WIG.6730.14.2022.DGA Orzysz, dnia 20 czerwea 2022 r.

DECYZJA Nr 19/22
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61 oraz art. 64 ust.1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 503 ze zm.) i art. 104 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 735 z p6zn.zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia
08.03.2022 r. (uzupehienie 30.03.2022 r.) Pana

a

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie:
farmy fotowoltaicznej o mocy do 3MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na czeSci
dziatki ewidencyjnej nr 151 w obrg¢bie geodezyjnym Grzegorze, gm. Orzysz.

1. Ustalenia dotyczace rodzaju inwestycji.

Instalacja odnawialnego Zrédta energii — farma fotowoltaiczna.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 3MW wraz z niezbgdna infrastruktura techniczng na czesci

dziatki ewidencyjnej nr 151 w obrebie geodezyjnym Grzegorze, gm. Orzysz.

3. Warunki i szczegélne zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce
z przepiséw odrebnych.

3.1 Ustalenia dotvczace warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego.

a) Nieprzekraczalna linia zabudowy — jak w zalaczniku nr 1 do decyzji tj.:

- 6 m od linii rozgraniczajacej front dzialki.

b) Maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji
- nie dotyczy.

3.2 Parametry techniczne inwestycii.

a) Cechy i parametry techniczne inwestycji:
- moc instalacji fotowoltaicznej - do 3 MW;
- wysoko$¢ zabudowy - nie wyzej niz 5 m;
- powierzchnia pojedynczego obiektu kontenerowego (stacja transformatorowa, magazyn energii)
- do 49 m2.
- geometria dachu pojedynczego obiektu stacji transformatorowej, magazynu energii — dach
plaski lub dach jednospadowy o kacie nachylenia potaci do 5°.

b) Skladowe elektrowni fotowoltaicznej:
- Zesp6t paneli fotowoltaicznych (do 15 000 szt.) o facznej mocy nie przekraczajacej 3,0 MW,
- Stacja transformatorowa - 3 obiekty,
- Magazyn energii - 3 obiekty,
- Inwertery pradu,
- Energetyczne sieci kablowe SN oraz nn ($redniego i niskiego napigcia).
- System monitoringu, zasilania i sterowania,
- Droga dojazdowa, plac manewrowy o nawierzchniach utwardzonych (zwirowych,
przepuszczalnych),
- Ogrodzenie azurowe o wysokosci do 2,2 m.

3.3Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu.
a) W zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi majg zastosowanie przepisy ustawy z dnia 27

kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1973 z p6zn.zm.).




b) Przedmiotowa inwestycja nalezy do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko (t.j. Dz.U.
2019 r. poz. 1839).

c) Dla przedmiotowej] inwestycji Burmistrz Orzysza wydal decyzj¢ (znak pisma:
WI1G.6220.4.8.2021.DGA) z dnia 11.01.2022 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na
realizacje przedsigwzigecia (ostateczno$¢ decyzji w dniu 14.02.2022 r.), w ktérej orzekt
o braku potrzeby przeprowadzenia oceny odzialywania na Srodowisko oraz wskazat
Whnioskodawcy konieczno$¢ podjecia szeregu dzialan na etapie realizacji i eksploatacji
przedsiewziecia.

d) Zabudowa charakterem, skala, forma i rodzajem uzytych materialéow winna harmonizowaé
z otoczeniem i krajobrazem oraz nawigzywac¢ do dobrych przykladéw istniejacej w sgsiedztwie
zabudowy oraz istotnych cech architektury.

e) Wody opadowe i roztopowe z terenu inwestycji nalezy zagospodarowac w sposob indywidualny
zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu Prawa wodnego.

f) Przedmiotows inwestycje nalezy realizowaé z uwzglednieniem dopuszczalnych poziomow
halasu wynikajgcych z przepiséw odrgbnych.

3.4 Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury

wspdlczesnei.
W granicach inwestycji nie znajduja sie obiekty objete prawnymi formami ochrony zabytkéw na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U.
2022 r. poz. 840 z p6zn.zm.). W przypadku odnalezienia obiektéw historycznych lub obiektow
archeologicznych nalezy je zachowaé i zglosi¢ do Warminsko - Mazurskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow, a w przypadku, gdy jest to niemozliwe do Burmistrza Orzysza.

3.5 Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacii oraz infrastruktury techniczne;j.

a) Obstuga komunikacyjna:

Przedmiotowa inwestycja nie wymaga wykazania dostepu do drogi publiczne;.

Obstuge komunikacyjna nalezy realizowa¢ z gminnej drogi wewngtrznej (dzialka ewidencyjna
nr 221). Zjazd na droge nalezy wykona¢ na warunkach okreslonych przez zarzadce drogi na
etapie rozpoczecia inwestycji. W obrebie nieruchomosci nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla
uzytkownikéw nieruchomosci.

b) Zaopatrzenie w wode:
nie dotyczy.

