Biata Piska, dnia 02.02.2022 r.
znak sprawy:

PBI.6730.107.2021

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 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 735 z pdzn. zm.), po rozpatrzeniu
whniosku:

Pana Dariusza Wotowca
dziatajgcego w imieniu i na rzecz
PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0.
ul. Emilii Plater 53
00-113 Warszawa

Z dnia 13-10-2021 r. (data wptywu) i jego uzupetnieniu z dnia 17-11-2021 r. (data wptywu)

ustalam warunki zabudowy i sposéb zagospodarowania terenu

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: ,,Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 8 MW na
czesci dzialek o numerach geodezyjnych 153/2, 153/7 w obrebie ewidencyjnym Pawtlocin,
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 ksztaltowania tadu przestrzennego:
o Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
v’ obszar objety wnioskiem zabudowany instalacja odnawialnego zrédia 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 w ilosci do 20000 szt. o tgcznej mocy do 8 MW,

— wielko$¢ powierzchni zabudowy: do 3,80 ha,

— drogi wewnetrzne,

— miejsca postojowe,

— infrastruktura naziemna i podziemna, zwigzana 2z konstrukcjig nosng paneli
fotowoltaicznych,

— sieC energetyczna kablowa podziemna niskiego napiecia- na potrzeby dostarczenia
energii do stacji transformatorowej,

— przylacze elektroenergetyczne $redniego napiecia - przytgczenie farmy fotowoltaicznej
do sieci,

— kontenerowa stacja (transformatorowo - kontrolna),
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— inwertery /falowniki/,

— ogrodzenie instalacji,

— instalacja odgromowa,

— inne niezbedne elementy infrastruktury zwigzane z budowg i eksploatacjg instalacji
fotowoltaicznej,

— dopuszcza sie instalacje innych obiektéw i urzadzen niezbednych do wykonania
przedmiotowej inwestycji tj. montaz przetwornic, transformatoréw, kontenerowe stacje
abonenckie, itp.,

— teren inwestycji nalezy ogrodzi¢ i zabezpieczy¢ przed dostepem o0sb6b 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 nieprzekraczalna linie¢ zabudowy
w odlegtosci min. 6,0 m od linii rozgraniczajacej droge wewnetrzng
zlokalizowang na dz. nr geod. 243/3 - zgodnie z zatgcznikiem graficznym do
niniejszej decyzji.

Pozostate warunki wynikajgce z przepiséw odrebnych:

1)

2)

b)

1

2)

3)

4)

w zakresie warunkéow i wymagan ochrony i ksztattowania 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 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (t. j. Dz. U. z 2019 r., poz. 1065),

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

ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspoétczesnej:
planowang inwestycje nalezy projektowaC 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 srodowiska
i na podstawie rozporzgdzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych poziomoéw 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 nie 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 2021 r. poz. 1098),
planowane do realizacji przedsiewziecie zgodnie z § 3 ust. 1 pkt. 54 lit. b rozporzgdzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco
oddziatywac 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 oddzialywania na $rodowisko, w tym sporzadzenie raportu o oddzialywaniu na
Srodowisko moze by¢ wymagane. Na powyzsze zamierzenie inwestycyjne zostata wydana
decyzja znak PBI.6220.2.2021.8 z dnia 14-06-2021 r. ustalajgca Srodowiskowe uwarunkowania
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5)

c)
1)
2)
3)

4)
5)

6)

d)
1)
2)

1)

2)
3)

4)
5)

dla niniejszego przedsiewziecia. Zgodnie z art. 86 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 2373),
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.
0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 710). Zgodnie z art. 32
w/w ustawy, w przypadku odkrycia, podczas prowadzenia robét budowlanych lub prac
ziemnych przedmiotu, co do ktorego 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 2021 r.,
poz. 779),

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 oséb trzecich,
wnioskowang inwestycje nalezy projektowac i realizowa¢ w sposdb 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 2020 r., poz. 1333 z pézn. zm.),

ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych: nie dotyczy.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji, wyznaczone na mapie w skali 1: 1000 okreslono
liniami koloru czerwonego oraz literami A...M — zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Analize stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji
oraz warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy opisano w zatgczniku
nr 2 do niniejszej decyz;ji.

