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Zatacznik Nr 2
do decyzji Nr 43/24
z dnia 20.05.2024 r

ZPN.6730.43.2024.AF

ANALIZA NR 43/24
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Rodzaj inwestyciji:

Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 2 MW na dziatce nr 2/57 potozonej w obrebie Borki, gmina
Pisz w ramach przedsiewziecia pod nazwa: ,Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 44 MW wraz z
niezbedng infrastrukturg towarzyszgcg, na dziatkach o nr 1/27, 2/57, 2/58, 14/100, 14/105 w obrebie

Borki, gmina Pisz.”

Obszar analizowany:
Zgodnie z zatgcznikiem graficznym do Analizy Nr 43/24.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz.
977 z pézn. zm.), w zwigzku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) w celu
ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznacza sie wokdt 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 odlegto$ci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosc¢ frontu terenu,
jednak nie mniejszej niz 50 m, i przeprowadza sie na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu. Zgodnie z art. 61 ust. 5a ww. ustawy za front terenu uznaje si¢ te cze$é
granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa sie
gtéwny wjazd na dziatke.

Biorac pod uwage planowane zamierzenie inwestycyjne tj. budowe farmy fotowoltaicznej o mocy do 2
MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca, sposéb zagospodarowania dziatek potozonych w
sgsiedztwie terenu inwestycji oraz zapisy art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zgodnie z ktorym przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 powyZzszej ustawy nie stosuje sie m.in.
do instalacji odnawialnego zrédia energii, tutejszy organ postanowit wyznaczy€ obszar analizowany w
odlegtosci 100 m od granic terenu inwestycji we wszystkich mozliwych kierunkach.

Wyznaczony w powyzszy sposob obszar analizowany obejmuje nastepujace dziatki potozone w obrebie
Borki:

dziatke nr 162/1 o powierzchni 28,3300 ha stanowigca teren lasu bedacego wiasnoscig Skarbu Parstwa
w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa LeSnego Lasow Panstwowych, Nadlesnictwa Pisz.

dziatke nr 2/53 o powierzchni 9,1400 ha stanowigca teren lasu.

dziatke nr 2/54 o powierzchni 9,1393 ha stanowigcg teren lasu.

dziatke nr 2/45 o powierzchni 32,2691 ha stanowigcg teren uzytkéw rolnych, uzytkowanych rolniczo.
dziatke nr 2/58 o powierzchni 14,9714 ha stanowigca teren uzytkéw rolnych i uzytkéw rolnych
zabudowanych.

dziatki o nr: 2/27 i 2/46, ktéra stanowig odpowiednio teren drég wewnetrznych i terenu wydzielonego
pod dojazd.

Charakterystyka terenu inwestycii:

Dziatka nr 2/57 o powierzchni 2,0000 ha potozona jest w obrebie Borki, gmina Pisz i stanowi zgodnie z
ewidencjg gruntéw i budynkow teren uzytkow rolnych grunty orne (RVI) o powierzchni 2,0000 ha.
Dziatka nr 336/1 posiada dostep do drogi publicznej polozonej na dziatce nr 339 stanowigcej wlasnosé
Gminy Pisz.

Teren inwestycji nie jest potozony na obszarach objetych formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie
z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody /Dz. U. z 2023r. poz. 1336 z p6zn. zm./.

Uwarunkowania prawne:
Na analizowanym obszarze do korica 2003 r. obowigzywat miejscowy plan ogéiny zagospodarowania

przestrzennego Gminy Pisz, zatwierdzony Uchwatg Nr XXXV/224/94 Rady Miejskiej w Piszu z dnia 24
maja 1994 r. /Dz. Urz. Wojewddztwa Suwalskiego Nr 20, poz. 162/.

Gmina Pisz posiada studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i
Gminy Pisz, wg ktérego omawiany teren potozony jest na obszarze rolniczej przestrzeni produkcyjnej.
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4. Ocena oddzialywania przedsiewziecia na Srodowisko oraz na obszar Natura 2000, na podstawie

art.96 ust.1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informaciji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko /Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z pézn. zm /:
Zgodnie z art. 3 ust.1 pkt 54 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie
przedsiewzieé mogacych znaczaco oddzialywaé na Srodowisko /Dz. U. poz. 1839 z pdzn. zm./ do
przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na Srodowisko zalicza sie zabudowe
przemystows, w tym zabudowe systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z towarzyszacg jej
infrastrukturg o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:

¢ 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 ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

¢ 1 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a,
- przy czym za powierzchnie zabudowy rozumie sie powierzchnie terenu zajetg przez obiekty budowlane
oraz pozostatlg powierzchni¢ przeznaczong do przeksztatcenia w wyniku realizacji przedsiewziecia.
W zwigzku z powyzszym budowa instalacji fotowoltaicznej wraz z niezbedna infrastrukturg
towarzyszgcg, o mocy do 2 MW na dzialce nr 2/57 w obrebie Borki, gmina Pisz, nalezy do
przedsiewzie¢, o ktérych mowa w art. 59 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o
udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko. Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. b rozporzgdzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko /Dz. U. 1839 z p6zn. zm./, przedsiewziecie to zaliczane jest do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko.

Burmistrz Pisza w dniu 15.12.2023 r. wydat decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach

(ZPN.6220.2.3.2023.AK), w ktorej po przeprowadzeniu postepowania w sprawie oceny oddziatywania
na srodowisko, okreslit srodowiskowe uwarunkowania realizacji przedsiewziecia pt. ,Budowa farmy
fotowoltaicznej o mocy do 44MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca, na dziatkach o nr 1/27,
2/57, 2/58, 14/100, 14/105 w obrebie Borki, gmina Pisz". Wnioskodawca dotgczyt do wniosku o ustalenie
warunkéw zabudowy ostateczng decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach.
Burmistrz Pisza, zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacii
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko /Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z pézn. zm./ przed wydaniem decyzji o
warunkach zabudowy rozwazyt, czy planowana inwestycja moze potencijalnie znaczgco oddziatywaé na
obszar Natura 2000 i uznat, ze planowane zamierzenie inwestycyjne na dzialce nr 2/57 zlokalizowane
w odleglosci okoto 2 km od obszaru Natura 2000 nie nalezy do przedsiewzie¢ innych niz mogacych
znaczgco oddziatywac¢ na $rodowisko, niezwigzanych bezposrednio z ochrong obszaru Natura 2000 lub
niewynikajgcych z tej ochrony, a mogacych znaczaco lub tez potencjalnie znaczgco oddziatywaé na
obszar Natura 2000, w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko /Dz. U. z 2023r. poz. 1094 z pézn. zm./.

Zamierzenia wnioskodawcy:

Whnioskodawca planuje zrealizowa¢ na dziatce nr 2/57 potozonej w obrebie Borki, gmina Pisz, inwestycje
polegajacg na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 2MW wraz z niezbedng infrastrukturg
towarzyszacg w ramach przedsiewziecia pod nazwa: ,Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 44 MW
wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszgcg, na dziatkach o nr 1/27, 2/57, 2/58, 14/100, 14/105 w
obrebie Borki, gmina Pisz.”

Planowana instalacja objeta niniejszym wnioskiem obejmuje budowe instalaciji fotowoltaicznej o mocy
do 2 MW wraz niezbedng infrastrukturg towarzyszaca. W skiad planowanej farmy fotowoltaicznej
wchodza:

panele fotowoltaiczne — ilos¢ paneli fotowoltaicznych uzalezniona bedzie od mocy panelu uzytego na
etapie projektu budowlanego/wykonawczego z tym, ze catkowita moc zainstalowania nie przekroczy
2MW. Panele umiejscowione bedg na konstrukcjach wsporczych opartych na stupach stalowych,
kotwionych w gruncie. Konstrukcja wraz z panelami tworzg st6t fotowoltaiczny, ktérego diugosé i
szerokos$¢ zalezy od ilosci umiejscowionych na nim paneli.

ilos¢ sztuk paneli fotowoltaicznych (tacznie) — od 500 szt. do 8 000 szt.

moc jednostkowa paneli - od 250 W do 1000 W

wysoko$¢ konstrukciji wsporczych liczona od poziomu terenu—od 1 mdo 5 m




1)

konstrukcja fotowoltaiczna (jednospadowa lub dwuspadowa) o statym nachyleniu - do 90° (mozliwo$¢é
zastosowania konstrukcji o regulowanym kgcie nachylenia z wykorzystaniem tzw. trackeréw)

ilos¢ rzedow planowanych paneli fotowoltaicznych — do 50 szt.

