 silosy o fadownosci 5 ton kazdy oraz zbiorniki na $cieki, popluczyny i na gaz) ze zrozumiatych wzgledéw
zostafo zlokalizowane w pewnym oddaleniu od miejsca zamieszkania. Najblizsza zabudowa siedliskowa znajduje
sie natomiast w odlegtosci ok. 1 km od planowanego przedsiewzigcia. Celem unormowania z art. 61 ust. 4 u.p.z.p.
jest umozliwienie roinikom posiadajgcym relatywnie duze gospodarstwa rolne, czgsto o rozproszonym uktadzie,
zorganizowanie swojego miejsca pracy w pewnym oddaleniu od miejsca zamieszkania (siedliska), czyli
wydzielenia terenu przeznaczonego pod wieksze obiekty gospodarcze lub inwentarskie. Przyjecie pogladu, ze
tego rodzaju obiekty mialyby by¢ realizowane z zachowaniem zasady tzw. dobrego sasiedztwa w istocie w ogdle
uniemozliwiatyby ich realizacje bez uprzedniego uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, bowiem obiekty te majg by¢ powigzane funkcjonalnie z prowadzonym przez inwestora
gospodarstwem rolnym oraz jego uwarunkowaniami a nie z uwarunkowaniami oraz zabudowg sgsiedniego
gospodarstwa rolnego, ktére moze mieé catkowicie odmienny profil produkcji rolnej. Koncentracja natomiast
jednego rodzaju obiektdw, np. inwentarskich obok siebie powodowataby niedopuszczalng koncentracje
ucigzliwosci na danym terenie, sprzeczng z zasadami tadu przestrzennego. Planowana inwestycja spetnia takze
niewatpliwie warunek funkcjonalnego powigzania z prowadzonym przez skarzacych kasacyjnie gospodarstwem
rolnym, poniewaz jak wynika z decyzji Burmistrza (...) z (...) pazdziernika 2017 r. o $rodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedmiotowego przedsiewziecia obornk z kurnikéw bedzie wykorzystywany jako
naturalny nawdéz dla wtasnych gruntéw rolnych, a z kolei uprawiane na nich zboze bedzie przeznaczone na pasze
dla kur. Nie powinno tez, wbrew twierdzeniom Sagdu pierwszej instancji, by¢ wiekszych watpliwosci co do tego,
co stwierdzit organ pierwszej instancji w decyzji ustalajgcej warunki zabudowy dla spornej inwestycji, ze nalezgce
do wnioskodawcy gospodarstwo rolne potozone w gminie (...), o tgcznej powierzchni 114 ha, przekracza $rednig
powierzchnie gospodarstwa rolnego w gminie, co wynika z dokumentow, ktére posiada urzad tej gminy. Trzeba
bowiem mie¢ na uwadze, ze zgodnie z art. 77 § 4 k.p.a. fakty znane organowi z urzedu nie wymagajg dowodu.
Srednig powierzchnie gospodarstwa rolnego w gminie oblicza sie jako iloraz powierzchni uzytkéw rolnych i liczby
gospodarstw rolnych w danej gminie. Dane powyzsze wynikajg z ewidencji prowadzonych przez gminy w celu
ustalenia wymiaru podatku rolnego. Zgodnie z art. 6a ust. 4a ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym
(Dz. U. z 2020 r. poz. 333), organem podatkowym wiadciwym w sprawach podatku rolnego jest wéjt (burmistrz,
prezydent miasta). Powierzchnie uzytkéw rolnych ustala sie na podstawie danych dotyczacych gruntéw
sklasyfikowanych w danej gminie jako uzytki rolne zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw (art. 1 ustawy
o podatku rolnym), a liczbe gospodarstw rolnych na podstawie prowadzonej przez kazdg gming ewidencii
ptatnikow podatku rolnego (zob. Biuletyn Informacji Publicznej Urzedu Migjskiego w (...)). Posiadanie przez organ
pierwszej instancji danych co do wielkoéci $redniej powierzchni gospodarstwa rolnego w Gminie (...) potwierdza
takze dofgczony do skargi kasacyjnej, odpis notatki sporzadzonej w Urzedzie Miejskim w (...) w dniu 22 maja
