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BURMISTR? Prsza
ul. Gustaws Gize wiusza 5 Pisz, dn. 24.07.2024r.
12-200 PISZ
ZPN.6730.31.2024.AK
DECYZJANR 31/24
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 2a, 6 art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4 i art. 61 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm./ w
zwigzku z art. 59 ust.2 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw /Dz.U. poz. 1688/ i art. 104 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —
Kodeks postgpowania administracyjnego /Dz. U. z 2024r. poz. 572/, po rozpatrzeniu wniosku Elektrownia
PV 67 Sp. z 0.0., w imieniu ktorej wystapila jako pelnomocnik Pani Zuzanna Sawicka, z dnia
31.01.2024r. ( uzupetmionego w dniach 16.02.2024r. i 12.03.2024r.)

ustalam

nastegpujace warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie Elektrowni Slonecznej Trzonki
IT 0 mocy do 10MW wraz z infrastruktura towarzyszaca na czesci dzialek o nr 78/16, 78/17, 78/19,
78/21, 78/22, 78/8, 78/10, 117/6 /w granicach oznaczonych na zalgczniku graficznym Nr 1 do
decyzji o warunkach zabudowy/ w obre¢bie Trzonki, gmina Pisz.

Rodzaj inwestycji:
Budowa Elektrowni Stonecznej Trzonki II o mocy do 10MW wraz z infrastruktura towarzyszaca na
cze$ei dziatek o nr 78/16, 78/17, 78/19, 78/21, 78/22, 78/8, 78/10, 117/6 /w granicach oznaczonych na

zalyezniku graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy/ w obrebie Trzonki, gmina Pisz.

Inwestor dopuszcza etapowanie inwestycji, badZ jej podziat i realizacj¢ kilku, odrebnych instalacji o
facznej mocy nie przekraczajacej 10MW.

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

W zakresie wymagan ochrony i ksztaltowania Iadu przestrzennego:

Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
PEF - tereny produkcji energii -obszar przeznaczony do przeksztalcenia w wyniku realizacji farmy
fotowoltaicznej wraz z niezbedna infrastrukturg towarzyszaca.

Ustalenia dotyczace:

nieprzekraczalnej linii zabudowy: - 15 m od granic terenu inwestycji, od strony drég potozonych na
dziatkach nr 87i77.

lokalizacji zabudowy - lokalizacja obiektow od pozostalych granic terenu inwestycji zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie /Dz. U. z 2022r. poz. 1225/.

wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu planowanej inwestycji, w tym
udzialu powierzchni biologicznie czynnej:

Powierzchnia terenu planowanej inwestycji na czesci _dziatek o nr 78/16, 78/17, 78/19, 78/21, 78/22,
78/8. 78/10, 117/6 w granicach oznaczonych na zalgczniku graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach
zabudowy/ - do 131213m’— 100 %:

Maksymalna powierzchnia zabudowy projektowanej w stosunku do powierzchni ww. terenu — 60 %.
Minimalna powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni ww. terenu — 40 %.

gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy:
Zespot paneli na konstrukcjach wsporczych o mocy do 10 MW :
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[los¢ sztuk paneli fotowoltaicznych (tacznie) — do 40000szt. o facznej mocy do 10MW
Wysokos¢ konstrukeji liczona od poziomu terenu — do 6m
Kat nachylenia paneli — nie ustala si¢.

Inwertery (falowniki) do 70 szt.

Planowana kontenerowa stacja transformatorowa (do 3 szt.):

Powierzchnia zabudowy 1 kontenera —do 100 m? ({gcznie do 500m2dla 5 szt.)
Wysokos$¢ - do 5 m

Dtugosé - do 10 m

Szerokosé - do 10m

Planowany kontener techniczny:
Powierzchnia zabudowy —do 150 m?
Wysokosé¢ - do 5 m

Dtugos¢ - do 15 m

Szerokos$é¢ - do 10 m

Kontener bedzie realizowany opcjonalnie. Dopuszcza si¢ w nim realizacje zintegrowanego systemu
magazynowania energii.

Planowana stacja GP SN/WN:

> Powierzchnia zabudowy — do 2500 m?

Infrastrukrura towarzyszgca:

» wewngetrzne sieci kablowe,

> sieci teletechniczne, telekomunikacyjne i alarmowo-dozorowe, faczace poszczegdlne elementy
elektrowni, zgodnie z ostatecznymi potrzebami,

> ogrodzenie terenu inwestycji.

» pozostate elementy infrastruktury niezbedne do funkcjonowania przedmiotowej inwestycji.
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geometrii dachu /ukiad polaci dachowych, kgt nachylenia/:
Dachy zasadniczych bryt obiektow— nie ustala sie.
Zalecane pokrycie dachow — nie ustala sie.

W zakresie ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
oraz débr kultury wspélczesnej:

Planowang inwestycj¢ nalezy projektowaé z zachowaniem wymagan okreslonych w ustawie z dnia
27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska /Dz. U. z 2024r. poz. 54 z pdzn. zm./.

Teren inwestycji jest polozony 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 pdzn. zm./.

[nwestycja zlokalizowana jest na obszarze Natura 2000 Puszcza Piska PLB280008. Raport oo$ wykazat,
ze inwestycja nie wplynie na gatunki ptakéw bedace przedmiotami ochrony obszaru Natura 2000
Puszcza Piska PLB280008. Z uwagi na rodzaj, skal¢ oddzialywania przedmiotowej inwestycji oraz
bioragc pod uwage jej nie przewiduje si¢ negatywnego wptywu na cele i przedmiot ochrony obszaréw
Natura 2000 oraz ich integralnos¢. Planowana inwestycja zlokalizowana jest na terenie Obszaru
Chronionego Krajobrazu Puszczy i Jezior Piskich, Realizacja inwestycji, pod warunkami wskazanymi w
decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach, nie naruszy zakazé6w obowigzujacych na ww. obszarze.
Planowane zamierzenie nalezy do przedsigwzigé, o ktérych mowa w art. 59 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w
ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko /Dz. U. z 2023r. . poz. 1094 z pozn.
zm./. Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. a rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w
sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na §rodowisko /Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z
pézn. zm./, przedsigwziecie to zaliczane jest do przedsigwzigé mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko.
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Whnioskodawca, uzyskal decyzj¢ Burmistrza Pisza o srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia
19.12.2023 r. znak: (ZPN.6220.1.5.2020.AK), kt6rg zgodnie z wymogami art. 72 ust. 3 w/w ustawy
dotaczyt do wniosku o ustalenie warunkdéw zabudowy.

