Pisz, dn. 16.03.2022r.

ZPN.6730391.2021.AK
DECYZJA NR 391/21/22
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 6 i 9, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 3 i art. 61 ust. 1 i 3 oraz
art.85 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2022r.
poz. 503/ i art. 104 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego /Dz. U. z
2021r. poz. 735 z p6ézn. zm./, po rozpatrzeniu wniosku PV 1320 Sp. z o.0., z dnia 30.12.2021r.,

ustalam

nastepujace warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej 0 mocy
do 10MW wraz z niezb¢dng infrastruktura techniczng, (z dopuszczeniem mozliwosci realizacji inwestycji
w podziale na mniejsze zespoty do IMW), na dziatkach o nr 1/27 i 14/100 /w granicach oznaczonych
literami A-B-C-D-E-F-G-H-1 i AA-BB-CC-DD-EE-FF-GG-HH-II-JJ-KK-LL-MM-NN na zalgczniku
graficznym Nr 1 do decyzji 0 warunkach zabudowy/, w obr¢bie Borki, gmina Pisz.

1. Rodzaj inwestycji:

Budowa elektrowni fotowoltaicznej 0 mocy do I0MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna, (z
dopuszczeniem mozliwosci realizacji inwestycji w podziale na mniejsze zespoty do 1MW), na dziatkach o nr
1/271 14/100 /w granicach oznaczonych literami A-B-C-D-E-F-G-H-I i AA-BB-CC-DD-EE-FF-GG-HH-II-JJ-
KK-LL-MM-NN na zatgczniku graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy/, w obrebie Borki, gmina
Pisz.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajace z przepiséw odrebnych:

a) W zakresie wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:

P/R - tereny produkcyjne -obszar przeznaczony do przeksztalcenia w wyniku realizacji farmy fotowoltaicznej
wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszacg /w granicach oznaczonych literami ABCDEFG na zalaczniku
graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy/,

R — tereny rolne- pozostaly teren pozostawia si¢ w dotychczasowym uzytkowaniu.

Ustalenia dotyczace:

1) nieprzekraczalnej linii zabudowy: -20m od strony drég na dziatkach o nr 25 i 43/1.

"2 lokalizacji zabudowy:
- lokalizacja obiektow od pozostatych granic terenu inwestycji zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie /Dz. U. z 2019r. poz. 1065 z pdzn. zm./.

3) wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu planowanej inwestycji, w tym udzialu

powierzchni biologicznie czynnej:
* Powierzchnia terenu przeznaczonego do realizacji farmy fotowoltaicznej w granicach oznaczonych literami A-B-C-

D-E-F-G-H-1 i AA-BB-CC-DD-EE-FF-GG-HH-1I-JJ-KK-LL-MM-NN na zalgczniku graficznym Nr 1 do decvzji
o warunkach zabudowy/ - do 19,1ha - 100%:

» Maksymalna powierzchnia terenu przeznaczonego do przeksztatcenia w wyniku realizacji przedsiewziecia- do
19,08ha

» Minimalna powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni w/w terenu — nie ustala sie.

b) gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy:

e Naziemna instalacja fotowoltaiczna do 10 MW (z dopuszczeniem mozliwosci realizacji inwestveji w podziale na
mniejsze zespoty do IMW):
> Ilos¢ sztuk paneli fotowoltaicznych ( facznie) - do 25000szt.
» Wysokos¢ konstrukgji liczona od poziomu terenu — do 5m,




> Kat nachylenia ramy stalowej stanowiacej oparcie paneli w stosunku do poziomu terenu do 90°,
» szeroko$¢ rzedu - do 20m,
» odleglos¢ miedzy rzedami — do 30m.
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Planowana stacja transformatorowa — do 10 szt:
Ilos¢ kondygnacji nadziemnych — 1

[los¢ kondygnacji podziemnych - 1

Powierzchnia zabudowy 1 kontenera - do 80m?
Wysokos¢ od poziomu terenu do kalenicy — do 5m.

geometrii dachu /uklad potaci dachowych, kqt nachylenia/:
Dachy zasadniczych bryt obiektow— nie ustala sie.
Zalecane pokrycie dachdw — nie ustala sie.

W zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
débr kultury wspolczesnej:

Planowang inwestycj¢ nalezy projektowaé z zachowaniem wymagan okreslonych w ustawie z dnia 27 kwietnia
2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska /Dz. U. z 2021r. poz. 1973 z pdzn. zm. /, a w szczegdlnosci wymienionych
wart. 72 i 73 powolanej ustawy.

Teren inwestycji_nie jest polozony na obszarach objetych formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia
16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody /Dz. U. z 2021r. poz. 1098 z p6zn. zm./.

