Pisz, dn. 02.02.2023r.

ZPN.6730.246.2022.AK
DECYZJA NR 246/22/23
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 6,819, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. [ i3 iart. 61 ust. 1i3
oraz art.85 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z
2022r. poz. 503 z p6zn. zm./ i art. 104 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego /Dz. U. z 2022r. poz. 2000 z p6zn. zm./, po rozpatrzeniu wniosku spotki PCWO Energy
Projekt Sp. z o.0. z dnia 21.10.2022r., ( uzupetnionego w dniu 14.11.2022r.)

ustalam

nastepujgce warunki zabudowy dla inwestycji polegajqcej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do
28MW wraz z niezbedng infrastrukturq towarzyszqgcq, na dzialce o nr 132/16 /w granicach
wyznaczonych na zalgczniku graficznym do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy/, w obrebie
Trzonki, gmina Pisz.

1. Rodzaj inwestycji:

Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 28MW wraz z niezb¢dna infrastruktura towarzyszaca, na dzialce
o nr 132/16 /w granicach wyznaczonych na zatagczniku graficznym do wniosku o ustalenie warunkow
zabudowy/, w obrebie Trzonki , gmina Pisz.

2. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajace z przepiséw odrebnych:

a) W zakresie wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
P/R - tereny produkcyjne -obszar przeznaczony do przeksztalcenia w wyniku realizacji farmy fotowoltaicznej
wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca /w granicach oznaczonych na zalaczniku graficznym Nr 1 do
decyzji o warunkach zabudowy/,

Ustalenia dotyczace:

1) nieprzekraczalnej linii zabudowy:
- 25m od granicy terenu inwestycji od strony drogi na dzialce o nr 72,
- 15m od granicy terenu inwestycji od strony drogi na dziatce o nr 137

2) lokalizacji zabudowy - lokalizacja obiektéw od pozostalych granic terenu inwestycji zgodnie z
rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie /Dz. U. z 2019r. poz. 1065 z p6zn. zm./.

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

e Powierzchnia terenu przeznaczonego do realizacjii farmy fotowollaicznej /w _granicach oznaczonych na
zalgezniku graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy/ - do 138 900m® - 100%:
» Maksymalna powierzchnia terenu przeznaczonego do przeksztatcenia w wyniku realizacji przedsigwziecia-
do 138 900’
» Minimalna powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni w/w terenu — zgodnie z wnioskiem
-41670 m’

b) gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy:

o Zespdf paneli na konstrukcjach wsporczych o mocy do 28MW:
> llos¢ sztuk paneli fotowoltaicznych ( tacznie) - do 70000szt.




» Wysokos¢ konstrukcji liczona od poziomu terenu — do 4m,

> Kat nachylenia ramy stalowej stanowigcej oparcie paneli w stosunku do poziomu terenu do 90°,
» Ilosé rzgdéw — do 105szt.

» Szerokosé 1 rzedu - do 3m,

» Dtugo$é 1 rzedu —do 301m
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Planowana kontenerowa stacja transformatorowo —kontrolna — do 28 szi:
Powierzchnia zabudowy 1 kontenera - do 20m?

Wysokosé— do 5m

Szerokos¢ — do 3m

Dlugos$¢ — do 6m

Planowany magazyn energii.
Powierzchnia zabudowy - do 82m?
Wysokos$é— do 4m

Szerokosé¢ — do 6,5m

Dlugos¢ —do 12,5m

geometrii dachu /uklad potaci dachowych, kgt nachylenia/:
Dachy zasadniczych bryt obiektow— nie ustala sig.
Zalecane pokrycie dachow — nie ustala sie.

W zakresie ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
oraz dobr kultury wspoélczesnej:

Planowang inwestycj¢ nalezy projektowaé z zachowaniem wymagan okres§lonych w ustawie z dnia 27
kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony s$rodowiska /Dz. U. z 2022r. poz. 2556 /, a w szczeg6Ino$ci wymienionych
w art. 72 i 73 powotanej ustawy.