Burmistrz Pisz w dniu 19.12.2023 r. wydal decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach
(ZPN.6220.1.5.2020.AK), w ktdrej po przeprowadzeniu postepowania w sprawie oceny oddziatywania
na $rodowisko, okreslit $rodowiskowe uwarunkowania realizacji przedsigwzigcia pt. ,,Budowa
elektrowni stonecznej wraz z infrastrukturg towarzyszaca, na dziatkach o nr 78/7, 78/8, 78/10, 78/12,
117/6, 86 w obrebie Trzonki, gmina Pisz”.

W momencie skfadania wniosku o warunki zabudowy w ewidencji gruntéw i budynkow figurowaly
inne numery dziatek, ze wzgledu na dokonanie podzialow geodezyjnych dzialek rolnych. Obszar, na
ktorym planowana jest inwestycja pokrywa si¢ z obszarem, dla ktorego byl wydana decyzja o
srodowiskowych uwarunkowaniach.

W rozpatrywanej sprawie nie maja zastosowania przepisy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami /Dz. U. z 2022r. poz. 840 z pdzn. zm./, a teren planowanej inwestycji
nie obejmuje obszaru wystepowania dobr kultury wspodtczesne;.

Dopuszczalny poziom hatasu dla planowanej inwestycji, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku /Dz.
U.z2014 r. poz. 112/.

W zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

Dostep do drogi publicznej — nie ustala sie.

Zapotrzebowanie na energig elektryczng — na warunkach zarzadcy sieci i/lub z instalacji pozyskujacej
energie elektryczng ze zrodet odnawialnych.

Zapotrzebowanie na wodg — nie dotyczy.

Odprowadzenie Sciekow — nie dotyczy.

Sposob ogrzewania obiektow— nie dotyczy.

Gromadzenie i sposob unieszkodliwiania odpadow — zgodnie z ustawa z dnia 13 wrzes$nia 1996r. o
utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach /Dz. U. z 2024r. poz. 399/.

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 2024r. poz. 725 z pézn. zm./.

W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenu lub obiektu podlegajacego ochronie na
podstawie przepiséw odrebnych — teren planowanej inwestycji nie jest terenem gorniczym, nie jest
narazony na niebezpieczenstwo powodzi i nie jest zagrozony osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Pozostale warunki wynikajace z przepiséw odrebnych:

W kwestiach nieustalonych w niniejszej decyzji maja zastosowanie przepisy rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie /Dz. U. z 2022r. poz. 1225/.

Realizacja inwestycji jest mozliwa po uzyskaniu dokumentéw okreslonych w ustawie z dnia 7 lipca
1994r. Prawo budowlane /Dz. U. z 2024r. poz. 725 z pdzn. zm./.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji
Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na zatgczniku Nr 1 do decyzji o warunkach

zabudowy, sporzadzonym na kopii mapy.

Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu stanowig zalgeznik nr2
do Decyzji Nr 31/24.

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien o0sob trzecich. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje
roszczenie o zwrot nakfadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

. Uzgodnienia w zakresie ochrony gruntéw rolnych:

Starosta Piski, postanowieniem z dnia 06.06.2024r., znak: GN.6123.248.2024, uzgodnil ww. inwestycje
w zakreste 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. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych /Dz. U. z
2024r. poz. 82/ nie wymagaja uzyskania zgody na zmiang ich przeznaczenia na cele nierolnicze i nie jest
wymagane uzyskanie decyzji zezwalajacej na wylaczenie ich z produkcji rolnicze;j.

6. Uzgodnienia w zakresie ochrony melioracji wodnych:
Zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym /Dz. U. z 2023r. poz. 977 z p6zn. zm./ organ, wlasciwy do uzgodnienia w zakresie
melioracji wodnych, nie zajal stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o
uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

7. Uzgodnienie pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych:
Zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym /Dz. U. z 2023r. poz. 977 z pézn. zm./ organ, wlasciwy do uzgodnienia pod wzgledem
wymagan higienicznych i zdrowotnych, nie zajat stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia
wystgpienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

8. Uzgodnienia w zakresie ochrony przyrody:

Zgodnie z art. 53 ust. 5b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym /Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6ézn. zm./ przepisu, o ktérym mowa w art. 53 ust. 4 pkt 8
w/w ustawy, nie stosuje si¢ do inwestycji, dla ktorych przeprowadzono ocen¢ oddzialywania
przedsigwzigcia na $rodowisko, zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko /Dz. U. z 2023r. poz. 1094, z p6zn. zm./, w trakcie ktorej uzgodniono
realizacje przedsigwziecia z regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska.

9. Przestanki wygasniecia decyzji:
Organ, ktéry wydat decyzj¢ o warunkach zabudowy, stwierdzi jej wygasniecie, jezeli:
Inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe na tej samej dziatce,
e Dla tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktdérego ustalenia beda inne niz w wydanej decyzji,
chyba ze inwestor uzyska juz ostateczng decyzj¢ o pozwoleniu na budowe.

