Biata Piska, dnia 30.06.2022 r.
znak sprawy:

PBI.6730.29.2022
DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 54
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 735 z pézn. zm.), po rozpatrzeniu

whniosku:

Z dnia 29-03-2022 r. (data wptywu)

ustalam warunki zabudowy i sposéb zagospodarowania terenu

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: ,,Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy 2,5MW wraz
z infrastrukturg, obiektami i urzadzeniami towarzyszacymi na dzialce o numerze
geodezyjnym 126 w obrebie ewidencyjnym Ruda, gmina Biata Piska.”

1. Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych, a w szczegélnosci w zakresie:
a) warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
o Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
v' obszar objety wnioskiem zabudowany instalacja odnawialnego zrédta energii
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach
energii (tereny produkcyjne). Pozostaty teren pozostawia sie w dotychczasowej funkcji
i uzytkowaniu (teren rolny).

e Ustalenia dotyczace:
v/ zagospodarowania terenu:
— panele fotowoltaiczne o fgcznej mocy do 2,5 MW,
— wielko$¢ powierzchni zabudowy: do 45 000 m?,
— powierzchnia biologicznie czynna: min. 20 000 m?,
— drogi wewnetrzne,
— infrastruktura naziemna i podziemna, zwigzana z Kkonstrukcjg nosng paneli
fotowoltaicznych,
— sieC energetyczna kablowa podziemna niskiego napiecia- na potrzeby dostarczenia
energii do stacji transformatorowych,
— stacje transformatorowe nN/SN,
— stacje z rozdzielnicami SN,
— przytacze elektroenergetyczne sredniego napiecia - przytgczenie farmy fotowoltaicznej
do sieci,
— inwertery /falowniki/,
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— ogrodzenie instalacji,

— instalacja odgromowa,

— dopuszcza sie instalacje innych obiektow i urzgdzen niezbednych do wykonania
przedmiotowe]j inwestycji tj. montaz przetwornic, transformatoréw, kontenerowe stacje
abonenckie, itp.,

— teren inwestycji nalezy ogrodzi¢ i zabezpieczy¢ przed dostepem oséb postronnych;

v' wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
objetej wnioskiem - zgodnie z § 5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588), dla terenu objetego wnioskiem, ze wzgledu na
zakres projektowanej inwestycji, odstepuje sie od ustalenia wskaznika;

v linii zabudowy:

— obowigzujgca linia zabudowy: nie ustala sie,

— nieprzekraczalna linia zabudowy: ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy

w odlegtosci min. 6,0 m od linii rozgraniczajacej droge gminng wewnetrzna
zlokalizowang na dz. nr geod. 143. Linie zabudowy zobrazowano na zatgczniku
graficznym do niniejszej decyzji.
W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach usytuowanie obiektu budowlanego przy
drodze, w odlegtosci mniejszej niz okredlona, moze nastgpi¢ wytgcznie za zgodag
zarzadcy drogi, wydang przed uzyskaniem przez inwestora obiektu pozwolenia na
budowe lub zgtoszeniem budowy albo wykonywania robét budowlanych.

Pozostate warunki wynikajgce z przepisow odrebnych:

1)

2)

b)

1

2)

3)

w zakresie warunkéow i wymagan ochrony i ksztaftowania tadu przestrzennego majg
zastosowanie przepisy ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodtach energii
(t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 610) i przepisy rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki
i ich usytuowanie (t. j. Dz. U. z 2019 r., poz. 1065),

projekt zagospodarowania terenu inwestycji nalezy opracowaé na kopii mapy zasadniczej do
celéw projektowych,

ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspoétczesnej:

planowang inwestycje nalezy projektowa¢ z zachowaniem wymagan okreslonych w ustawie
z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony Srodowiska (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1973
z pdzn. zm.),

stosownie do art. 113 ust. 1 w/w ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony $rodowiska
i na podstawie rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku (t. j. Dz. U. z 2014 r., poz. 112) oraz na
podstawie zagospodarowania i wykorzystania nieruchomosci sasiednich, okresla sie
dopuszczalny poziom hatasu pod zabudowe zagrodowa,

teren inwestycji jest potozony na obszarach objetych formami ochrony, o ktérych mowa
w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916), tj. na
Obszarze Chronionego Krajobrazu Puszczy i Jezior Piskich, zgodnie z Uchwatg
Nr XXX/671/17 Sejmiku Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 26 wrzesnia 2017 r.
w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Puszczy i Jezior Piskich (Dz. Urz. Woj.
Warm.-Maz. z 2017 r., poz. 4145),



4)

5)

1)
2)
3)

4)

6)

d)
1)
2)

planowane do realizacji przedsiewziecie zgodnie z § 3 ust. 1 pkt. 54 lit. a rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzednia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywaé¢ na srodowisko (t. j. Dz. U. z 2019 r., poz. 1839), kwalifikuje sie do przedsiewzie¢
mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko, dla ktorych przeprowadzenie
oceny oddziatywania na $rodowisko, w tym sporzadzenie raportu o oddziatywaniu na
srodowisko moze by¢ wymagane. Na powyzsze zamierzenie inwestycyjne zostata wydana
decyzja znak PBI.6220.20.2021.10 z dnia 04-03-2022 r. ustalajgca srodowiskowe
uwarunkowania dla niniejszego przedsiewziecia bez koniecznosci przeprowadzenia oceny
oddziatywania na srodowisko w zakresie budowy farmy fotowoltaicznej o fgcznej mocy do
2,5 MW na dziafce o numerze geodezyjnym 126 w obrebie ewidencyjnym Ruda, gmina
Biata Piska. Zgodnie z art. 86 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informaciji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (t. j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1029), decyzja o srodowiskowych
uwarunkowaniach wigze organ wydajgcy decyzje, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1 w/w ustawy,
w rozpatrywanej sprawie nie majg zastosowania przepisy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t. j. Dz. U. z 2022 r., poz. 840). Zgodnie z art. 32
w/w ustawy, w przypadku odkrycia, podczas prowadzenia robdét budowlanych lub prac
ziemnych przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy
wstrzymac wszelkie roboty i powiadomi¢ o tym fakcie Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow,
a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza Biatej Piskie;.

obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej:

zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

zaopatrzenie w energie cieplng — nie dotyczy,

zaopatrzenie w energie elekiryczng — planowana inwestycja wymaga przytaczenia do sieci
elektroenergetycznej na warunkach Zarzadcy sieci,

odprowadzenie sciekow bytowych — nie dotyczy,

wywoOz i gromadzenie nieczystosci statych — zgodnie z przepisami ustawy z dnia
13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t. j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 888) oraz ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t. j. Dz. U. z 2022 r.,
poz. 699),

dostep do drogi publicznej — przepisu art. 61 ust. 1 pkt. 2 nie stosuje sie m.in. do instalacji
odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o0 odnawialnych zrédtach energii,

wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich:

decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien osob trzecich,
wnioskowang inwestycje nalezy projektowac i realizowaé w sposéb zapewniajgcy spetnienie
wymagan okreslonych w art. 5 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 2351),

ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych: nie dotyczy.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji, wyznaczone na mapie w skali 1: 1000 okreslono liniami
koloru czerwonego — zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Analize stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktéorym przewiduje sie realizacje inwestyciji
oraz warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy opisano w zatgczniku
nr 2 do niniejszej decyzji.

Inne warunki i zalecenia wynikajgce z prawa materialnego majace wplyw na rozwigzania
projektowe inwestycji i realizacje inwestycji towarzyszacych i wspoinych:



Realizacja inwestycji zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, a szczegélnosci zgodnie z:

1) ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503),

2) ustawag z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 2351),

3) ustawg z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 610
z pézn. zm.),

4) ustawg z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1376),

5) rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t. j. Dz. U. z 2019 r.,
poz. 1065).