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 2022r. poz. 916 z pdzn. zm. /. W/w teren znajduje sic na
Obszarze Chronionego Krajobrazu Puszczy i Jezior Piskich i na obszarze Natura 2000 kod obszaru
PLB280008.

Planowane zamierzenie nalezy do przedsiewzigé, o ktorych mowa w art. 59 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spofeczefistwa w
ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko /D. U. z 2022r. poz. 1029 z p6zn. zm./.
Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit.a rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko /Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z pézn. zm./,
przedsigwzigcie to zaliczane jest do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko.

Whioskodawca, uzyskat decyzje Burmistrza Pisza o $srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 06.10.2022r.,
znak: ZPN.6220.2.6.2021.AK, ktora zgodnie z wymogami art. 72 ust. 3 w/w ustawy dolaczyt do wniosku o
ustalenie warunkow zabudowy.

W rozpatrywanej sprawie nie maja zastosowania przepisy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytk6éw i opiece nad zabytkami /Dz. U. z 2022r. poz. 840/, a teren planowanej inwestycji nie obejmuje
obszaru wystgpowania dobr kultury wspofczesnej.

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. z 2014 r. poz.
112/.

W zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

» Dostgp do drogi publicznej — polozonej na dzialce nr 72 bedacej wlasnoscia Skarbu Pafistwa w zarzadzie

Generalnej Dyrekeji Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Olsztynie.

» Zapotrzebowanie na energig elektryczng — na warunkach okreslonych przez PGE Dystrybucja S.A. z
siedzibg w Lublinie lub zrédto wiasne.

» Zapotrzebowanie na wodg — nie dotyczy.

» Odprowadzenie $ciekéw — nie dotyczy,

» Sposob ogrzewania obiektéw— nie dotyczy.
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Gromadzenie i sposob unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996r. o
utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach /Dz. U. z 2022r. poz. 2519/.
Odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo, do gruntu na wnioskowany teren.

W zakresie wymagan dotyczacych ochrony intereséw osob trzecich — ma zastosowanie przepis art. 5, ust.
1, pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane /Dz. U. z 2021r. poz. 2351 z pbzn. zm./.

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

Pozostale warunki wynikajgce z przepisow 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 odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie /Dz. U. z 2019r. poz. 1065 z pdzn. zm./.

Realizacja inwestycji jest mozliwa po uzyskaniu dokumentdéw okreslonych w ustawie z dnia 7 lipca 1994r.
Prawo budowlane /Dz. U. z 2021r. poz. 2351 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 funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu stanowia zalgcznik nr2 do
Decyzji Nr 246/22/23.

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien
osob trzecich. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przyshiguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

. Uzgodnienia w zakresie ochrony gruntéw rolnych:

Starosta Piski, postanowieniem z dnia 03.01.2023r., znak: GN.6123.2.2023, uzgodnil ww. inwestycje w
zakresie dotyczacym ochrony gruntdéw rolnych. Na terenie inwestycji wystepuja grunty rolne sklasyfikowane
jako RV i RVI- grunty orne, IV i EV- tgki trwale, PsIV i Ps VI- pastwiska trwate, W-LIV- grunty pod rowami,
wytworzone z gleb pochodzenia mineralnego, oraz PsV- pastwiska trwale wytworzone z gleb pochodzenia
organicznego (mursze i torfy), ktére zgodnie z zapisami art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntdéw rolnych i lesnych /Dz. U. z 2021 r. poz. 1326 z pézn. zm./, nie wymagaja uzyskania zgody
na zmiang ich przeznaczenia na cele nierolnicze.

Z uwagi na fakt, ze inwestycja bedzie realizowana na gruntach PsV- pastwiska trwale -wytworzonych z
gleb pochodzenia organicznego (mursze i torfy), Inwestor otrzymawszy pozytywna decyzje dotyczgcq
ustalenia warunkow zabudowy, przed uzyskaniem pozwolenia na budowe ma obowiqzek wystgpic z
wnioskiem do Starosty Piskiego o wydanie decyzji zezwalajgcej na wylgczenie gruntu rolnego, objetego
inwestycjq, z uiytkowania rolniczego.