UZASADNIENIE

Whioskodawca wystapil do Burmistrza Pisza z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla terenu
stanowigcego czgsci dziatek o nr 78/16, 78/17, 78/19, 78/21, 78/22, 78/8, 78/10, 117/6, obreb Trzonki,
gmina Pisz, w granicach oznaczonych na zataczniku graficznym do wniosku o ustalenie warunkoéw
zabudowy. Teren inwestycji okreslony przez wnioskodawce i okreslony na zatgczniku graficznym do w/w
wniosku wynosi do 131213m?.

Ocena przedstawionego zamierzenia budowlanego przeprowadzona przez tut. organ wykazata, ze
przedmiotowy teren znajduje si¢ na obszarze, gdzie brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a planowana zmiana zagospodarowania terenu nalezy do inwestycji, o ktérych mowa w
art. 4 ust. 2 pkt. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i stosownie do przepisu art.
59 ust. I tejze ustawy - wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Tym samym wniosek
inwestora zostat sformutowany prawidlowo i zawieral wszystkie niezbedne elementy, ktére zostaty
okreslone w art. 52 ust. 2 ww. ustawy. W ramach analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 pkt 112, w
zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tutejszy organ
sprawdzit wszystkie uwarunkowania dotyczace terenu objetego planowang inwestycja.

Organ dokonal réwniez uzgodnien wskazanych w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, celem zapewnienie udzialu w postgpowaniu organéw wyspecjalizowanych, a tym samym
umozliwienie zweryfikowania zgodnosci z prawem (ustawami szczegdlnymi) przedmiotowego
zamierzenia inwestycyjnego.

Stan faktyczny obszaru analizowanego:

1) Teren inwestycji stanowi teren niezabudowany, wykorzystywany rolniczo. Dziatki sasiednie to
istniejaca farma fotowoltaiczna, zabudowa zagrodowa oraz w wigkszosci tereny rolne o duzych



areatach. 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 dzialka sgsiednia,
dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Zgodnie z art. 61 ust.
3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2023r.
poz. 977 z pézn. zm./ w zwiazku z art. 59 ust.2 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw /Dz.U. poz. 1688/, ustawy
przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym /Dz. U. z 2023r. poz. 977 z pdzn. zm./ nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow
liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta energii. W
zwigzku z powyzszym budowa farmy fotowoltaicznej nie wymaga spelnienia obowigzkoéw
wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt | tej ustawy.

2) Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

3)
4)

5)
6)

przestrzennym /Dz. U. z 2023r. poz. 977 z p6ézn. zm./ w zwiazku z art. 59 ust.2 ustawy z dnia 7 lipca
2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw /Dz.U. poz. 1688/, ustawy przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2023r. poz. 977 z p6ézn. zm./ nie stosuje si¢
do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego zrédta energii. W zwigzku z powyzszym budowa farmy fotowoltaicznej nie wymaga
spetnienia obowiazkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 2 tej ustawy.

Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanej inwestycji.

Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i niclesne.

Planowana inwestycja nie narusza przepisow odrgbnych.

Planowane zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja 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 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 gazociagu,

c) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Obecnie, tj. od 1 stycznia 2004 r. na analizowanym terenie brak jest planu miejscowego. Zgodnie
z art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U.
22023 r. poz. 977 z poin. zm./ w zwiqzku z art. 59 ust.2 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw /Dz.U. poz. 1688/,
wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest moiliwe jedynie w przypadku lgcznego spelnienia
warunkow, wynikajgcych z art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ww. ustawy.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ww. ustawy przepisdw art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 powyzszej ustawy nie stosuje si¢
do instalacji odnawialnego Zrodta energii. W wyniku przeprowadzonej analizy materiatéw zrédtowych,
stwierdzono, ze spelnione zostaly wymogi okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 w/w ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm./.

Strony postepowania zostaly zawiadomione pismem z dnia 14.03.2024r. o wszczgciu postgpowania w
sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla planowanej inwestycji. W wyznaczonym terminie strony
postgpowania wniosty uwagi i sprzeciw odnosnie planowanej inwestycji.

W dniu 26.03.2024r. Pani M.O. wniosta sprzeciw do wydania decyzji o warunkach zabudowy z uwagi na
duze znaczenie wskazanego terenu dla srodowiska naturalnego wplyw inwestycji na chronione gatunki
zwierzat i ptakow. Pismo zostalo przekazane wnioskodawcy w celu zajecia stanowiska wobec
whiesionego sprzeciwu. W dniu 12.04.2024r. Pani Zuzanna Sawicka pelnomocnik spétki Elektrownia PV
Sp. z 0.0. ztozyta pismo, w ktérym wyjasnita udzielita obszernych wyjasnien dotyczacych wniesionych
zarzutow i sprzeciwu. Pismo zostato przekazane stronie, ktdra wniosta sprzeciw.

W dniu 19.04.2024r. Pani A.TS. i Pan G.S. wniesli kategoryczny sprzeciw wobec realizacji inwestycji, z
uwagi na lokalizacje kolejnej inwestycji tego typu wokoét wsi Trzonki oraz ze wzgledu na polezenie
inwestycji na obszarach chronionych i wptyw inwestycji na chronione gatunki zwierzat i ptakéw. Pismo



zostato przekazane wnioskodawcy w celu zajgcia stanowiska wobec wniesionego sprzeciwu. W dniu
15.05.2024r. Pani Zuzanna Sawicka pelnomocnik spotki Elektrownia PV Sp. z o.0. ztozyta pismo, w
ktérym wyjasnita udzielita obszernych wyjasniefi dotyczacych wniesionych zarzutéw i sprzeciwu. Pismo
zostato przekazane stronom, ktdre wniosty sprzeciw.