5. Pozostale warunki:

1) opracowanie projektu zleci¢ osobie uprawnionej,

2) projektowac zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,

3) kolektory nalezy ustawi¢ w taki sposdb, zeby odbicie promieni stonecznych nie powodowato
ol$nienia skierowanego na drogi oraz na budynki mieszkalne,

4) ewentualne kolizje z istniejgcymi sieciami infrastruktury technicznej nalezy rozwigzac
w uzgodnieniu z Zarzadcami tych sieci,

5) uzyska¢ pozwolenie na budowe w Starostwie Powiatowym w Piszu, zatgczajgc stosowng ilos¢ egz.
projektu budowlanego wraz z niezbednymi uzgodnieniami oraz oswiadczeniem o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.

6. Okres waznosci decyzji:

Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy, stwierdzi jej wygasniecie w przypadku
zaistnienia okolicznosci, o ktérych mowa w art. 65 ust. 1 z uwzglednieniem ust. 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503).

Uzasadnienie

Niniejsza decyzja zostaje wydana na wniosek || GG @ soavie

budowy farmy fotowoltaicznej o tgcznej mocy do 2,5 MW wraz z infrastrukturg, obiektami
i urzgdzeniami towarzyszacymi na dziatce o numerze geodezyjnym 126 w obrebie ewidencyjnym Ruda,
gmina Biata Piska.

Zawiadomieniem z dnia 14.04.2022 r. poinformowano strony o wszczeciu postepowania
administracyjnego w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Przygotowany zostat projekt decyzji na planowang inwestycje.

W dniu 27.04.2022 r. do siedziby tut. Urzedu wptynety dwa wnioski stron R.M. oraz D.M.
»---Z prosbg o nie wydawanie warunkéw zabudowy na budowe farmy fotowoltaicznej. Swojg prosbe
motywuje tym, iz sasiednie dziatki ktore sie tam znajdujg sgq dziatkami typowo rekreacyjnymi
przeznaczone do odpoczynku...”.

Burmistrz Biatej Piskiej pismami znak PBI. 6730.29.2022 z dnia 17 maja 2022 r. wskazat R.M.
oraz D.M jakie warunki muszg by¢ spetnione do wydania pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy.
Tut. Organ poinformowat, iz dziatki R.M. oraz D.M zgodnie z zatgcznikiem graficznym Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Biata Piska przyjete
Uchwatg Rady Miejskiej w Biatej Piskiej Nr XXXII1/265/2018 z dnia 22 lutego 2018 r. zmienione
Uchwatg nr LV/320/2022 Rady Miejskiej w Biatej Piskiej z dnia 23 lutego 2022 r. w sprawie zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Biata Piska na
ktérym zlokalizowane sg dziafki to ,...tereny rolnicze...”, nie natomiast tereny ,rekreacyjne”. Ponadto
Urzad Miejski w Biatej Piskiej poinformowal, iz inwestor uzyskat juz decyzje o Srodowiskowych
uwarunkowaniach znak PBI.6220.20.2021.10 z dnia 04.03.2022 r. dla wnioskowanego przedsiewziecia,
bez koniecznosci przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko (raportu).

W dniu 05.05.2022 r. do siedziby tut. Urzedu wptynat sprzeciw M.M. i T.M. w sprawie budowy
farmy fotowoltaicznej, argumentujgc iz, ,Ddecydujgc sie na zakup dziatek o numerze 124/5, 124/6,



124/7 w 2021 roku kierowaliémy sie informacjami zawartymi w uchwale nr XXXIll/ 265/2018 Rady
Miejskiej w Biatej Piskiej z dnia 22 lutego 2018 r.

To wfasnie ta uchwata okre$la, Studium Uwarunkowann i Kierunkbw Zagospodarowania
Przestrzennego. To wfasnie w tym Studium okreslono funkcje turystyczno-wypoczynkowe dla wsi
Gietkie i Ruda, Zwtaszcza Ruda ma sie sta¢ miejscowoscig wczasowg i pod tym katem powinna by¢
prowadzona polityka inwestycyjna.