. 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. z2022r. poz. 503 z pdzn. zm./ organ, wlasciwy do uzgodnienia w zakresie melioracji wodnych, nie
zajat stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia dor¢czenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza
si¢ za dokonane.

Uzgodnienia w zakresie ochrony przyrody:

Stosownie do zapisu art. 53, ust. 5b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym /Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pézn. zm./ przepisu, o ktorym mowa w ust. 4 pkt 8, nie stosuje
si¢ do inwestycji, dla ktorych przeprowadzono ocen¢ oddziatywania przedsiewzigcia na srodowisko, zgodnie
z ustawa 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 /Dz. U. z 2022 r., poz.
1029 z pézn. zm./, w trakcie ktorej uzgodniono realizacje przedsigwziecia z regionalnym dyrektorem
ochrony srodowiska. Realizacja powyzszego przedsiewzigcia zostata uzgodniona z Regionalnym
Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Olsztynie postanowieniem znak: WOO0S.4221.50.2022.MG.3 z dnia 2




wrzesnia 2022 r. W zwiazku z tym, dla planowanego przedsigwzigcia nie jest wymagane uzgodnienie
wydania decyzji o warunkach zabudowy z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Olsztynie.

8. Uzgodnienia w zakresie podlaczenia i pasa przyleglego do drogi publicznej:
Zastepca Dyrektora Oddziatu w Olsztynie, Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad

postanowieniem z dnia 10.01.2023r. znak: O/OL.Z-3.4351.555.2022.MA uzgodnit projekt decyzji o
warunkach zabudowy dla planowanej inwestycji.

9. Przeslanki 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, ktdrego ustalenia beda inne niz w wydanej decyzji,
chyba ze inwestor uzyska juz ostateczng decyzj¢ o pozwoleniu na budowe.

UZASADNIENIE

Stan faktyczny obszaru analizowanego:

1) Teren inwestycji stanowi teren niezabudowany, wykorzystywany rolniczo. Tereny sgsiadujace z planowang
inwestycja to gtéwnie grunty uzytkowane rolniczo, lasy oraz zabudowa zagrodowa i zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. 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, parametrow, cech i wskaznikow ksztalttowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Zgodnie z art. 61 ust. 3 ww. ustawy przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 112
powyzszej ustawy nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury
technicznej, a takze instalacji odnawialnego Zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego
2015r. o odnawialnych zrédtach energii. Z kolei z art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o
odnawialnych zZrédlach energii /Dz. U. z 2022 r. poz. 1378 z p6zn. zm./ wynika, ze instalacja odnawialnego
zrodla energii - oznacza instalacje¢ stanowigca wyodrgbniony zespét:

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

b) obiektéw budowlanych i urzadzen stanowiacych cato$¢ techniczno-uzytkows stuzacy do wytwarzania
biogazu rolniczego

- a takze polaczony z tym zespotem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego.”

W_zwigzku z powyzszym budowa zespolu paneli fotowoltaicznych nie wymaga spelnienia obowiazkow
wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 tej ustawy.

2) Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej, potozonej na dzialce nr 72 bedacej wlasnoscia Skarbu
Panstwa w zarzadzie Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Olsztynie.

3) Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanej inwestycji.

4) Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne.

5) Planowana inwestycja nie narusza przepiséw odrebnych. Planowana inwestycja musi by¢ zrealizowana
zgodnie z wytycznymi zawartymi w decyzji Burmistrza Pisza o srodowiskowych uwarunkowaniach znak:
ZPN.6220.2.2.2021.AK z dnia 06.10.2022r.

