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ANALIZA NR 257/23
ZAGOSPODAROWANIA TERENU
Rodzaj inwestycji:

Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 8 MW /z mozliwoscia realizacji inwestycji do 8
etapéw/ z magazynami energii, stacjami transformatorowymi kontenerowymi i z elementami
infrastruktury technicznej, niezbednymi do prawidtowego funkcjonowania przedsigwzigcia oraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatkach o nr 60/2, 60/3 i 62/3, obr¢b Jagodne, gmina Pisz.

. OkreSlenie terenu inwestycji:

Whnioskodawca wystapit do Burmistrza Pisza z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla
terenu obejmujacego dziatki o nr 60/2, 60/3 i 62/3, obreb Jagodne, gmina Pisz. Catkowita powierzchnia
w/w dzialek wynosi odpowiednio 2,0581 ha, 3,9339 ha i 5,6988 ha, natomiast taczna powierzchnia
terenu inwestycji wynosi 11,6908 ha.

Nowelizacja rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku planu zagospodarowania przestrzennego /Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z pézn. zm./, wprowadzona
rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. /Dz. U. poz. 2399/
zmieniajgcym rozporzadzenie w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego, usuneta z tresci
przepiséw pojecie ,,dziatka” i zastgpila je pojgciem ,teren”, wobec tego w aktualnym stanie prawnym
decyzja o warunkach zabudowy wydawana jest nie dla dziatki ewidencyjnej tylko dla terenu inwestycji,
ktéry moze stanowié¢ jedna konkretnie dziatke ewidencyjna, kilka dziatek ewidencyjnych, jak réwniez
cze$¢ dziatki ewidencyjne;j.

Ogdlnopolski oficjalny wzér wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy okreslony w
Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. wymaga wprost od inwestora
deklaracji, czy inwestycja bedzie realizowana na catodci, czy na czgsci dziatki ewidencyjnej.

Takie stanowisko zajat réwniez Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 15 lutego 2022
r. I OSK 712/21, ktéry stwierdzit, ze w $wietle art. 52 ust. 2 pkt 1 i art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dopuszczalne jest wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla terenu stanowiqcego cze$é dzialki ewidencyjnej, ktora nie wymaga zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, jezeli teren ten mozna
jednoznacznie wyodrgbnié i przedstawi¢ na zatgezniku graficznym do decyzji. Do decyzji
o warunkach zabudowy ma zastosowanie art. 54 pkt 3 w/w ustawy, ktéry stanowi, ze w decyzji
o warunkach zabudowy nalezy okresli¢ linie rozgraniczajace teren inwestycji, wyznaczone na mapie w
odpowiedniej skali. Zazwyczaj s to granice ewidencyjne dziatki, jednak zdaniem NSA, nic nie stoi na
przeszkodzie, aby okre$li¢ warunki zabudowy dla wyodrebnionej liniami rozgraniczajacymi czgsci
dziatki, bez przesagdzania o konkretnym polozeniu zabudowy.

Obszar analizowany:
Zgodnie z zalacznikiem graficznym do Analizy Nr 257/23.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2 2023 r. poz.
977 z pdzn. zm.), w zwigzku z art. w zwigzku z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw /Dz. U. poz. 1688/ w celu
ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznacza si¢ wokot terenu objetego
wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ww.
ustawy, obszar analizowany w odlegloéci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak
nie mniejszej niz 50 m, i przeprowadza si¢ na nim analizg funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowama terenu. Zgodme z art. 61 ust. 5a WW. ustawy za front terenu uznaje si¢ te cze;sc
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Biorgc pod uwage planowane zamierzenie inwestycyjne tj. budowe farmy fotowoltaicznej o
mocy do 8 MW /z mozliwoscia realizacji inwestycji do 8 etapdw/ z magazynami energii, stacjami
transformatorowymi kontenerowymi i z elementami infrastruktury technicznej, niezb¢dnymi do
prawidtowego funkcjonowania przedsigwzigcia oraz z niezbgdng infrastrukturg techniczng na dziatkach
o nr 60/2, 60/3 i 62/3, obreb Jagodne, gmina Pisz oraz zapisy art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktorym przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 powyzszej ustawy
nie stosuje si¢ m.in. do instalacji odnawialnego Zrédla energii, tutejszy organ postanowil wyznaczy¢
obszar analizowany w odleglosci 100 m od granic terenu inwestycji we wszystkich kierunkach.