Poczatkiem tej polityki byto powstanie plazy miejskiej przy jeziorze Ro$ oraz plan budowy mariny.
Wydajgc pozytywng decyzje podziatu macierzystej dziatki 124, Urzgd Miejski gminy Biatej Piskiej miat
wiedze, ze zwigzane jest to w rozwojem funkcji turystyczno- wypoczynkowe;.

Realizujgc postanowienia Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego,
pragniemy to miejsce traktowac jak miejsce wypoczynku. Poczynilismy starania uzbrojenia dziatki i tak
podtgczenie do sieci elektrycznej zaplanowane jest na kwiecien 2023. (zgodnie z umowg z PGE
Dystrybucja SA nr 21-B4/UP/06907 z dnia 15.12.2021.

Mamy zamiar réwniez ubiegac sie o warunki zabudowy domku letniskowego na dziatce 124/5.
Uwazamy, ze inwestycja budowy farmy fotowoltaicznej znaczgco wptynie na warto$¢ rynkowg naszych
dziatek i zahamowanie realizacji planow z zagospodarowaniem dziatki 124/5.

Zabudowa terenu bezposrednio sgsiadujgcego z Obszarem Puszczy Piskiej pogorszy walory
krajobrazowe oraz ujemnie wpfynie na atrakcyjno$¢ turystyczng terenu. Turystyka jest najwazniejszg
gafezig dochodu miejscowej spotecznosci i kazda Iokalizacja infrastruktury o charakterze
przemystowym bedzie wptywac¢ negatywnie na postrzeganie regionu przez odwiedzajgcych Puszcze,
a tym samym obnizy jej walory turystyczne. Inwestycje takie jak planowa farma fotowoltaiczna nie
powinna byc¢ zlokalizowana na obszarze Puszczy Piskiej ze wzgledu na unikatowos$c przyrodniczg tego
obszaru j wysokie walory turystyczne.

Planowane przedsiewziecie moze wptyng¢é w znaczgcy sposob negatywnie na gatunki, dla ktorej
ochrony zostat wyznaczony obszar ,Natura 2000” - co Stanowi przestanke do nie uzgodnienia
warunkow realizacji przedsiewzigcia.

Tymczasem aktualna wiedza z zakresu ekologii i ochrony ssakéw wskazuje, ze na wszystkich etapach
realizacja przedsiewziecia moze znaczgco negatywnie oddziatywac na ssaki uzytkujgce teren planowej
inwestycji jak rowniez tereny przylegte. Budowa fundamentéow konstrukcyjnych pod moduty
fotowoltaiczne, budynki z transformatorem oraz ogrodzenia terenu w sposob bezposredni ograniczy
powierzchnie wykorzystywang przez szereg gatunkow ssakow do Zerowania i przemieszczania sie.

Nie jestesmy wrogami czystej energii, sami posiadamy w swoim gospodarstwie panele fotowoltaiczne.
Protestujemy tylko przeciwko skali przemystowej tej inwestycji, poniewaz taka farma powinna by¢
Zlokalizowana na terenie stabo zaludnionych, przemystowych, a nie w bezpo$rednim sgsiedztwie wcigz
rozwijajgcych sie miejscowosci Gietkie i Ruda.

Taka zabudowa w naszej ocenie bedzie szpecita najpiekniejszy obszar gminy Biatej Piskiej przez okres
prawie 30 lat, bo taka jest maksymalna zywotnosSc¢ paneli. Zastanowmy sie czy na pewno chcemy ten
obszar uprzemystawiac a nie rozwija¢ go pod wzgledem walorow turystycznych, Zabudowa o jakg
wnioskuje inwestor w odniesieniu do najblizszego sgsiedztwa, gdzie ma sie rozwija¢ funkcja
turystyczna, stanowi naruszenie podjetej Uchwaty nr XXXI1l/265/2018 Rady Miejskiej w Biatej Piskiej
Z dnia 22 lutego 2018 r.