6) Planowane zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktdrej 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 2022 poz. 273/, ustanowiony zostal zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

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.
z 2022 r. poz. 503 z péin. zm./ wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku
facznego spetnienia warunkoéw, wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ww. ustawy. Zgodnie z art. 61 ust. 3 ww.



ustawy przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 powyzszej ustawy nie stosuje si¢ do instalacji odnawialnego zrédta
energii. W wyniku przeprowadzonej analizy materiatéw zrodtowych, 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 2022 r. poz. 503 z p6zn. zm./

Strony postgpowania, zgodnie z art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego /Dz. U. z 2022r. poz. 2000 z pézn. zm./ zostaly zawiadomione przez obwieszczenie z dnia
10.01.2023r. 0 mozliwosci zapoznania si¢ i wypowiedzenia co do zebranych materialow i dowodéw w w/w
sprawie, w Urzedzie Miejskim w Piszu, ul. Gizewiusza /pok. nr 63/. Strony postepowania w wyznaczonym
terminie nie wniosty uwag w formie pisemnej odnosnie planowanej inwestycji.

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

Decyzja niniejsza nie jest ostateczna. Stronom stuzy prawo waiesienia odwolania do Samorzqdowego Kolegium Odwolawezego w
Olsztynie, za moim posrednictwem w terminie 14 dni od dnia dareczenia decyzji.

W trakcie biegu terminu do whiesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory
wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwolania przez ostatniq ze stron
postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia
decyzji do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Olsztynie. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie oswiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia
odwolania.

Jezeli niniejsza decyzja zostalta wydana z naruszeniem przepiséw postgpowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej
rozstrzygnigcie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajgce w zakresie
niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajgce takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w

.odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy, a
pozostale strony wyrazily na to zgodg w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwolania, zawierajgcego wniosek o
przeprowadzenig przez organ odwolawczy postgpowania wyjasniajgcego w zakrzsie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy.

Za decyzje o Warunkach zabudowy pobrano w dniu 09.11.2022r. na konto Urzedu Miejskiego w Piszu nr 28 9364 0000
2002 0007 20845 0001 oplate skarbowg w wysekosci 598 zt zgndme z zalgeznikiem do ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o

oplacie skarbPwej /Dz. U.'z 2022r. poz. 2142 z péén. ym./
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Zatacznik Nr 2
do decyzji Nr 246/22/23

z dnia 02.02.2023r.
ZPN.6730.246.2022.AK

ANALIZA NR 246/22/23
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Rodzaj inwestycji:

»Budowa farmy fotowoltaicznej o0 mocy do 28MW wraz z niezbednq infrastrukturq towarzyszqcq, na
dzialce o nr 132/16 /w granicach wyznaczonych na zalqczniku graficznym do wniosku o ustalenie
warunkow zabudowy/, w obrebie Trzonki, gmina Pisz”.

Obszar analizowany:

Zgodnie z zatacznikiem graficznym do Analizy Nr 246/22/23.

» Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z
pézn. zm./, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznacza si¢ wokot
terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt
1 ww. ustawy, obszar analizowany w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak nie
mniejszej niz 50 m, i przeprowadza si¢ na nim analizg funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.
Zgodnie z art. 61 ust. 5a ww. ustawy za front terenu uznaje si¢ t¢ czg$¢ granicy dziatki budowlanej, ktora
przylega do drogi publicznej lub wewngtrznej, z ktérej odbywa si¢ gtéwny wjazd na dziatke.

> Inwestor wstepnie zaprojektowal zjazd z dziatki o nr 137 tj. z drogi bedacej wlasnoscia Gminy Pisz. Za front
terenu inwestycji uznano cze$¢ dziatki o nr 132/16 przylegajacej do drogi na dzialce o nr 137, o szerokosci
okoto 320m. Trzykrotna szeroko$é frontu dziatki wynosi 960m.

» Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz.
U. z 2022r. poz. 503 z p6zn. zm./ przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 powyzsze]j ustawy nie stosuje si¢ do linii
kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodta
energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii. Z kolei z
art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédiach energii /Dz. U. z 2022 r. poz. 1378 z
pozn. zm./ wynika, ze instalacja odnawialnego Zrodia energii - oznacza instalacje stanowigcg wyodregbniony
zespot:

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

b) obiektéw budowlanych i urzadzen stanowigcych cato$¢ techniczno-uzytkowa stuzacy do wytwarzania
biogazu rolniczego

- a takze polgczony z tym zespolem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego.”