Planowane zamierzenie nalezy do przedsigwzigé, o ktérych mowa w art. 59 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia >
pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko /Dz. U. z 2021r. poz. 2373 z p6zn. zm. /. Zgodnie z §
3 ust. 1 pkt 54 lit.b rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzieé
mogacych znaczaco oddzialtywaé na srodowisko /Dz. U. z 2019 r. poz. 1839/, przedsigwzigcie to zaliczane jest
do przedsigwzigé mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko.

Whioskodawca, uzyskal decyzje Burmistrza Pisza o srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 26.11.2021r.,
znak: ZPN.6220.1.4.2020.AK, ktora zgodnie z wymogami art. 72 ust. 3 w/w ustawy dolaczyt do wniosku o
ustalenie warunkow zabudowy.

W rozpatrywanej sprawie nie maja zastosowania przepisy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i
opiece nad zabytkami /Dz. U. z 2021r. poz. 710 z p6ézn. zm./, a teren planowanej inwestycji nie obejmuje
obszaru wystgpowania dobr kultury wspélczesnej.

Dopuszczalny poziom hatasu dla planowanej inwestycji, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z
dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku /Dz. U. z 2014 r. poz. 112/.

W zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
Dostep do drogi publicznej — potozonej na dzialce nr 25 bedacej wlasnoscia Powiatu Piskiego w zarzadzie

Powiatowego Zarzadu Drog w Piszu.
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h)

Zjazd na teren planowanej inwestycji — z drogi potozonej na dziakce o nr 25.

Zapotrzebowanie na energig elektryczng — na warunkach okreslonych przez PGE Dystrybucja S.A. z siedzibg w
Lublinie.

Zapotrzebowanie na wodg — nie dotyczy.

Odprowadzenie Sciekdow — nie dotyczy,

Sposob ogrzewania obiektéw— nie dotyczy.

Gromadzenie i sposob unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996r. o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach /Dz. U. z 2021r. poz. 888 z p6zn.zm./.

Odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo, do gruntu na wnioskowany teren.

W zakresie wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich — ma zastosowanie przepis art. 5, ust. 1,
pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane /Dz. U. z 202 1r. poz. 2351 z p6zn. zm./.

W zakresie granic i sposobéw zagospodarowania terenu lub obiektu podlegajacego ochronie na podstawie
przepisow odregbnych — teren planowanej inwestycji nie jest terenem gorniczym, nie jest narazony na

niebezpieczenstwo powodzi i nie jest zagrozony osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Pozostale warunki wynikajgce z przepiséw odrebnych:
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1) W kwestiach nieustalonych w niniejszej decyzji majg zastosowanie przepisy rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, Jjakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie /Dz. U. z 2019r. poz. 1065 z p6zn. zm./.

2) Realizacja inwestycji jest mozliwa po uzyskaniu dokumentow okreslonych w ustawie z dnia 7 lipca 1994r.
Prawo budowlane /Dz. U. z 2021r. poz. 2351 z pézn. zm./.

2. Linie rozgraniczajace teren inwestycji

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na zataczniku Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy,
sporzadzonym na kopii mapy.

3. Wyniki analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu stanowig zalacznik nr2 do

Decyzji Nr 391/21/22.
Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb

trzecich. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

4. Uzgodnienia w zakresie ochrony gruntéw rolnych:
Starosta Piski, postanowieniem z dnia 16.02.2022r., znak: GN.6123.73.2022, uzgodnil ww. inwestycje w zakresie
dotyczacym ochrony gruntéw rolnych. Na terenie inwestycji wystepuja grunty rolne sklasyfikowane jako RV i
RVI- grunty orne, wytworzone z gleb pochodzenia mineralnego, ktére zgodnie z zapisami art. 7 ust. 2 ustawy z
dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych /Dz. U. z 2021 r. poz. 1326 z pézn. zm./, nie
wymagaja uzyskania zgody na zmiang ich przeznaczenia na cele nierolnicze i nie jest wymagane uzyskanie
decyzji zezwalajgcej na wylaczenie ich z produkc;ji rolniczej.

S. Uzgodnienia w zakresie ochrony melioracji wodnych B
Dyrektor Zarzadu Zlewni w Gizycku, Panstwowego Gospodarstwa Wodnego, Wody Polskie, postanowieniem z
dnia 14.02.2022r. znak: BI.ZPU.3.522.323.2022.MW uzgodnit projekt decyzji o warunkach zabudowy w zakresie
melioracji wodnych.
Ponadto zobowiazal inwestora do:
v" wykonania inwestycji w spos6b zapewniajacy zachowanie sprawnosci uzytkowej urzadzen melioracji
wodnych.
v uzyskania stosownej zgody wodnoprawnej, w przypadku, gdy zajdzie koniecznosé, przebudowy/ likwidacji
urzadzen melioracji wodnych.
V" uzgodnienia projektu na przebudowe/ likwidacje urzadzent melioracji wodnych, z wtasciwa miejscowo
gminng spotka wodna lub wlascicielem tych urzadzen.