¢) Odprowadzenie $ciekow:
nie dotyczy.

d) Zaopatrzenie w energie elektryczng:

Instalacja pozyskujaca energie elektryczna ze zrédet odnawialnych. Warunki przylgczenia oraz
umowe 0 przylgczenie nalezy uzyskaé od odpowiedniego zarzadey sieci. W przypadku kolizji
projektowanego zagospodarowania terenu z istniejacymi urzadzeniami elektroenergetycznymi,
nalezy je przebudowaé¢ w kolidujagcym zakresie wystepujac z wnioskiem o wydanie warunkow
przebudowy do operatora sieci. W korytarzach technicznych i wyznaczonych miejscach
lokalizacji urzadzefi elektroenergetycznych zabrania si¢ nasadzania drzew i krzewodw,
wznoszenia budowli oraz budowy ogrodzen. Lokalizacja obiektow budowlanych w stosunku do
istniejgeych i nowo projektowanych urzadzen elektroenergetycznych moze by¢ realizowana z
uwzglednieniem odlegtosci wynikajacych z odrgbnych norm i przepiséw

e) Zaopatrzenie w cieplo:
nie dotyczy.

f) Zaopatrzenie w gaz:
nie dotyczy.

g) Zagospodarowanie odpadow statych:
gromadzenie w pojemnikach na dzialce izorganizowany wywoz na skladowisko odpaddw.

4., Wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich.
a) Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spetni¢ wymagania dotyczace ochrony intereséw prawnych
o0s6b trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego.
b) Inwestor powinien przy wykonywaniu swojego prawa powstrzyma¢ si¢ od dziatan polegajacych
na pozbawieniu kogokolwiek dostepu do drogi publiczne;.




5. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow.

Teren objety wnioskiem nie jest: terenem goérniczym, obszarem gorniczym, obszarem narazonym na

niebezpieczenstwo powodzi oraz obszarem zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych. Teren

inwestycji nie jest polozony w obszarze gléwnego zbiornika wod podziemnych ani w zasiggu

udokumentowanych zl6z kopalin.

6. Pozostale warunki wynikajgce z przepiséw odr¢bnych.

a) Projekt zagospodarowania terenu nalezy opracowa¢ na aktualnej mapie sytuacyjno-
wysokosciowej do celdw projektowych w skali dostosowanej do wielkosci i charakteru
inwestycji.

b) W sprawach nieustalonych w tresci niniejszej decyzji majg zastosowanie przepisy
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz.
1065 z p6zn. zm.) i ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz.
2351 z pbin.zm.).

¢) Podczas realizacji inwestycji nalezy przestrzegaé stosownych przepiséw odrgbnych
warunkujacych minimalne odleglosci obiektéw budowlanych od:

- wszelkich sieci i urzadzeni infrastruktury techniczne;,

- terenéw kolejowych - w sasiedztwie dzialki ewidencyjnej nr 151, ktérej czg$¢ stanowi teren
inwestycii znaiduje sie teren kolejowy (dziatka ewidencyina nr 218/2),

- budowli zwigzanych z sieciami infrastruktury technicznej,

- cmentarzy w zakresie ochrony sanitarne;j,

- innych obiektéw moggcych mie¢ wplyw na ich lokalizacje w szczegolnosci przepisow
dotyczacych minimalinych odleglosci od lasow.

d) Przedmiotowa decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu rozpatruje inwestycje
w ujeciu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym czyli w zakresie urbanistyki i
tadu przestrzennego, nie zas prawa budowlanego i przepiséw wykonawczych do niego. Wobec
powyzszego zgodnosé planowanej inwestycji okreslonej w projekcie budowlanym z przepisami
prawa budowlanego stwierdzi organ wiasciwy do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe lub
przyjecia zgloszenia.

e) Teren objety inwestycja obejmuje grunty sklasyfikowane jako LV — 1gki trwale, wytworzonych
z gleb pochodzenia organicznego (mursze i torfy) w zwiazku z tym, zgodnie z art. 11 ust. 1 i ust.
1b ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych wylaczenie tych gruntéw z produkcji rolniczej
moze nastgpi¢ po wydaniu decyzji zezwalajacej na takie wylaczenie. Inwestor otrzymawszy
pozytywng decyzje dotyczaca ustalenia warunkéw zabudowy, przed uzyskaniem pozwolenia na
budowe ma obowigzek wystapi¢é z wnioskiem do Starosty Piskiego o wydanie decyzji
zezwalajacej na wylaczenie gruntu rolnego objetego inwestycja z uzytkowania rolniczego.
Postanowienie Starosty Powiatowego w Piszu otrzymane w dniu 17 maja 2021 r., (znak:
GN.6123.16.2021).

7. Linia rozgraniczajace teren inwestycji.
Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczone zostaly na zalaczniku nr 1 do niniejszej decyzji.
8. Wyjasnienie wazniejszych pojeé uzytych w tresci niniejszej decyzji.

a) Nieprzekraczalna linia zabudowy — linia ograniczajgca obszar, poza ktérym zakazuje sig
wznoszenia obiektéw budowlanych z wyjatkiem sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j
oraz dojs¢ i dojazdow do budynkow.

b) Front terenu - nalezy rozumie¢ te cz¢$¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi
publicznej lub wewnetrznej, z ktorej odbywa si¢ gldéwny wjazd na dziatke (art. 61, ust. 5a
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.
U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.).