Odnoszgc si¢ do wniesionych zarzutéw nalezy wyjasni¢, ze kwestia oddziatywania przedmiotowej
inwestycji na srodowisko zostata juz doktadnie zbadana, czego wynikiem jest decyzja o srodowiskowych
uwarunkowaniach z dnia 19.12.2023r. (znak ZPN.6220.1.5.2020.AK). W mysl art. 86 ustawy o
udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko, decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach wigze organ
wydajacy kolejne decyzje administracyjne, w tym organ wydajacy decyzje o warunkach zabudowy.
Oznacza to, ze w postgpowaniu w sprawie okreslenia warunkéw zabudowy nie jest dopuszczalna
ponowna analiza raportu oddzialywania przedsigwzigcia na srodowisko, przygotowanego na potrzeby
wczesniejszego postepowania w sprawie wydania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach. Zgodnie
z art. 53 ust. 5b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U.
z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm./ nie uzgadnia sic z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska,
inwestycji, dla ktérych przeprowadzono oceng oddziatywania przedsigwziecia na srodowisko, zgodnie z
ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spofeczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko /Dz. U. z 2023r. poz.
1094, z p6zn. zm./, w trakcie ktorej uzgodniono realizacj¢ przedsigwziecia z regionalnym dyrektorem
ochrony srodowiska.

Nalezy podkresli¢, ze w trakcie realizacji oraz eksploatacji elektrowni, inwestor nie planuje zadnej
wycinki drzew. Rozmieszczenie stolow pod panele fotowoltaiczne jest tak dostosowane, aby unikngé
Jakiejkolwiek ingerencji w naturalne zbiorowiska roslin, ktére wystepuja w zwiazku z terenem
chronionym. Ponadto konstrukcja elektrowni nie bedzie wplywata na organizmy zywe, podniesienie
konstrukcji w stosunku do gruntu zapewni swobodne przemieszczanie si¢ mniejszych zwierzat pod
panelami. Nie bedzie wystgpowal negatywny wplywu na ptaki — brak jest elementéw ruchomych, ktére
mogtaby emitowaé halas badz powodowaé obrazenia. Konstrukcja umozliwia swobodne przemieszczanie
si¢ ptakéw pomigdzy rzgdami paneli oraz pod samymi panelami i nie bedzie stanowita przeszkod w ich
zerowaniu. Elektrownie stoneczne nie stanowig zagrozenia, dla zwierzat i ptakow.

Co do lokalizacji inwestycji, Burmistrz Pisza czyli organ prowadzgcy postepowanie o wydanie warunkéw
zabudowy, jest zwigzany wnioskiem, ktéry ztozyt wnioskodawca. W mysl art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: ,,kazdy ma prawo, w granicach
okreslonych ustawa, do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami
ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz oséb
trzecich”. Jednym ze skladnikéw prawa wiasnosci nieruchomoscei jest prawo wiasciciela do jej
zagospodarowania i zabudowy zgodnie z jego wolg i konstytucyjnym prawem do jego wiasnosci.

W wyniku przeprowadzonej analizy materialow Zrédtowych, stwierdzono, ze spetnione zostaty wymogi
okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 w/w ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przesttzennym /Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm./ wobec powyzszego nalezy okresli¢ warunki
zabudowy dla przedmiotowego zamierzenia. Wydanie decyzji odmownej mozliwe byloby w przypadku
braku uzyskania uzgodnien wskazanych w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, do ktorych organ wystapil celem zapewnienie udzialu w postepowaniu organéw
wyspecjalizowanych, a tym samym umozliwienie zweryfikowania zgodno$ci z prawem (ustawami
szczegblnymi) przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego.

Strony postgpowania, zgodnie z art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks postepowania
administracyjnego /Dz. U. z 2024r. poz. 572/ zostaly zawiadomione pismem z dnia 25.06.2024r. o
mozliwosci zapoznania si¢ i wypowiedzenia co do zebranych materiatow i dowodow w w/w sprawie, w
Urzgdzie Miejskim w Piszu, ul. Gizewiusza /pok. nr 63/. Nikt ze stron postgpowania nie zapoznawat sig z
aktami sprawy.

Strona postgpowania Pani M.O. w wyznaczonym terminie wniosta po raz kolejny kategoryczny sprzeciw
odnosnie planowanej inwestycji odnoszac si¢ do ztozonej petycji w sprawie ,wielkoobszarowych,
przemystowych elektrowni fotowoltaicznych w miejscowosci Trzonki”.

Strona postgpowania Pan G.S. w wyznaczonym terminie wniost po raz kolejny kategoryczny sprzeciw
odnosnie planowanej inwestycji odnoszac si¢ do ztozonej petycji w sprawie ,,wielkoobszarowych,
przemystowych elektrowni fotowoltaicznych w miejscowosci Trzonki”, oraz nadmienit, ze dokumentacja



przyrodnicza stoi w ,razacej sprzeczno$ci” z innymi ekspertyzami przyrodniczymi wykonanymi dla
potrzeb Programéw Rolno-Srodowiskowych oraz K6t Eowickich.

Uwagi strony zlozyly po raz kolejny, a wyjasnien udzielono na wezesniejszych etapach postepowania.
Burmistrz Pisza do zlozonych zarzutéw odnidst sie w odpowiedzi na zlozona petycj¢ w dniu
18.06.2024r.

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

Pouczenie

Decyzja niniejsza nie jest ostateczna. Stronom stuiy prawe wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawezego w Olsztynie. za moim posrednictwem w terminie |4 dni od dnia dorgczenia decyzji.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sig 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 ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu
wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewédzkiego Sqdu Administracyjnego w Olsziynie. Nie jest mozliwe skuteczne
cofnigcie o$wiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwolania.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepiséw postgpowania, a konieczny do wyjasnienia zakves sprawy ma istotny
wplyw na jej rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie
wyjasniajgce w zakresie niezbgdnym do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajgce takze wowczas,
gdy jedna ze stron zawarla w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy posigpowania wyjasniajgcego w zakresie
niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy, a pozostale strony wyrazity na to zgode w ferminie czternastu dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia
0 wniesieniu odwolania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania wyjasniajgcego w zakresie
niezbgdnym do rozstrzygnigcia sprawy.