W zwiagzku z powyzszym budowa farmy fotowoltaicznej wraz z infrastrukturg 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$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, a
jesli jest wiekszy niz wskazane minimum to z czeéci tekstowej i graficznej analizy powinny jednoznacznie
wynikaé przyjeta przez organ wielokrotno$¢ tego minimum i przyczyny, ktore przemawialy za przyje¢ciem takiej
wielko$ci obszaru analizowanego. Biorac pod uwage rodzaj planowanej inwestycji, dla ktorej nie jest
wymagane ,,dobre sgsiedztwo™ poniewaz nie stosuje si¢ przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2022r. poz. 503 z pdzn. zm./ oraz
sposdb zagospodarowania dziatek sgsiednich granice obszaru analizowanego wyznaczono w odlegtosci okoto
100m, w kazdg strone od wszystkich granic terenu inwestycji.

W skiad obszaru analizowanego wchodza m.in.:

> dziatki o nr 138, 139/2, 140/2, 132/9, 132/12, 131, 151/6, 151/5, 130, 115, 111, 116, ktére stanowig tereny
rolne, niezabudowane,

» dziatki o nr132/14, 132/17, 132/4, 132/8, stanowiace tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

> dzialki o nr 140/2, 139/3, 140/1, 132/2, 132/10, cze$¢ dziatki o nr 132/16 stanowiace tereny zabudowy
zagrodowe;j,

> dziatki o nr 141 134, 135, 1340/4, 340/6, ktore stanowig tereny lesne,



» dziatka o nr 137 stanowigca teren drogi stanowigcej wlasno$é Gminy Pisz
» dzialka o nr 72 stanowigca teren drogi publicznej, bedacej wlasnoscia Skarbu Panstwa w zarzadzie Generalnej
Dyrekeji Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Olsztynie.

] Charakterystyka terenu inwestycji:

» Teren, na ktorym bedzie realizowana farma fotowoltaiczna w raz z niezbedng infrastruktura techniczna na
dzialce o nr 132/16 /w granicach oznaczonych na zataczniku graficzanym Nr 1 do decyzji o warunkach
zabudowy/, w obrebie Trzonki, wyniesie do 138 900m>

Catos¢ inwestycji realizowana be¢dzie na gruntach rolnych oznaczonych symbolami RV i RV- grunty orne, £IV
i LV- lqki trwale, PsIV, PsV, PsVI- pastwiska trwale

Teren inwestycji nie jest zabudowany, pokryty niska roslinnoscia w uzytkowaniu rolniczym.

Teren inwestycji posiada dostgp do drogi publicznej, potozonej na dzialce nr 72 bedacej whasnoscig Skarbu
Panstwa w zarzadzie Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Olsztynie.

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 2022r. poz. 916 z pdzn. zm./. W/w teren znajduje si¢ na Obszarze
Chronionego Krajobrazu Puszczy i Jezior Piskich i na obszarze Natura 2000 kod obszaru PLB280008.
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3. Uwarunkowania prawne:

Teren planowanej inwestycji nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. M
analizowanym obszarze do korica 2003 r. obowigzywat miejscowy plan ogdélny 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/. Stosownie do ustalen w/w planu, przedmiotowy teren potozony byt
na obszarze oznaczonym symbolem RP/RZ — stanowigcym teren istniejgcych uzytkow rolnych.

Gmina Pisz posiada studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Pisz,
wg ktorego teren inwestycji potozony jest w czesci na obszarze rolniczej przestrzeni produkcyjne;j.