Inne warunki i zalecenia wynikajagce z prawa materialnego majgce wplyw na rozwigzania
projektowe inwestycji i realizacje inwestycji towarzyszacych i wspélnych:

Realizacja inwestycji zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, a szczegolnosci zgodnie z:
ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 z p6zn. zm.),

ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1333 z pézn. zm.),
ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 610
z pézn. zm.),

ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1376),
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
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) sposbb korzystania z drogi wewnetrznej zlokalizowanej na dz. nr geod. 243/3 nalezy uzgodnic z jej
Zarzadca,

4) Kkolektory nalezy ustawi¢ w taki sposéb, zeby odbicie promieni stonecznych nie powodowato
ol$nienia skierowanego na drogi oraz na budynki mieszkalne,

5) ewentualne kolizie z istniejgcymi sieciami infrastruktury technicznej nalezy rozwigzaé
w uzgodnieniu z zarzadcami tych sieci,

6) uzyskac 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 2021 r. poz. 741
z pézn. zm.).

Uzasadnienie

Niniejsza decyzja zostaje wydana na wniosek Pana Dariusza Wotowca dziatajgcego w imieniu
i na rzecz PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0., ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa w sprawie
budowy farmy fotowoltaicznej o mocy do 8 MW na czesci dziatek o numerach geodezyjnych 153/2,
153/7 w obrebie ewidencyjnym Pawtocin, gmina Biata Piska.

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 2021 r., poz. 741 z p6zn. zm.), 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 gruntéw rolnych na cele
nierolnicze;

— zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Whioskowana inwestycja dotyczy instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt
13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach 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 2021 r., poz. 741 z pézn. zm.).

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 dotyczgcych
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 gruntdw rolnych i lesnych (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326 z pézn. zm.), jako grunty
wymagajgce zgody przy zmianie przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne.

Obszar na ktéorym planuje sie przedmiotowg inwestycje jest wykorzystywany na cele rolne
(grunty rolne sklasyfikowane jako: grunty orne — RIVa, RV, RVI, nieuzytki — N) 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).



W zwigzku z powyzszym zgodnie z art. 60, ust. 1 w zwigzku z art. 53, ust. 4, pkt 6 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r.,
poz. 741), 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.
Starosta Piski postanowieniem znak GN.6123.574.2021 z dnia 29.12.2021 r. uzgodnit projekt decyzji
w zakresie spraw ochrony gruntow rolnych.
Dyrektor Zarzadu Zlewni w Gizycku Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie nie zajat
stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie. Zgodnie
z art. 53 ust. 5 ww. ustawy - uzgodnienie uwaza sie za dokonane.
Majgc na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji niniejszej decyziji.

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 wydaé wiecej niz
jednemu wnioskodawcy, doreczajgc odpis decyzji do wiadomosci 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. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw
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
odwotania 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. Whioskodawca,

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



Zatacznik Nr 2
do decyzji Nr PBI.6730.107.2021

ANALIZA

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

O NR 153/2, 153/7 W OBREBIE PAWLOCIN, GMINA BIALA PISKA.

Na podstawie przepiséw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588) oraz przepisow
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy

(Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1589).

LOKALIZACJA

Dziatki nr geod. 153/2, 153/7
w obrebie Pawtocin, gmina Biata Piska.

WEASCICIEL WNIOSKOWANEJ(YCH)
DZIALKI(EK)

Osoba fizyczna
wg wypisu z rejestru gruntéw.

ISTNIEJACY STAN
ZAGOSPODAROWANIA DZIALEK(KI)

Tereny wchodzace w sklad nieruchomosci w zakresie objetym
whnioskiem to: grunty orne — RIVa, RV, RVI, nieuzytki — N.

ISTNIEJACA ZABUDOWA NA
DZIALKACH SASIEDNICH

Z uwagi na to, iz inwestycja dotyczy 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 zrédta energii
do produkcji energii elektrycznej, w zwiazku z czym zastosowanie
ma art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W wyniku przeprowadzonej analizy materiatéw
zrédtowych 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 zrédta 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.

Q 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

Nie wystepuja.

OBSZARY OBJETE OCHRONA
,NATURA 2000”

Nie wystepuja.

OBSZARY ZAGROZONE OSUWANIEM
SIE MAS ZIEMNYCH

Nie wystepuja.

WYSTEPOWANIE PRZESEANEK, O
KTORYCH MOWA W ART. 62 USTAWY

Nie wystepuja.