2019 r., a wiec jeszcze przez wydaniem decyzji o warunkach zabudowy, z ktérej wynika, ze $rednia powierzchnia
gospodarstwa rolnego w Gminie (...) wynosi 7,6252 ha. Ponadto w postepowaniu administracyjnym zastosowanie
ma takze zasada tzw. szybko$ci i prostoty postepowania, wynikajacaz art. 12 k.p.a. W sytuacji wigc, gdy organ
rozpatrzyt pozytywnie wniosek inwestora o wydanie decyzji ustalajacej warunki zabudowy wystarczajgce byto
ogdlne powotlanie sie w jej uzasadnieniu na dane dotyczgce $redniej powierzchni gospodarstw rolnych
pozostajgce w dyspozycji tego organu. Watpliwosci co do tej kwestii w rozpatrywanej sprawie sg tym bardziej
nieuzasadnione, skoro wnioskodawca, co nie jest sporne, prowadzi gospodarstwo rolne o powierzchni 114 ha,
a $rednia wielkos¢ powierzchni gruntdw rolnych w gospodarstwie rolnym w 2019 r. w wojewddztwie podlaskim
wynosita 12,51 ha (Obwieszczenie Nr 1 Prezesa Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji z dnia 17 wrzesnia 2019
r.; Dz. Urzed. MRIRW z 2019 r. poz. 80). Z poczynionych wyzej rozwazan mozna wyprowadzi¢ wniosek, wbrew
stanowisku Sgdu pierwszej instancji, Ze stosownie do przepisow art. 7, 77 § 1 i art. 80 k.p.a. orzekajgce
w niniejszej sprawie organy administracji wyjaénity okoliczno$ci tejze sprawy w stopniu dostatecznym do podjgcia
rozstrzygniecia na podstawie art. 61 ust. 4 u.p.z.p. W rezultacie uznajgc, ze przedmiotowa inwestycja polegajgca
na budowie dwdch kurnikéw wraz z infrastrukturg techniczng stanowi zabudowe zagrodowa, a zarazem spetniajgc
przestanki okre$lone w art. 61 ust. 4 u.p.z.p., nie wymaga badania zachowania warunkéw przewidzianych w art.
61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. (zasada dobrego sgsiedztwa). Nie mozna tez zgodzié sie ze stwierdzeniem Sadu pierwszej
instancji, ze organ odwotawczy utrzymujac w mocy decyzje ustalajgca warunki zabudowy naruszyt zasade
dwuinstancyjnoéci postepowania administracyjnego sformutowang w art. 15 k.p.a., czyli ze nie rozpoznat
ponownie sprawy w jej catoksztaicie. Natomiast nadmierna zwigzlo$¢ w wyjasnianiu przestanek okre$lonych
w art. 61 ust. 4 u.p.z.p. w uzasadnieniach obu decyzji nie moze jeszcze prowadzi¢ automatycznie do wniosku,
jaki wysnut Sad pierwszej instancji, ze organy nie przeprowadzity w cgole analizy w tym zakresie, zwlaszcza ze
Sad nie wykazat, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy mogto to mie¢ istotny wplyw na jej wynik, ktory
powodowat koniecznosé uchylenia zaskarzonej decyzji, zgodnie z art. 145 § 1 pkt 1 lit. ¢ p.p.s.a. Sad
administracyjny nie moze co prawda przeprowadzaé §rodkéw dowodowych i dokonywaé ustalen, ktére miatyby
stuzyé merytorycznemu rozstrzygnieciu sprawy zatatwionej zaskarzong decyzjg, ma jednak obowigzek dokonania
oceny czy dana okoliczno$é zostata dostatecznie stwierdzona w $wietle zgromadzonych w aktach sprawy
dowod6w oraz obowigzujgcych przepiséw, nawet jezeli organ nie odniést sig do tej kwestii w zaskarzonej decyzji.
W takim przypadku Sad nie przeprowadza bowiem nowych dowodoww sprawie, ale dokonuje kontroli zgodno$ci
wydanej decyzji z prawem, majac na uwadze materiat dowodowy zgromadzony w aktach sprawy. Tym samym
podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia przepisdéw postgpowania, tj. art. 145 § 1 pkt 1 lit. ¢ p.p.s.a.
w zwigzku z art. 7, 77 § 1, 80 k.p.a. i art. 107 § 3 k.p.a. oraz art. 61 ust. 4 u.p.z.p. ze skutkiem na jego wynik
nalezato uznaé za uzasadnione [...]J"