Stanowczo sprzeciwiamy sie budowie farmy fotowoltaicznej o mocy 2,5 MW wraz z infrastrukturg,
obiektami i urzgdzeniami towarzyszgcymi na dzialce o numerze geodezyjnym 126 w obrebie
ewidencyjnym Ruda.

Wyrazamy gtebokg nadzieje, iz nasze stanowisko zostanie wziete pod uwage.”

Tut. Organ pismem znak PBI.6730.29.2022 z dnia 13 maja 2022 r. poinformowat M.M. i T.M., iz:
,Obecnie prowadzone jest postepowanie administracyjne na podstawie ztozonego wniosku. Dopiero
po jego zakonczeniu organ orzeka w decyzji, czy (w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego) w Swietle przepisow prawa mozliwa jest lokalizacja planowanej
inwestycji na danym terenie.

Do wydania pozytywnej decyzji muszg byc¢ spetnione tgcznie warunki wymienione w art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022 r.,
poz. 503 z pézn. zm.), t.j.



1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana
W sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow | formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu,

2) teren ma dostep do drogi publicznej, (przepisu art. 61 ust. 1 pkt. 2 nie stosuje sie m.in.
do instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych zrédtach energii),

3)istniejgce lub projektowane uzbrojenie jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,

d)teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne,

5)decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

— W trakcie postepowania analizie podlega teren pod kgtem spetnienia powyzszych warunkow.

—W zwigzku ze zmiang przepisu z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i gospodarowaniu przestrzennym,
budowa farmy fotowoltaicznej, jak i budowa innej instalacji OZE nie musi spetnia¢ zasady dobrego
sgsiedztwa. Zgodnie z tym przepisem zasady dobrego sgsiedztwa, jak i wymogu dostepu do drogi
publicznej nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzgdzen infrastruktury technicznej,
a takze instalacji odnawialnego zrédfa energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych zrodtach energii.

— O wydanie decyzji o warunkach zabudowy moze wystgpi¢ kazdy, a Gmina ma obowigzek
przeprowadzi¢ postepowanie administracyjne na zgdanie strony (wnioskodawcy). Strony postepowania
majg mozliwo$¢ wnoszenia uwag do prowadzonego postepowania w Sprawie wydania decyzji
o0 warunkach oraz mozliwos¢ zaskarzenia wydanej decyzji. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi
praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien osob trzecich.

— Nalezy podkresli¢, iz Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Biafa Piska przyjete Uchwalg Rady Miejskiej w Biatej Piskiej Nr XXXIll/265/2018
z dnia 22 lutego 2018 r. zmienione Uchwatg nr LV/320/2022 Rady Miejskiej w Biatej Piskiej z dnia
23 lutego 2022 r. w sprawie zmiany Studium uwarunkowan | kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Biata Piska nie jest aktem prawa miejscowego.

Zgodnie z zatgcznikiem graficznym ww. Studium dla obszaru, na ktorym zlokalizowane sag dziatki
o nr geod. 124/5, 124/6, 124/7 zapis jest nastepujgcy: ,...tereny rolnicze...”. Nie sg to tereny
Lturystyczno-wypoczynkowe”,

— W kwestii dotyczgcej planowanego uzyskania decyzji o warunkach zabudowy dla domku letniskowego
na dziatce o nr geod. 124/5, obreb Ruda informujemy, iz w najblizszej okolicy nie istnieje sgsiednia
legalna zabudowa rekreacji indywidualne;.

- Podnoszony zarzut cyt.: ,planowane przedsiewziecie moze wptywac¢ w znaczgcym sposob negatywnie
na gatunki, dla ktérej ochrony zostat wyznaczony obszar ,Natura 2000” - co stanowi przestanke do nie
uzgodnienia warunkow realizacji przedsiewziecia” jest nie trafny, gdyz inwestor uzyskat juz decyzje
0 Srodowiskowych uwarunkowaniach znak PBI.6220.20.2021.10 z dnia 04.03.2022 r. dla
wnioskowanego przedsiewziecia, bez potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na Srodowisko
(koniecznosci sporzadzenia raportu).