Stronie przystuguje prawo do wniesienia zgdania o ktérym mowa w art. 51 ust. 2 pkt. 2e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, za posrednigtwem organu wlasciwego do wydania decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy.

Za decyzje o warunkach zbudowy i pelnomocnictwo pobrano w dniu 29.01.2024r. na konto Urzedu Miejskiego w Piszu nr 28 9364 0000
2002 0007 20650001 pplagd skarbowg w wysokosci 598 zt i 17 2 zgodnie z zalgcznikiem do ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o oplacie
skarbowej /Dz. U. 7 2023r. oz, 211171~
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Zalacznik Nr 2
do decyzji Nr 31/24
z dnia 24.07.2024r.

ZPN.6730.31.2024.AK
ANALIZA NR 31/24
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Rodzaj inwestycji:

Budowa Elektrowni Slonecznej Trzonki II o mocy do 10MW wraz z infrastruktura
towarzyszaca na czeSci dzialek o nr 78/16, 78/17, 78/19, 78/21, 78/22, 78/8, 78/10, 117/6 /w
granicach oznaczonych na zalaczniku graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy/ w
obrebie Trzonki, gmina Pisz.

Obszar analizowany:

Zgodnie z zalgcznikiem graficznym do Analizy Nr 31/24.

Whnioskodawca wystapit do Burmistrza Pisza z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla terenu
stanowiacego czgsci dziatek o nr 78/16, 78/17, 78/19, 78/21, 78/22, 78/8, 78/10, 117/6, obreb Trzonki,
gmina Pisz, w granicach oznaczonych na zalgczniku graficznym do wniosku o ustalenie warunkéw
zabudowy. Teren inwestycji okreslony przez wnioskodawce i okreslony na zalaczniku graficznym do
w/w wniosku wynosi do 131213m’.

Nowelizacja rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania tcrenu w przypadku braku
planu zagospodarowania przestrzennego /Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z p6zn. zm./, wprowadzona
rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. /Dz. U. poz. 2399/
zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego, usungla z
tresci przepiséw pojecie ,,dziatka” i zastgpila je pojeciem ,teren”, wobec tego w aktualnym stanie
prawnym decyzja o warunkach zabudowy wydawana jest nie dla dziatki ewidencyjnej tylko dla terenu
inwestycji, ktéry moze stanowi¢ jedng konkretnie dziatke ewidencyjna, kilka dzialek ewidencyjnych,
jak réwniez czg$¢ dziatki ewidencyjnej. Ogoélnopolski 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 calosci, czy na czesci
dziatki ewidencyjne;j.

Takie stanowisko zajat rowniez Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 15 lutego 2022 r. II
OSK 712/21, ktéry stwierdzil, ze w Swietle 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 stanowigcego czgs¢ dziatki ewidencyjnej, ktéra nie wymaga zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne, jezeli teren ten mozna
jednoznacznie wyodrgbni¢ i przedstawi¢ na zalgczniku graficznym do decyzji. Do decyzji
o warunkach zabudowy ma zastosowanie art. 54 pkt 3 w/w ustawy, ktory stanowi, ze w decyzji
o warunkach zabudowy nalezy okresli¢ linie rozgraniczajace teren inwestycji, wyznaczone na mapie
w odpowiedniej skali. Zazwyczaj sa to granice ewidencyjne dziatki, jednak zdaniem NSA, nic nie stoi
na przeszkodzie, aby okresli¢ warunki zabudowy dla wyodrgbnionej liniami rozgraniczajacymi czesci
dziafki, bez przesadzania o konkretnym potozeniu zabudowy.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977 z p6zn. zm.), w zwigzku z art. 59 ust.1 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw /Dz.U. poz. 1688/, w
celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznacza si¢ wokdt terenu
objetego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy na kopii mapy, o ktorej mowa w art. 52 ust. 2
pkt 1 ww. ustawy, obszar analizowany w odleglo$ci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é¢ frontu
terenu, jednak nie mniejszej niz 50 m, i przeprowadza si¢ na nim analize¢ funkeji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu. Przepis ten wskazuje jednoznacznie na wyznaczanie obszaru
analizowanego wokét terenu objetego wnioskiem.




¢ Orzecznictwo sagdéw administracyjnych odnoszace si¢ do kryteriow, jakimi powinny kierowaé sie

vV

organy administracji przy wyznaczaniu obszar6w analizowanych jest w tym zakresie ugruntowane.
Wskazuje si¢ w nim jednoznacznie, ze dziatkg sgsiednia w rozumieniu przepisu art. 61 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest nieruchomosé lub jej cze$é potozona w
okolicy tworzacej pewng urbanistyczng catos¢, ktora nalezy okresli¢ dla kazdego przypadku
oddzielnie. Sposéb wyznaczenia obszaru analizowanego winien by¢ zawsze przez organ uzasadniony,
przy czym obszar analizowany moze by¢ wigkszy niz minimalny.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym za front terenu
inwestycji uznaje si¢ t¢ czes¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub
wewngtrznej, z ktérej odbywa si¢ glowny wjazd na dziatke.

Inwestor w ztozonym wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy wskazal, ze zamierza realizowad
inwestycje¢ na czesci dziatek o nr 78/16, 78/17, 78/19, 78/21, 78/22, 78/8, 78/10, 117/6 polozonej w
obrebie Trzonki, o powierzchni do 131 213m?.