1a) Ze wzgledu na fakt, ze Gmina Banie nie posiada aktualnego Planu Ogoblnego Gminy, o ktérym
mowa w art. 13a-13m upzp, nie ma zastosowania przepis art. 61 ust. 1 pkt 1a o potozeniu terenu



na obszarze uzupetnienia zabudowy, ktory jest wyznaczany w Planie Ogéinym Gminy;
2) Teren inwestycji ma posredni dostep do drogi publicznej wojewddzkiej.

3) Istniejgce i projektowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego
(do wniosku zatgczono whasciwe dokumenty gestorow sieci).

4) Teren inwestycji stanowi grunt rolny klasy IV. Nie ma zastosowania art. 7 ust. 2 pkt 3 Ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i iesnych (Dz.U.2024.82 1. j.)
poniewaz teren inwestycji nie zawiera gruntéw rolnych klasy !l i wyzszej i nie wymaga zmiany
przeznaczenia gruntu rolnego na cele nierolne.

5) Teren inwestycii nie lezy w obszarze:
e obszarze ograniczonego uzytkowania,
¢ ochronnym ujecia wody lub wody $rédliadowe;j,
o wystepowania zt6z kopalin,
e zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych,
e szczegdlnego zagrozenia powodzig,
¢ szczegdlnej ochrony przyrody,
[ ]
w

ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej,
zwigzku z powyzszym nie wystepujg niezgodnosci inwestycji z przepisami odrebnymi.

6) Obszar lokalizacji inwestycji nie jest polozony w:
a) strefie objetej decyzjg o lokalizacji inwestycji strategicznej z ustanowionym zakazem wznoszenia
obiektéw budowlanych
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

TEREN LOKALIZACJI INWESTYCJI SPEENIA WARUNKI OKRESLONE W ART. 61 UST. 1
USTAWY Z DNIA 27 MARCA 2003 R. O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM.

3. ANALIZA

wediug: 'USTAWA z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2023.977t.j.zp. z.)-art. 61 ust. 53,6 7,

2ROZPORZADZENIE 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 (Dz.U.2003.164.1588 t.j. z p. z.),

z uwzglednieniem przepiséw odrebnych.

Ze wzgledu na fakt, ze w obszarze analizy (na jeqo obrzezach) przewaza zabudowa mieszkalna

i zagrodowa o odmiennej funkcji oraz gabarytach od wnioskowanych oraz fakt, ze w bezposrednim sgsiedziwie
terenu inwestycji nie znajduje sie zadna zabudowa a tym samym wnioskowany zaktad bedzie stanowit odrebng
jednostke urbanistyczna, nie powigzana kompozycyinie z okoliczng zabudowa, a tym samym nie wpfywajgcg na
zastany fad przestrzenny, odstapiono od analizy zabudowy w obszarze analizy i ustalono zgodnie z wnioskiem:
1. ZAGOSPODAROWANIE TERENU

a) lokalizacja: wg zatgcznika graficznego do decyzji,

b) sumaryczna wielko$ci powierzchni zabudowy hali, budynku, konteneréw technicznych, zbiornikéw i siloséw w
stosunku do powierzchni dziatki albo terenu: do 40,0% powierzchni terenu inwestycji;

c) wielko$§¢ powierzehni biologicznie czynnej: minimum 30,0% powierzchni terenu inwestycji;