dtugosé rzedu paneli fotowoltaicznych — od 5 m do 200 m

szeroko$¢ rzedu paneli fotowoltaicznych —od 1 m do 10 m

inwertery (falowniki stuzace do zamiany pradu stalego DC wyprodukowanego przez panele
fotowoltaiczne na prad przemienny AC)

kontenerowe stacije transformatorowe nN/SN (do 2 sztuk) o parametrach (kazdej):
dtugosé —od1 mdo 156 m

szerokos¢ —od 1 mdo 15 m

wysokos¢ —od 1 mdo5m

dach — ptaski, jednospadowy lub dwuspadowy o kgcie nachylenia do 45 stopni
powierzchnia zabudowy — do 225 m?

magazyny energii (opcjonalnie do 4 sztuk) o parametrach (kazdego):
dlugosé —od 1 mdo 15 m

szeroko$é—od 1 mdo6 m

wysoko$é—od 1 mdo4m

dach — ptaski, jednospadowy lub dwuspadowy o kacie nachylenia do 45 stopni
powierzchnia zabudowy — do 90 m?2

linie kablowe energetyczno — $wiattowodowe:

linie elektroenergetyczne, przytgcza elektroenergetyczne, wewnetrzna sie¢ $redniego napiecia
wewnetrzna sie¢ niskiego napiecia AC i DC oraz niezbedne okablowanie sie¢ telekomunikacyjng
faczaca poszczegéine elementy elektrowni fotowoltaiczne;j.

infrastruktura towarzyszgca:

drogi wewnetrzne i place manewrowe

ogrodzenie terenu inwestycji wykonane z siatki stalowej lub paneli systemowych o wysokosci do 3 m,
mozliwo$¢ zastosowania oSwietlenia oraz systemu monitoringu oraz pozostate elementy infrastruktury
zwigzane z budowg i eksploatacjg parku ogniw.

Zapotrzebowanie na energie elektryczng - zgodnie z warunkami przylgczenia obiektu do sieci
dystrybucyjnej.

Zapotrzebowanie na wode — nie dotyczy.

Odprowadzenie $ciekéw — nie dotyczy.

Gromadzenie i sposdb unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z przepisami odrebnymi.

Sposo6b ogrzewania — nie dotyczy.

Po przeanalizowaniu wszystkich danych zgromadzonych w trakcie postepowania, stwierdzono
co nastepuije:
Teren na ktérym planuje sie budowe parku ogniw o powierzchni 2 ha i stanowi dziatke nr 2/57 potozong
w obrebie Borki, gmina Pisz. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1 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 pozwalajgcy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuaciji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
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 sie
do linii kolejowych, obiektéow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacii
odnawialnego Zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
zrodtach energii. Z kolei z art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1436 z pdézn. zm.) wynika, Ze instalacja odnawialnego zrédia energii - oznacza
instalacje stanowigcg wyodrebniony zespot:
»,a) urzadzen stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych
energia jest wytwarzana z odnawialnych zrédet energii, lub,
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2)

3)

4)

5)

b) obiektéw budowlanych i urzadzen stanowigcych cato$¢ techniczno-uzytkowg stuzgcy do
wytwarzania biogazu rolniczego
- a takze potgczony z tym zespotem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego.”

W zwigzku z powyzszym budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 2MW wraz z infrastrukturg

towarzyszgcg nie wymaga spetnienia obowigzkéw wynikajgcych z art. 61 ust. 1 pkt 1i 2 tej ustawy. gdyz

stanowi instalacje odnawialnego Zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r.

o odnawialnych zrédtach energii.

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

art. 61 ust. 1 pkt 2 powyzszej ustawy nie stosuje sie do instalacji odnawialnego zrddta energii.

Teren planowanej inwestycji nie jest uzbrojony. Inwestor dotgczyt do wniosku o$wiadczenie o

zapewnieniu dostawy energii elektrycznej oraz warunkach przytaczenia obiektu budowlanego do sieci

dystrybucyijnej.

Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych

na cele nierolnicze i niele$ne.

Planowana inwestycja nie narusza przepiséw odrebnych.