Whnioskodawca nie wskazat gtéwnego wjazdu na teren inwestycji. Teren inwestycji sktada sie z trzech
obszaréw, z czego dwa obszary przylegaja do drogi na dzialce nr 87 wykorzystywanej jako droga
wewnetrzna, a trzeci obszar przylega do drogi na dzialce nr 77 réwniez wykorzystywanej jako droga
jako droga wewnetrzna.

e Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym /Dz. U. z 2023r. poz. 977 z p6ézn. zm./ w zwiagzku z art. 59 ust.2 ustawy z dnia 7 lipca
2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw /Dz.U. poz. 1688/, przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 powyzszej ustawy nie stosuje si¢ do linii
kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego
zrédia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zZrédtach
energii. Z kolei z art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrédtach energii /Dz.
U. z 2023 r. poz. 1436 z pozn. zm./ wynika, ze instalacja odnawialnego Zrodta energii - oznacza
instalacje stanowigcg wyodrebniony zespot:

»a) urzadzen stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w
ktorych energia jest wytwarzana z odnawialnych zrodet energii, lub,

b) obiektow budowlanych i urzadzen stanowigcych calo$¢ techniczno-uzytkows stuzacy do
wytwarzania biogazu rolniczego

- a takZe potgczony z tym zespotem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego.”

W _zwiazku z powyzszym budowa farmy fotowoltaicznej wraz z infrastruktura towarzyszaca nie
wymaga spetnienia obowigzkow wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 tej ustawy.

Zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem Naczelnego Sadu Administracyjnego obszar analizowany
winien stanowi¢ minimum trzykrotng szeroko$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie
warunkoéw zabudowy, a jesli jest wigkszy niz wskazane minimum to z czgsci tekstowej i graficznej
analizy powinny jednoznacznie wynikaé przyjeta przez organ wielokrotno$é tego minimum i
przyczyny, ktore przemawialy za przyjeciem takiej wielkosci obszaru analizowanego. Biorac pod
uwage rodzaj planowanej inwestycji, dla ktorej nie jest wymagane ,,dobre sasiedztwo”, poniewaz nie
stosuje si¢ przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn. zm./ oraz sposdb
zagospodarowania dziatek sgsiednich granice obszaru analizowanego wyznaczono w odlegtosci okoto
100m, w kazda strong od wszystkich granic terenu inwestycji. Dziatki sgsiednie to istniejgca farma
fotowoltaiczna, zabudowa zagrodowa oraz w wigkszosci tereny rolne o duzych areatach wiec
powiekszenie obszaru analizowanego nie ma wptywu na wynik analizy.

W sklad obszaru analizowanego wchodzg m.in,:

dziatkionr 78/11, 153, 78/18, 78/1, 117/3, 117/4, 78/6, , 111, 82, 80, 78/13, 78/14, 78/15, 45/1, 46/7,
46/9, 46/10, 46/5, 46/6, cz¢s¢ dzialek o nr 78/22, 78/21, 78/10, 117/6, 78/8, 78/17, 78/7 potozone w
obrebie Trzonki, ktdre sa niezabudowane i stanowia tereny rolne,

dziatka o nr 117/5, na ktérej znajduje si¢ farma fotowoltaiczna,

dziatki o nr 84/3, 83/1,78/5 i czg$é dziatki o nr 78/7 stanowiace tereny zabudowy zagrodowej. Sg to
dwa siedliska rolnicze, na ktérych znajduja si¢ budynki mieszkalne oraz gospodarcze.

dziatki o nr 87, 86 stanowiace teren drogi wewnetrznej, stanowigce wlasno$é Skarbu Panstwa w
zarzadzie KOWR Oddziat Terenowy w Olsztynie.

dziatki o nr 83/2 i 77, potozone w obrgbie Trzonki, stanowigce tereny drég bedacych wiasnoscia
Gminy Pisz.




Charakterystyka terenu inwestyciji:

Teren inwestycji na czesci dziatek o nr 78/16, 78/17, 78/19, 78/21, 78/22, 78/8, 78/10, 117/6 /w
granicach oznaczonych na zalgczniku graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy/ o
powierzchni do 131 213 m? polozony jest w obrebie Trzonki, gmina Pisz i stanowi zgodnie z
ewidencjg gruntdw i budynkow teren uzytkow rolnych.

Teren inwestycji ma dostgp do drogi na dzialce o nr 87,stanowiacej wlasnosc Skarbu Pafistwa w
zarzadzie KOWR Oddziatl w Olsztynie oraz do drogi na dziatce 77 stanowiacej wlasno$¢ Gminy Pisz.
Organ nie ustala dostepu do drogi publicznej poniewaz, zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2023r. poz. 977 z pdzn. zm./
w zwigzku z art. 59 ust2 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw /Dz.U. poz. 1688/ przepisow art. 61
ust. 1 pkt 2 powyzszej ustawy nie stosuje si¢ do instalacji odnawialnego zrédta energii.

Teren inwestycji 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 pdzn. zm./. Planowana
inwestycja zlokalizowana jest na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Puszczy i Jezior Piskich i
na obszarze Natura 2000 Puszcza Piska PLB280008.

Uwarunkowania prawne:

Teren planowanej inwestycji nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Na analizowanym obszarze do konica 2003 r. obowigzywal miejscowy plan ogdlny zagospodarowania
przestrzennego Gminy Pisz, zatwierdzony Uchwalg 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 ktbrego teren inwestycji potozony jest na obszarze rolniczej przestrzeni produkcyjne;.