2. HALA, BUDYNEK, KONTENERY,

a) szeroko$ci elewacii frontowej: do 30,0 m;

b) wysokosci gdérnej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 8,0 m;

f) geometiii dachu (kata nachylenia, wysokoéci kalenicy i ukiadu potaci dachowych):

e nachylenie potaci do 450

s wysokos$é kalenicy do 9,0 m;

e ukiad potaci dwu- lub wielospadowy, o0 symetrycznym nachyleniu naprzeciwleglych pofaci;

3. ZBIORNIKI, SILOSY

a) szeroko$ci: do 78,0 m;
b) wysoko$ci: do 17,0 m;

4. USTALENIE STRON POSTEPOWANIA | WYMAGANYCH UZGODNIEN
1. Strony postepowania administracyjnego ustalone zgodnie z art. 28 Kpa:




Starostwo Powiatowe w Gryfinie, ul. Sprzymierzonych 4, 74-100 Gryfino
Paristwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej, ul. Tama Pomorzariska 13a, 70-030 Szczecin
Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad, ul. Wronia 53, 00-874 Warszawa

Klauzula dotyczgca ochrony danych osobowych:
Administratorem Paristwa danych osobowych jest Gmina Banie reprezentowana przez Wojta Gminy Banie - z siedzibg w Baniach, ul. Sko$na 6, 74-110 Banie.
Dane sg przetwarzane w celu realizacji ustawowych zadan administratora. Szczegétowe informacje o przetwarzaniu danych osobowych, w tym o prawach

przystugujgcych osobom fizycznych, dostepne sg pod adresem: hitps://iwww.bip.banie.p!

2. Przed wydaniem decyzji Wéjta wymagane jest uzyskanie uzgodnienh lub opinii w trybie art. 106 Kpa
nastepujgcych organéw:
1. Starostwo Powiatowe w Gryfinie (w odniesieniu do gruntdw rolnych)
2. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzgd Zlewni w Stargardzie,
ul. Gdanska 4, 73-110 Stargard (w odniesieniu do melioracji wodnych)
3. Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad (w odniesieniu do terenéw przylegtych
do pasa drogowego posrednio)
4, Zachodniopomorski Zarzad Drég Wojewddzkich, ul. Szczecinska 31, 75-120 Koszalin
(w odniesieniu do terendw przylegtych do pasa drogowego posrednio)
5. Polskie Sieci Elektroenergetyczne w Poznaniu, ul. Marceliriska71, 60-354 Poznan
(w odniesieniu do terendw w sgsiedztwie sieci);
6. Powiatowa Stacja Sanitarno Epidemiologiczna W Gryfinie, ul. Flisacza 6, 74-100 Gryfino
(w odniesieniu do higieny sanitarnej i zdrowotnej).
5. PODSUMOWANIE
W wyniku przeprowadzonej analizy, o ktérej mowa w 61, ust. 1" stwierdza sie zgodnosé planowanej inwestycji
z istniejgcym zagospodarowaniem i przepisami odrebnymi.
Zgodnie z art. 6 ust. 1 i art. 7 ust. 4, po dokonaniu analizy, o ktérej mowaw art. 61 ust. 617,
z uwzglednieniem przepisdéw odrebnych okreslono warunki i wymagania dotyczgce zabudowy.

6. CZESC GRAFICZNA ANALIZY
Integralng czescig analizy jest zatgcznik graficzny wykonany na kopiimapy przyjetej
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego i dokumentacja fotograficzna.

Opracowanie:

magr inz. arch. Wojciech Kamiriski
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