UZASADNIENIE

Pan | . . . }
zlozyt wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku farmy fotowoltaicznej o mocy do 3MW wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczng na czesci
dziatki ewidencyjnej nr 151 w obrebie geodezyjnym Grzegorze, gm. Orzysz.



a)
b)

d)

g)

h)

Przedmiotowa inwestycja znajduje si¢ na terenie nieobjetym miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego.

Whnioskowana inwestycja stanowi zmiang zagospodarowania terenu w rozumieniu przepisow art.

59 ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Wobec powyzszego zastosowanie w sprawie maja przepisy art. 60 ust. 1 w zwigzku

z przepisami art. 59 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W trakcie przeprowadzonego postgpowania administracyjnego zgodnie z art. 64 ust. 1 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonano analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3

ustawy tj.:

- warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw
odrebnych,

- stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktdérym przewiduje si¢ realizacje inwestycji.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, dokonano

analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu wokol przedmiotowej dziaiki.

Autorem projektu decyzji jest mgr inz. Michat Romanski — Pracownia urbanistyczna —

,,Planowanie Przestrzenne i Obstuga Nieruchomosci ESPRIT” - spehiajacy warunek, o ktérym

mowa w art. 5 w zwigzku z art. 60 ust.l pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.).

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji

przediozono do uzgodnienia z:

o Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie Zarzqd Zlewni w Gizycku, ul. Wodna 4,
11-500 Gizycko - w zakresie urzgdzen melioracyjnych - zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,, W przypadku niezajgcia stanowiska przez
organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie -
uzgodnienie uwaza sig za dokonane.”

o Starostwem Powiatowym w Piszu — w zakresie ochrony gruntow rolnych — Postanowienie
pozytywne Starosty Powiatowego w Piszu otrzymane w dniu 10 maja 2022 r., (znak:
GN.6123.173.2022). Teren objety inwestycjg obejmuje grunty sklasyfikowane jako LV — lgki
trwale, wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego (mursze i torfy) w zwigzku z tym,
zgodnie z art. 11 ust. 1 i ust. 1b ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych wylgczenie tych
gruntéw z produkcji rolniczej moze nastgpi¢ po wydaniu decyzji zezwalajgcej na takie
wylgczenie. Inwestor otrzymawszy pozytywng decyzje dotyczqcq ustalenia warunkow
zabudowy, przed uzyskaniem pozwolenia na budowe ma obowigzek wystgpic z wnioskiem do
Starosty Piskiego o wydanie decyzji zezwalajgcej na wylgczenie gruntu rolnego objetego
inwestycjq z uzytkowania rolniczego.

Zgodnie z art. 53 ust. S5e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt

decyzji przeditozono do zaopiniowania:

e operatorowi  systemu przesylowego  elektroenergetycznego -  Polskie  Sieci
FElektroenergetyczne S.A. Biuro w Bydgoszczy — opinia z dnia 17.04.2022 r., znak: DE-
DSW-DUW-WEW.7070.186.2022.2 brak uwag.

e operatorowi systemu gazowego — Polska Spotka Gazownictwa Sp. z o.0., Oddzial Zaklad
Gazowniczy ~w  Olsztynie — opinia  z dnia 20052022 r, znak:
PSGOL.ZMSM.422.372.2022 brak uwag.

Pouczenie

Wnioskodawcy, ktéry nie uzyska prawa dysponowania teremem na cele budowlane nie

przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzjg o warunkach
zabudowy.

Za zgodg strony, na rzecz ktérej zostala wydana decyzja, mozna dokonaé przeniesienia tej

decyzji na rzecz innej osoby.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawniefi oséb

trzecich.
Od ninieiszei decvzii stluzv stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego

w_Olsztynie. Odwolanie wnosi sie za posrednictwem tutejszego organu w_terminie 14 dni
od dnia doreczenia decyzji. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢




prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje.
Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci
zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne
cofnigcie o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana 2z naruszeniem przepisOw postgpowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny
wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu. organ odwotawczy przeprowadza postgpowanie
wyjasniajace w zakresie niezb¢dnym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza
postgpowanie wyjasniajace takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwolaniu wniosek o
przeprowadzenie przez organ odwotawczy postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do
rozstrzygnigcia sprawy, a pozostale strony wyrazity na to zgod¢ w terminie czternastu dni od dnia
dorgczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwotlania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie
przez organ odwotawczy postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbgdnym do rozstrzygnigcia
sprawy.

Whnioskodawcy przystuguje prawo wniesienia zadania, o ktdrym mowa w art. 51 ust. 2e
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2022 r.
poz. 503 ze zm.).

Otrzymuja:

1. Wnioskodawca: Pan

2. Strony postgpowania wg wykazu.
3. a/a

Oplatg skarbowg w wysokosci 598,,00 i pobrano zgodme = art. 3 i 6 ustawy z dma 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowe) zalgeznik cz¢sé |/ pke 8 (4. Dz. U. z
2020 r. poz. 1546 ze zm.)