Wyznaczony w powyzszy sposéb obszar analizowany obejmuje:

grunty polozone na pétnoc, zachdd, potudnie i wschdd od terenu inwestycji, stanowigce uzytki rolne i
taki,

do potudniowo — wschodniej granicy dziatki nr 62/3, stanowiacej czg$é terenu inwestycji, przylega
dzialka nr 64, stanowigca teren siedliska rolniczego zabudowanego budynkiem inwentarskim.

Charakterystyka terenu inwestycji:

Calkowita powierzchnia terenu inwestycji obejmujacego dziatki o nr 60/2, 60/3 i 62/3, obreb Jagodne,
wynosi 11,6908 ha. |

W skiad dziatki nr 60/2 wschodza uzytki oznaczone jako: RVI o powierzchni 0,3520 ha, Lzr-RVI o
powierzchni 1,7061 ha.

W skiad dzialki nr 60/3 wschodza uzytki oznaczone jako: RV o powierzchni 0,4623 ha, RVI o
powierzchni 5,2365 ha,

Teren inwestycji polozony jest w kierunku poludniowo — wschodnim od wsi Jagodne.

Teren inwestycji — nieogrodzony, ptaski, niewymagajacy niwelacji terenu, ani przenoszenia mas
ziemnych. :

Teren inwestycji nie jest pofozony na obszarach objetych formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody /Dz. U. z 2023 r. poz. 1336 z pézn. zm./.

Uwarunkowania prawne:

Na analizowanym obszarze do konca 2003 r. obowiazywal miejscowy plan ogdlny
zagospodarowania przestrzennego Gminy Pisz, zatwierdzony Uchwata Nr XXXV/224/94 Rady
Miejskiej w Piszu z dnia 24 maja 1994 r. /Dz. Urz. Wojewddztwa Suwalskiego Nr 20, poz. 162/.
Stosownie do ustalen ww. planu, teren inwestycji polozony byl na obszarze oznaczonym symbolem
RP/RZ — teren upraw polowych, tgk i pastwisk.

Gmina Pisz posiada studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Pisz, wg ktérego omawiany teren potozony jest na obszarze rolniczej przestrzeni
produkcyjnej.

Ocena oddzialywania przedsiewzigcia na $rodowisko oraz na obszar Natura 2000, na podstawie

art.96 ust.1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na

srodowisko /Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z péZn. zm./:

Zgodnie z art. 3 ust.1 pkt 54 lit a rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w
sprawie przedsigwzieé mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko /Dz. U. poz. 1839 z p6ézn. zm./
do przedsigwzigé moggcych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko zalicza si¢ zabudowe
przemyslowa, w tym zabudowg systemami fotowoltaicznymi, lub magazynows, wraz z towarzyszaca
jej infrastruktura o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:

e 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i
9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o
ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

¢ 1 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a,

- przy czym za powierzchni¢ zabudowy rozumie si¢ powierzchni¢ terenu zajeta przez obiekty
budowlane oraz pozostala powierzchni¢ przeznaczona do przeksztalcenia w wyniku realizacji
przedsigwzigcia.

W zwiazku z powyzszym budowa instalacji fotowoltaicznej o mocy do 8 MW /z mozliwoscia

realizacji inwestycji do 8 etap6w/ z magazynami energii, stacjami transformatorowymi kontenerowymi
i z elementami infrastruktury technicznej, niezbednymi do prawidlowego funkcjonowania
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przedsiewzigcia oraz z niezb¢dna infrastrukturg techniczng na dziatkach o nr 60/2, 60/3 i 62/3, obreb
Jagodne, nalezy do przedsiewzieé, o ktérych mowa w art. 59 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udost¢pnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie
§rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko. Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b
rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé mogacych
znaczaco oddziatywaé na srodowisko /Dz. U. 1839 z pdzn. zm./, przedsigwzigcie to zaliczane jest do
przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko.

Burmistrz Pisza w dniu 12.05.2023 r. wydal decyzj¢ o §rodowiskowych uwarunkowaniach
(ZPN.6220.2.2.2023.AK), w ktorej stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na
srodowisko i okreslit srodowiskowe uwarunkowania realizacji przedsigwzigcia pt. ,, Budowa farmy
Sfotowoltaicznej 0 mocy do 10MW wraz z niezbgdng infrastrukturq techniczng, na dziatkach o nr 60/2,
60/3 i 62/3 w obrebie Jagodne, gmina Pisz”

Whioskodawca dofgczyt do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy w/w decyzje o
srodowiskowych uwarunkowaniach.