W trakcie postepowania $rodowiskowego Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w opinii znak
WOO0S.4220.757.2021.AZ.1 z dnia 13.12.2021 r. stwierdzit, ze dla przedmiotowego przedsiewziecia nie
istnieje koniecznos$¢ przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko.
Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Piszu w opinii sanitarnej znak ZNS.9022.4.41.2021 z dnia
30.11.2021 r. nie stwierdzit potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko dla w/w
przedsiewziecia.
Dyrektor Zarzgdu Zlewni w Gizycku w opinii znak BI.ZZS.3.4360.251.2020.MK z dnia 09.12.2021 r. nie
stwierdzit potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko dla planowanego
przedsiewziecia.

Na obecnym etapie postepowania przygotowany zostat projekt decyzji o warunkach zabudowy,
ktéry wymaga stosownych uzgodnien z organami.
Ztozonym sprzeciwem nie mozna uniewazni¢ postepowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy,
poniewaz nie ma do tego podstaw prawnych.”



Teren objety wnioskiem nie posiada aktualnego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503), w przypadku braku planu
zagospodarowania przestrzennego sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla
inwestycji innych niz celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

W wyniku przeprowadzonej analizy urbanistycznej stwierdzono, ze spetnione pozostajg
przepisy art. 61, ust. 1, pkt. 3-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

— istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze;

— zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Whioskowana inwestycja dotyczy budowy instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu
art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zZrodtach energii, dlatego nie stosuje sie
art. 61 ust. 1 pkt. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503).

W zwigzku z powyzszym nie zostata przeprowadzona analiza urbanistyczna w zakresie art. 61
ust. 1 pkt. 1 i 2 oraz nie wyznaczono obszaru analizowanego, o ktérym mowa w rozporzgdzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588).

Dziatka nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze
i nielesne, gdyz wystepujgce w niej grunty, nie sg wymienione w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326 z p6zn. zm.), jako grunty
wymagajgce zgody przy zmianie przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne.

Teren na ktéorym planuje sie przedmiotowg inwestycje jest wykorzystywany na cele rolne
w rozumieniu art. 92, ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1899) oraz zlokalizowany jest ha Obszarze Chronionego Krajobrazu Puszczy
i Jezior Piskich.

W zwigzku z powyzszym zgodnie z art. 60, ust. 1 w zwigzku z art. 53, ust. 4, pkt 6, pkt 8 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022 r.,
poz. 503), projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat przestany do uzgodnien z:

1/ Starostg Piskim - w zakresie spraw ochrony gruntéw rolnych,

2/ Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Gizycku Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie -
w zakresie melioracji wodnych,

3/ Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Olsztynie — w odniesieniu do obszaréw objetych
ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody.

Starosta Piski postanowieniem znak GN.6123.193.2022 z dnia 23.05.2022 r. uzgodnit projekt
decyzji w zakresie spraw ochrony gruntéw rolnych.

Dyrektor Zarzadu Zlewni w Gizycku Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie nie
zajat stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie. Zgodnie z art. 53
ust. 5 ww. ustawy - uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Olsztynie nie zajgt stanowiska w odniesieniu
do wniosku o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy, dlatego zgodnie z art. 53, ust. 5¢
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022 r.,
poz. 503), niewyrazenie stanowiska w terminie 21 dni od dnia otrzymania projektu decyzji przez
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska uznaje sie za uzgodnienie decyzji.

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

POUCZENIE

1. Decyzja o warunkach zabudowy wigze organ wydajgcy decyzje o pozwoleniu na budowe
- art. 55 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wiecej niz
jednemu wnioskodawcy, doreczajgc odpis decyzji do wiadomos$ci pozostatym wnioskodawcom



i wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci - art. 63 ust. 2 w/w ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien osob trzecich - art. 63 ust. 4 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

4. Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy - art. 63 ust. 4 w/w ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

5. Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyz;ji.
Przepisu pkt 2) nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe
- art. 65 ust. 1 i ust. 2 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

6. Od decyzji niniejszej stronom przystuguje prawo odwotania do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Olsztynie, za posrednictwem Burmistrza Biatej Piskiej, w terminie 14 dni od daty
otrzymania niniejszej decyzji.

7. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwofania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Otrzymuija:

1.  Wnioskodawca,

2. Pozostate strony postepowania wg wykazu znajdujgcego sie w aktach sprawy,

3. ala.

Z UP. BURMISTRZA
/-/ WOJCIECH SAKOWSKI
KIEROWNIK REFERATU
PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO,
BUDOWNICTWA | INWESTYCJI



Zatacznik Nr 2
do decyzji Nr PBI.6730.29.2022

ANALIZA

URBANISTYCZNA WYKONANA W ZAKRESIE ART. 61 UST. 1 PKT 3 -5 DLA DZIALKI

126 OBREB RUDA, GMINA BIALA PISKA.

Podstawa opracowania:

art. 53 ust. 3 pkt 1 i 2, art. 61 ust.l, ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503).

rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588).

rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. zmieniajgce rozporzgdzenie
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021r. poz. 2399)
whiosek o ustalenie warunkéw zabudowy ztozony przez Inwestora.

LOKALIZACJA

Dziatki nr geod. 126 obreb Ruda, gmina Biata Piska.

WEASCICIEL WNIOSKOWANEJ(YCH)
DZIALKI(EK)

Wnioskodawca
wg wWypisu z rejestru gruntéw.

ISTNIEJACY STAN
ZAGOSPODAROWANIA DZIALEK(KI)

Tereny wchodzace w sklad nieruchomosci w zakresie objetym
wnioskiem to tereny rolne niezabudowane, nieuzytki.

ISTNIEJACA ZABUDOWA NA
DZIALKACH SASIEDNICH

Z uwagi na to, iz inwestycja dotyczy budowy instalacji
odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy
z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii, art. 61
ust. 1 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie stosuje sie.

WYMAGANIA DOTYCZACE NOWEJ
ZABUDOWY W ZAKRESIE
KONTYNUACJI FUNKCJI,
PARAMETROW, CECH | WSKAZNIKOW
KSZTALTOWANIA ZABUDOWY ORAZ
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Inwestycja dotyczy budowy instalacji odnawialnego zrodia
energii, w zwigzku z czym zastosowanie ma art. 61 ust. 3 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W wyniku
przeprowadzonej analizy materiatéw zrodtowych stwierdzono,
ze spetnione zostaty wymogi okreslone w art. 61 ust. 1 pkt. 3-5
w/w ustawy.

CZY NA WNIOSKOWANM TERENIE
USTALONO INNE WARUNKI
ZABUDOWY

Nie ustalono.

DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ

Przepisu art. 61 ust. 1 pkt. 2 nie stosuje sie¢ m.in. do instalacji
odnawialnego zroédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy
z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii.

ISTNIEJACE UZBROJENIE TERENU

Q Instalacja wodna

Nie dotyczy.

O Instalacja sanitarna

Nie dotyczy.

Q Instalacja elektryczna

Planowana inwestycja wymaga przytgczenia do sieci
elektroenergetycznej na warunkach zarzadcy sieci.

Q Energia cieplna

Nie dotyczy.

CZY WYMAGANA JEST ZGODA NA
ZMIANE PRZEZNACZENIA GRUNTU

Nie wymaga zgody.

OBSZARY | OBIEKTY OBJETE
OCHRONA KONSERWATORSKA

Nie wystepuja.

OBSZARY OBJETE OCHRONA
PRZYRODY

Wystepuja - Obszar Chronionego Krajobrazu Puszczy
i Jezior Piskich.

OBSZARY OBJETE OCHRONA
,NATURA 2000”

Nie wystepuja.

OBSZARY ZAGROZONE OSUWANIEM
SIE MAS ZIEMNYCH

Nie wystepuja.

WYSTEPOWANIE PRZESLANEK, O
KTORYCH MOWA W ART. 62 USTAWY

Nie wystepuja.