Planowane zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2023r. poz. 1680 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 gazociggu,

c) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu:

Na podstawie analizy terenéw przyleglych oraz zapiséw studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Pisz, ustala sie na dziatce nr 2/57 potozonej w
obrebie Borki, gmina Pisz, nastepujgce warunki realizacji inwestycji polegajgcej na budowie farmy
fotowoltaicznej o mocy do 2 MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszacg w ramach
przedsigwzigcia pod nazwg: ,Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 44 MW wraz z niezbedna
infrastrukturg towarzyszgcg, na dziatkach o nr 1/27, 2/57, 2/58, 14/100, 14/105 w obrebie Borki, gmina
Pisz™:

Dostep do drogi publicznej — nie dotyczy inwestycii.

Zjazd na teren planowanej inwestycji — nie dotyczy inwestycii.

Nieprzekraczalna linia zabudowy — 6 m od granicy terenu inwestycji od stron drogi potozonej na dzialce
nr 2/27 i od strony dziatki nr 2/46 wydzielonej pod dojazd.

Lokalizacja obiektéw w stosunku do pozostatych granic terenu inwestycji — zgodnie z rozporzgdzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie /Dz. U. z 2022r. poz. 1225 z p6zn. zm./.

Naziemna instalacja fotowoltaiczna:

Planowana instalacja na dziatce nr 2/57 obejmuje budowe instalacji fotowoltaicznej o mocy do 2MW.
W skiad planowanej farmy fotowoltaicznej wchodza:

panele fotowoltaiczne:

ilos¢ sztuk paneli fotowoltaicznych — od 500 szt. do 8 000 szt.

moc jednostkowa paneli - od 250 W do 1000 W

wysoko$¢ konstrukcji wsporczych liczona od poziomu terenu —do 5 m

konstrukcja fotowoltaiczna (jednospadowa lub dwuspadowa) o statym nachyleniu - do 90° (mozliwosé
zastosowania konstrukcji o regulowanym kacie nachylenia z wykorzystaniem tzw. trackeréw)

ilos¢ rzedéw planowanych paneli fotowoltaicznych — do 50 szt.

diugos¢ rzedu paneli fotowoltaicznych —od 5 m do 200 m

szerokos¢ rzedu paneli fotowoltaicznych —od 1 mdo 10 m

inwertery (falowniki) do 20 szt.

kontenerowe stacje transformatorowe nN/SN (do 2 sztuk) o parametrach (kazdej):
diugos¢ —od 1 mdo 156 m

szeroko$¢ —od 1 mdo 15 m

wysokos¢ —od 1 mdo5Sm

dach — ptaski, jednospadowy lub dwuspadowy o kacie nachylenia do 45 stopni
powierzchnia zabudowy — do 225 m?
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magazyny energii (opcjonalnie) do 4 sztuk o parametrach {kazdego):

dlugos¢ —od1 mdo15m

szerokos¢ —od 1 mdo 6 m

wysoko$¢ —od 1 mdo4m

dach — ptaski, jednospadowy lub dwuspadowy o kacie nachylenia do 45 stopni
powierzchnia zabudowy — do 90 m2;

linie kablowe energetyczno — $wiattowodowe:

linie elektroenergetyczne, przylacza elektroenergetyczne, wewnetrzna sie¢ $Sredniego napiecia
wewnetrzna sie¢ niskiego napigcia AC i DC oraz niezbedne okablowanie sie¢ telekomunikacyjng
taczaca poszczegdine elementy elektrowni fotowoltaicznej.

infrastruktura towarzyszaca:

drogi wewnetrzne i place manewrowe

do 2 miejsc parkingowych

dopuszcza sie ogrodzenie terenu inwestycji wykonane z siatki stalowej lub paneli systemowych o
wysokosci do 3 m, mozliwos¢ zastosowania o$wietlenia oraz systemu monitoringu oraz pozostate
elementy infrastruktury zwigzane z budowg i eksploatacjg parku ogniw.

Powierzchnia terenu planowanej inwestycji - 20000 m?— 100 %:
Maksymalna powierzchnia zabudowy projektowanej w stosunku do powierzchni ww. terenu — 90 %.
Minimalna powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni ww. terenu — 10 %.

Wymagania dotyczace interesow os6b trzecich:

Realizacja ww. inwestycji, na przedmiotowym terenie, potozonym w obrebie Borki, gmina Pisz, nie moze
naruszac interesow oséb trzecich i winna by¢ prowadzona zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa,
a w szczegolnosci na zasadach okreslonych w art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane
/Dz. U. 2 2024 r. poz. 725/.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na mapie w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik Nr 1
do decyzji Nr 43/24.

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

Niniejszq analiz¢ przygotowala:

Z UL,