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 spoleczenstwa w_ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
Srodowisko /Dz. U. z 2023r. poz. 1094 z p6zn. zm./:

Zamierzenie wnioskodawcy jest zaliczane do przedsiewzig¢ mogacych zawsze lub tez potencjalnie
znaczaco oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko /Dz. U. z 2023r. poz. 1094 z pézn. zm./.
Planowane zamierzenie nalezy do przedsigwzigé, o ktorych mowa w art. 59 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko /Dz. U. z 2023r. poz. 1094 z
pdzn. zm./.
Zgodnie z art. 3 ust.1 pkt 54 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko /Dz. U. poz. 1839 z poézn. zm./ do
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko zalicza si¢ zabudowe
przemystowa, w tym zabudowe systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z towarzyszaca
jej infrastruktura 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, 819 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,

e | ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a,
- przy czym za powierzchni¢ zabudowy rozumie si¢ powierzchnig¢ terenu zajeta przez obiekty
budowlane oraz pozostala powierzchnie¢ przeznaczona do przeksztalcenia w wyniku realizacji
przedsiewzigcia.
W zwigzku z powyzszym budowa instalacji fotowoltaicznej wraz z niezbedng infrastrukturg
towarzyszacg, o mocy do 10 MW na czesci dziatek o nr 78/16, 78/17, 78/19, 78/21, 78/22, 78/8,
78/10, 117/6 w obrebie Trzonki, gmina Pisz, nalezy do przedsigwzieé, o ktorych mowa w art. 59 ust.
1 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko. Zgodnie
z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. a rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
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przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé¢ na $rodowisko /Dz. U. 1839 z pdézn. zm./,
przedsigwzigcie to zaliczane jest do przedsiewzieé mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko.

Burmistrz Pisza w dniu 19.12.2023 r. wydal decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach
(ZPN.6220.1.5.2020.AK), w ktérej po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie oceny
oddziatywania na §rodowisko, okreslit srodowiskowe uwarunkowania realizacji przedsigwzigcia pt.
»Budowa elektrowni stonecznej wraz z infrastrukturg towarzyszaca, na dziatkach o nr 78/7, 78/8,
78/10, 78/12, 117/6, 86 w obrebie Trzonki, gmina Pisz”.

W momencie skladania wniosku o warunki zabudowy w ewidencji gruntéw i budynkéw figurowaty
inne numery dziatek, ze wzgledu na dokonanie podziatéw geodezyjnych dziatek rolnych. Obszar, na
ktéorym planowana jest inwestycja pokrywa si¢ z obszarem, dla ktérego byl wydana decyzja o
srodowiskowych uwarunkowaniach.

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

Inwestycja zlokalizowana jest na obszarze Natura 2000 Puszcza Piska PLB280008. Raport 00§
wykazal, ze inwestycja nie wplynie na gatunki ptakow bg¢dace przedmiotami ochrony obszaru Natura
2000 Puszcza Piska PLB280008. Z uwagi na rodzaj, skal¢ oddzialywania przedmiotowej inwestycji
oraz biorac pod uwage jej nie przewiduje si¢ negatywnego wplywu na cele i przedmiot ochrony
obszarow Natura 2000 oraz ich integralno$é. Planowana inwestycja zlokalizowana jest na terenie
Obszaru Chronionego Krajobrazu Puszczy i Jezior Piskich, Realizacja inwestycji, pod warunkami
wskazanymi w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, nie naruszy zakazoéw obowigzujacych
na ww. obszarze.

Zamierzenie wnioskodawcy:

Whnioskodawca planuje zrealizowaé na czesci dziatek o nr 78/16, 78/17, 78/19, 78/21, 78/22, 78/8,
78/10, 117/6 /w granicach oznaczonych na zatgczniku graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach
zabudowy/, w obrgbie Trzonki, gmina Pisz inwestycj¢ polegajaca na budowie Elektrowni Slonecznej
Trzonki II 0 mocy do 10MW wraz z infrastrukturg towarzyszacy:

Inwestor dopuszcza etapowanie inwestycji, badz jej podziat i realizacj¢ kilku, odrg¢bnych instalacji o
lacznej mocy nie przekraczajacej 10MW.

Whioskodawca okreslit nastepujace parametry zamierzenia inwestycyjnego:

Parametry dotyczqcee terenu inwestycji:

- i Projektowana
Wyszczegblnienie Istniejaca S Taimalna alGymalna
Powierzchnia zabudowy [m?] - - 74709
Powierzchnia biologicznie czynna [m?] 131213 56504 -
Powierzchnia podlegaijgca przeksztalceniu [m?) - 48462 131213

Charakterystyczne parametry paneli fotowoltaicznych rozmieszczonych na konstrukcjach wsporcezych:

Wyszczegélnienie Istniejgca minim;:lo:ektomztl?;ymalna
Ilos¢ paneli [szt.] - 0 40 000
Moc lacznie [MW] 0 10
Wysoko$¢ konstrukeiji [m] - 0 6
Kat nachylenia paneli [stopnie] - 0 0

Ilos¢ paneli fotowoltaicznych uzalezniona bgdzie od mocy panelu uzytego na etapie projektu
budowlanego z tym, ze catkowita moc zainstalowania calej farmy nie przekroczy 10 MW. Panele
zostang posadowione w rzedach. Przestrzen pomigdzy rzedami paneli nie begdzie przeksztalcana i
pozostanie biologicznie czynna. W ramach jednego rzedu, panele zostana potaczone za pomocy
stalowych konstrukcji i posadowione na podporach — stupkach wkrgconych (lub wbitych) w grunt.
Wysoko$¢ panelu w rzucie bocznym wraz ze stupkiem nie przekroczy 6 m. Dopuszcza si¢ mozliwosé
montazu paneli z systemie nadgznym ( na tzw. trackerach) badz paneli dwustronnych ( tzw. bifacial)
wigc nie okresla si¢ kata nachylenia paneli.

Charakterystyczne parametry kontenerowej stacji transformatorowej - do Sszt.:
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1)

2)

3)

- - Projektowana
Wyszczegblnienie Istniejaca minimalna Teleelhn
Powierzchnia [m?] - 0 500 (5x100)
Kubatura [m?] - - -
Dtugos¢ [m] - 0 10
Szerokos¢ [m] - 0 10
Wysoko$¢ [m] - 0 5
Charakterystyezne paramelry kontenera technicznego- 1 szt.:
. e Projektowana
Wyszezeg6lnienie Istniejaca inimalna el o
Powierzchnia [m?] - 0 150
Kubatura [m?] - - -
Dtugos¢ [m] - 0 15
Szerokos¢ [m] - 0 10
Wysokos¢ [m] - 0 5
Charakterystyczne parametry stacji GPO SN/WN
A rfre . Projektowana
Wyszczegélnienie Istniejaca minimalna e
Powierzchnia [m?] - 0 2500

Dane dotyczace infrastruktury technicznej:

Dostep do energii elektrycznej — przytagcze do siec i/lub instalacja pozyskujaca energie elektryczng ze
zrédet odnawialnych.