6. Uzgodnienia w zakresie terenu przyleglego do drogi publicznej:
Dyrektor Powiatowego Zarzadu Drég w Piszu postanowieniem z dnia 16.02.2022r. znak: PZD.4002.17.2022.CI

uzgodnit ww. inwestycje w zakresie terenu przyleglego do pasa drogowego drogi powiatowej -dziatka o nr 25 i
43/1, obrgb Borki, gmina Pisz.

7. Przestanki wygasniecia decyzji:

Organ, ktéry wydat decyzj¢ o warunkach zabudowy, stwierdzi jej wygasniecie, jezelt:

* Inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe na tej samej dzialce,

¢ Dla tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktérego ustalenia beda inne niz w wydanej decyzji, chyba
ze inwestor uzyska juz ostateczng decyzjg¢ o pozwoleniu na budowe.

UZASADNIENIE

Stan faktyczny obszaru analizowanego:

1) Teren inwestycji stanowi teren niezabudowany, wykorzystywany rolniczo. Tereny sasiadujace z planowana
inwestycja to istniejaca farma fotowoltaiczna oraz gléwnie  grunty uzytkowane rolniczo. W obszarze
analizowanym wystgpuje réwniez zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna. Zgodnie z art. 61 ust.
1 pkt I ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jezeli co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajacy na okreslenic wymagan dotyczacych nowej zabudowy ‘w zakresie kontynuacji funkcji,
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parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i
formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.
Zgodnie z art. 61 ust. 3 ww. ustawy przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 powyzszej ustawy nie stosuje si¢ do linii
kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrddta
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodlach energii. Z kolei z art,
2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii /Dz. U. z 2021 r. poz. 610 z p6zn. zm./
wynika, Ze instalacja odnawialnego zrédta energii - oznacza instalacje stanowigca wyodrebniony zespot:
»a) urzadzen shuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych energia
jest wytwarzana z odnawialnych Zrodet energii, lub,
b) obiektow budowlanych i urzadzen stanowigcych cato$¢ techniczno-uzytkows sluzacy do wytwarzania
biogazu rolniczego
- a takze polaczony z tym zespolem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego.” W zwigzku z
powyzszym budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do IMW wraz z infrastrukturg techniczng nie wymaga
spelnienia obowiazkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 tej ustawy.
2) Teren inwestycji posiada dostgp do drogi publicznej, potozonej na dzialce nr 25 begdacej wiasnoscia Powiatu
Piskiego w zarzadzie Powiatowego Zarzadu Drog w Piszu.
3) Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanej inwestycji.
4) Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne.
5) Planowana inwestycja nie narusza przepiséw odrgbnych.

W wyniku przeprowadzonej analizy materialéw zrodlowych, stwierdzono, ze speinione zostaly wymog:
okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 3-5 w/w ustawy, a zamierzenie wnioskodawcy nie nalezy do przedsigwzie¢ innych
niz mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko, niezwigzanych bezposrednio z ochrong obszaru Natura 2000
lub niewynikajacych z tej ochrony, a mogacych znaczaco lub tez potencjalnie znaczaco oddziatywaé na obszar
Natura 2000, w rozumieniu przepisu art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostgpnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko /Dz. U. z 2021r. poz. 2373 z pézn. zm./.

Strony postgpowania, zgodnie z art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks postepowania
administracyjnego /Dz. U. z 2021r. poz. 735 z p6zn. zm./ zostaly zawiadomione obwieszczeniem z dnia
22.02.2022r. o mozliwosci zapoznania si¢ i wypowiedzenia co do zebranych materiatow i dowodoéw w w/w
sprawie, w Urzedzie Miejskim w Piszu, ul. Gizewiusza /pok. nr 63/ w terminie 21 dni od daty ukazania si¢ w/w
obwieszczenia. Strony postgpowania w wyznaczonym terminie nie wniosty uwag w formie pisemnej odnos$nie
planowanej inwestycji.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji niniejszej decyzji.

Decyzja niniejsza nie jest ostateczna. Stronom stuzy prawo wniesienia odwolania do Samorzqdowego Kolegium Odwolawczego w
Olsztynie, za moim posrednictwem w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sig prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydm
decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatniq ze stron
postepowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia
decyzji do Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Olsztynie. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie oSwiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia
odwolania.

Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepiséw postgpowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej
rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajgee w zakresie niezbgdnym
do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajgce takze wéwczas, gdy jedna ze stron zawarla w odwolaniu wniosek o
przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania wyjasniajgcego w zakresie niezbgdnym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostale strony wyrazily na to
zgode w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwotania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwolawczy postgpowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Za decyzje o warunkach zabudowy pobrano w dniu 22.12.2021r. na konte Urzedu Miejskiego w Piszu nr 28 9364 0000 2002
0007 2065 0001 oplate skarbowq w wysokosci 598 zi zgodme z zalgeznikiem do ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o optacie
Es 202{1: poz. 1923 z poin. zm/
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