Teren inwestycji nie jest potozony na obszarach chronionego krajobrazu ani na obszarze Natura
2000. Ponadto teren planowanego przedsigwzigcia polozony jest poza obszarami:

— wybrzezy morskich,

—  gdbrskimi,

— objetymi ochrong, w tym stref ochronnych uje¢ wéd i obszarami ochronnymi zbiornikéw wod
srédladowych,

— na ktorych standardy jakos$ci srodowiska zostaly przekroczone,

— o krajobrazie majgcym znaczenie historyczne, kulturowe lub archeologiczne,

— uzdrowiskowymi i ochrony uzdrowiskowe;j.

Burmistrz Pisza, zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na §rodowisko /Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z pézn. zm./ przed wydaniem decyzji o
warunkach zabudowy rozwazyl, czy planowana inwestycja moze potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
obszar Natura 2000 i uznal, ze planowane zamierzenie inwestycyjne nie nalezy do przedsigwzig¢¢ innych
niz mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, niezwigzanych bezposrednio z ochrong obszaru
Natura 2000 lub niewynikajacych z tej ochrony, a mogacych znaczaco lub tez potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢é na obszar Natura 2000, w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 -pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko /Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z pézn. zm./.

5. Zamierzenia wnioskodawcy:
Whioskodawca planuje zrealizowaé na dziatkach o nr 60/2, 60/3 i 62/3, obr¢b Jagodne, inwestycje
polegajaca na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 8 MW /z mozliwoscia reahzacp inwestycji do
8 etapéw/ z magazynami energii, stacjami transformatorowymi kontenerowymi i z elementami
infrastruktury technicznej, niezbgdnymi do prawidlowego funkcjonowania przedsigwzigcia oraz z
niezbedna infrastruktura techniczna.

e W skiad planowanej farmy fotowoltaicznej o mocy do 8 MW z elementami infrastruktury technicznej,
niezbednymi do prawidtowego funkcjonowania przedsigwzigcia wchodza:

» panele umiejscowione na konstrukcjach metalowych,

> kontenerowa stacja transformatorowa — do 8 sztuk o parametrach jednej stacji: -

—~ dlugos¢é —do S5 m

—  wysoko§¢ —do Sm

— powierzchnia zabudowy - do 50 m?

> infrastruktura towarzyszgca, niezbedna do funkcjonowania farmy fotowoltaicznej: konstrukcje
montazowe, linie kablowe, przylacza elektroenergetyczne, transformatory, inwertery, liczniki energii,
stupy i linie o$wietleniowe, ogrodzenie i inne niezb¢dne elementy do funkcjonowania farmy/.

> bateryjne magazyny energii /do 8 szt./:

— dlugos¢—do 15m

— wysokos¢ —do S m

— powierzchnia zabudowy - do 75 m?

» ogrodzenie terenu inwestycji.



1)

2)
3)
4)

5)
6)

Zapotrzebowanie na energie elektryczna — nie dotyczy.

Zapotrzebowanie na wodg — nie dotyczy.

Odprowadzenie $ciekéw — nie dotyczy.

Gromadzenie i sposéb unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z przepisami odrgbnymi.
Sposodb ogrzewania — nie dotyczy.

Po przeanalizowaniu wszystkich danych zgromadzonych w trakeie postepowania, stwierdzono co

nastepuje:

Teren planowanej inwestycji sklada sie z dzialek o nr 60/2, 60/2 i 62/3, obreb Jagodne, gmina Pisz.

Zgodnie z art. 6] ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie decyzji

o warunkach zabudowy jest mozliwe jezeli co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej

drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej

zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikoéw ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw 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, obiektéw liniowych i urzadzefi infrastruktury technicznej, a takze
instalacji odnawialnego zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o
odnawialnych Zrédtach energii. Z kolei z art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
zrédtach energii (Dz. U. z 2023 r. poz. 1436 z p6zn. zm.) wynika, ze instalacja odnawialnego zZrodta
energii - 0znacza 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-uzytkowa stuzacy do
wytwarzania biogazu rolniczego
- a takze polaczony z tym zespolem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego.”