Dostep do wody — nie dotyczy.

Odprowadzenie $ciekéw — nie dotyczy.

~ Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — na whasny nieutwardzony teren inwestycji.

Gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie
gminy.
Zrédlo ciepta — nie dotyczy.

Po _przeanalizowaniu wszystkich danych zgromadzonych w trakeie postepowania, stwierdzono
co nastepuje:

Teren inwestycji stanowi teren niezabudowany, wykorzystywany rolniczo. Dzialki sgsiednie to
istniejagca farma fotowoltaiczna, zabudowa zagrodowa oraz w wigkszosci tereny rolne o duzych
areatach. 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 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 wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu. Zgodnie z art. 61
ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z
2023r. poz. 977 z pdzn. zm./ w zwigzku z art. 59 ust.2 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw /Dz.U. poz. 1688/,
ustawy przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2023r. poz. 977 z pdin. zm./ nie stosuje si¢ do linii
kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego
zrodla energii. W_zwiazku z powyzszym budowa farmy fotowoltaicznej nie wymaga spetnienia
obowigzkéw wynikajgcych z art. 61 ust. 1 pkt 1 tej ustawy.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym /Dz. U. z 2023r. poz. 977 z p6zn. zm./ w zwiazku z art. 59 ust.2 ustawy z dnia 7 lipca
2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz nicktorych innych
ustaw /Dz.U. poz. 1688/, ustawy przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2023r. poz. 977 z pézn. zm./ nie stosuje si¢
do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego Zrodta energii. W zwigzku z powyzszym budowa farmy fotowoltaicznej nie wymaga
spetnienia obowigzkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 2 tej ustawy.

Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanej inwestycji.
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5)
6)

vVvy °®

VVVY?®

VVVYy?®

Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych 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 przesytowych / Dz. U. z 2023r. poz. 1680 z pézn. 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 bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu:

Na podstawie analizy terenéw przyleglych oraz zapiséw studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Pisz, ustala si¢ na czeéci dzialek o nr 78/16, 78/17,
78/19, 78/21, 78/22, 78/8, 78/10, 117/6 /w granicach oznaczonych literami ABCDEFGH na zalgczniku
graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy/, w obrebie Trzonki, gmina Pisz inwestycje
polegajaca na budowie Elektrowni Stonecznej Trzonki II 0 mocy do 10MW wraz z infrastrukturs
towarzyszgcy:

Dostep do drogi publicznej — nie ustala sie.

Nieprzekraczalna linia zabudowy — 15 m od granic terenu inwestycji, od strony drég potozonych na
dziatkach nr 871 77.

Lokalizacja zabudowy - lokalizacja obiektow od 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 2022r. poz. 1225/.

Zespot paneli na konstrukciach wsporczych o mocy do 10 MW

[los¢ sztuk paneli fotowoltaicznych (facznie) — do 40000szt. o 13cznej mocy do 10MW
Wysokos¢ konstrukeji liczona od poziomu terenu — do 6m
Kat nachylenia paneli — nie ustala sie.

Inwertery (falowniki) do 70 szt.

Planowana kontenerowa stacja transformatorowa (do 5 szt.):

Powierzchnia zabudowy 1 kontenera —do 100 m? (tgcznie do 500m?dla 5 szt.)
Wysoko$¢ - do 5 m

Dlugos¢ - do 10 m

Szerokosé - do 10m

Planowany kontener techniczny:
Powierzchnia zabudowy —do 150 m?
Wysokosé - do S m

Dlugos¢ - do 15 m

Szerokos¢ - do 10 m

Kontener bedzie realizowany opcjonalnie. Dopuszcza sie w nim realizacje zintegrowanego systemu
magazynowania energii.

Planowana stacja GP SN/WN:
Powierzchnia zabudowy — do 2500 m?

Infrastruktura towarzyszqca:

wewnetrzne sieci kablowe,

sieci teletechniczne, telekomunikacyjne i alarmowo-dozorowe, taczace poszczegdlne elementy
elektrowni, zgodnie z ostatecznymi potrzebami,

ogrodzenie terenu inwestycji.

pozostate elementy infrastruktury niezbedne do funkcjonowania przedmiotowej inwestycji.
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10.

osoba spelniajaca war,

Powierzehnia terenu planowanej inwestyeji na czesci dzialek o nr 78/16. 78/17, 78/19, 78/21. 78/22,
78/8. 78/10. 117/6 w granicach oznaczonyvch na zalaczniku graficznvm Nr 1| do decyzji o warunkach
zabudowy/ - do 131213m’— 100 %:

Maksymalna powierzchnia zabudowy projektowanej w stosunku do powierzchni ww. terenu — 60 %.
Minimalna powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni ww. terenu — 40 %.

Wymagania dotyczace intereséw oséb trzecich:

Realizacja w/w inwestycji, nie moze narusza¢ interesOw o0s6b trzecich i winna by¢ prowadzona
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, a w szczegdlno$ci na zasadach w ustawie z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane /Dz. U. z 2024r. poz. 725 z p6zn. zm./.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie w skali 1:1000, stanowiacej zalgcznik
Nr 1 do decyzji Nr 31/24.

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

Niniejszg analize przygotowala: Z up. B Bpa ISTR ?:A

- Elwira é@ﬁ?ﬁ: -
ha ilowalczuk ZastgpcaQurmst

ek} o kt_c')rvm mowaw art. §
ca ¥0L7 r. o planowaniy-- -
‘aniviprzestzennym

ustawy z dnia 27
1 Zagospods