W zwiazku z powyzszym budowa przedmiotowej farmy fotowoltaicznej wraz z infrastrukturg
towarzyszaca nie wymaga spetnienia obowiazkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 tej ustawy.
gdyz stanowi instalacj¢ odnawialnego Zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii.

Dostgp do drogi publicznej — nie dotyczy inwestycji, gdyz zgodnie z art. 61 ust. 3 ww. ustawy przepiséw

art. 61 ust. 1 pkt 2 powyzszej ustawy nie stosuje si¢ do instalacji odnawialnego Zrédta energii.

Teren planowanej inwestycji nie jest uzbrojony. Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla

planowanego zamierzenia.

Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych

na cele nierolnicze i niele$ne.

Planowana inwestycja nie narusza przepiséw odrebnych.

Planowane zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytlowych (Dz. U. z 2022 poz. 273 z pdzn. zm.),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu:
Na podstawie analizy terenéw przyleglych oraz zapiséw studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Pisz, ustala si¢ na dziatkach o nr 60/2, 60/3 i 62/3,
obreb Jagodne, nastgpujace warunki realizacji inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej
o mocy do 8 MW /z thozliwoscig realizacji inwestycji do 8 etapéw/ z magazynami energii, stacjami
transformatorowymi kontenerowymi i z elementami infrastruktury technicznej, niezbednymi do
prawidlowego funkcjonowania przedsigwzigcia oraz z niezbedna infrastrukturg techniczng.

Dostep do drogi publicznej — nie dotyczy inwestycji.




Zjazd na teren planowanej inwestycji — z drogi wewnetrznej, potozonej na dzialce nr 59, obrgb
Jagodne

Nieprzekraczalna linia zabudowy dla obiektow kubaturowych: nie ustala si¢.
Lokalizacja obiektow w stosunku do pozostalych granic terenu inwestycji — zgodnie z

rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie /Dz. U. z 2022 r. poz. 1225/.

o  Naziemna instalacja fotowoltaiczna:

» calkowita powierzchnia zabudowy instalacji — do 11,6908 ha

» panele umiejscowione na konstrukcjach metalowych, _

» kontenerowa stacja transformatorowa — do 8 sztuk o parametrach jednej stacji:

— dlugos¢ —doS5Sm

—  wysoko$¢ —do 5m

— powierzchnia zabudowy - do 50 m?

» infrastruktura towarzyszaca, niezbedna do funkcjonowania farmy fotowoltaicznej: konstrukcje
montazowe, linie kablowe, przytacza elektroenergetyczne, transformatory, inwertery, liczniki energii,
stupy i linie o$wietleniowe, ogrodzenie i inne niezbedne elementy do funkcjonowania farmy/.

> bateryjne magazyny energii /do 8 szt./:

— dlugos¢ —do 15m

— powierzchnia zabudowy - do 75 m?

» ogrodzenie terenu inwestycji.

o Lgczna powierzchnia dzialek o nr 60/2, 60/3 i 62/3 - okoto 11,6908 ha — 100 %.

» Maksymalna powierzchnia pod projektowang farme fotowoltaiczng w stosunku do powierzchni ww.
terenu — 98 %.

> Minimalna powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni ww. terenu — 2 %,

> Nalezy pozostawi¢ maksymalng ilo$¢ zieleni naturalnej niskiej pod stelazami.

7. Wymagania dotyczace intereséw oséb trzecich:

Realizacja ww. inwestycji, na przedmiotowym terenie, pofozonym w obrgbie Jagodne, gmina Pisz, nie
moze naruszaé intereséw os6b trzecich i winna byé prowadzona zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa, a w szczeg6lnosci na zasadach okreslonych w art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane /Dz. U. z 2023 r. poz. 682 z pézn. zm./.

8. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na mapie w skali 1:1000, stanowiacej zatgcznik Nr 1
do decyzji Nr 257/23.

9. Wyniki analizy w formie graficznej zamieszczono na kopii mapy w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik
do niniejszej analizy.

Niniejszg analizg przygotowala:
mgr inz. aycfi. K7y Rogowska ZASTEPCA BURMISTRZA
osoba spelniajaca ; } olktrym mowa w art. 5 !
ustawy z dnia 2004 r. o planowaniu Wi e RITITE ICLAIE
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