4. Ocena oddzialywania przedsigwzigcia na Srodowisko oraz na obszar Natura 2000, na podstawie art.96
ust.l1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informaciji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w_ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowiske /Dz. U. z

2022r. poz. 1029 z péin. zm./:

Planowane zamierzenie nalezy do przedsiewziec, o ktérych mowa w art. 59 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008r. o udostegpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko /Dz. U. z 2022r. poz. 1029 z p6zn. zm./.

Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit.a rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko /Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z p6zn. zm./,
przedsigwzigcie to zaliczane jest do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na
srodowisko.

Whnioskodawca, uzyskat decyzj¢ Burmistrza Pisza o srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 06.10.2022r.,
znak: ZPN.6220.2.6.2021.AK, ktdrg zgodnie z wymogami art. 72 ust. 3 w/w ustawy dolaczyt do wniosku o
ustalenie warunkéw zabudowy.

5. Zamierzenie wnioskodawcy:

Whioskodawca planuje zrealizowaé na dziatce o nr 132/16 / w granicach oznaczonych na zalaczniku
graficznym do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy/, w obrgbie Trzonki, gmina Pisz inwestycjg
polegajaca na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 28MW wraz z niezbgdng infrastrukturg towarzyszaca.

Whnioskodawca okreslil nastepujace parametry zamierzenia inwestycyjnego:

Paramelry dotyczgce terenu inwestycji:

Wyszezegélnienie Istniejgca projextowand
minimalna maksymalna
Powierzchnia zabudowy [m?] B 1389 97230
Powierzchnia biologicznie czynna [m?] 138900 41670 137511
Powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu [m?} - 1389 138900
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Charakterystyczne parametry paneli fotowoltaicznych rozmieszczonych na konstrukcjach stalowych:

Wyszczegéinienie Istniejgca minimall)::Jektov::::symalna
Ios¢ sztuk paneli [szt.] - - 70000
Szerokos¢ 1 rzedu [m] - - 3
Wysokos¢ [m] - - 4
Odlegtos$¢ migdzy rzgdami [m] - - 5
Kat nachylenia paneli [stopnie] (wedlug decyzji o §rod. uwar.) - 15 45
Ho$¢ rzedow [szt.] - 105
Dtugo$é 1 rzedu paneli [m] - B 301

Charakterystyczne parametry kontenerowej stacji transformatorowo-kontrolnej - do 28szt.:
Wyszczegolnienie Istniejgca EEOjckiowand
minimalna maksymalna
Powierzchnia 1 szt. [m?] - 4,5 18
Kubatura [m?] - 9 72
Dtugos¢ [m] - 3 6
Szerokos¢ [m] - 1,5 3
Wysokos¢ [m] - 2 4
Charakterystyczne parametry magazynu energii-(opcjonalnie)
R 5 Projektowana

Wyszezegélnienie Istniejaca minimalna Tl
Powierzchnia 1 szt. [m?] - - 81,25
Kubatura [m?] - - -
Dlugosé [m] - - 12,5
Szerokos¢ [m] B - 6,5
Wysoko$¢ [m] - - 4

Dane dotyczace infrastruktury technicznej:
Dostep do energii elektrycznej — inne.

Dostep do wody — nie dotyczy.
Odprowadzenie sciekow — nie dotyczy.

Odprowadzenie wéod opadowych i roztopowych — na wlasny nieutwardzony teren inwestycji.
Gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy.

Zrédto ciepta — nie dotyczy.

Po przeanalizowaniu wszystkich danych zgromadzonych w trakcie postepowania, stwierdzono co

nastepuje:

Teren inwestycji

stanowi teren niezabudowany, wykorzystywany rolniczo. Tereny sgsiadujace z planowana

inwestycja to gtéwnie grunty uzytkowane rolniczo, lasy oraz zabudowa zagrodowa i zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jezeli co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu. Zgodnie z art. 61 ust. 3 ww. ustawy przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 powyzszej ustawy nie
stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzagdzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zZrodtach
energii. Z kolei z art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii /Dz. U. z 2022 r.
poz. 1378 z pdin. zm./ wynika, ze instalacja odnawialnego Zrédla energii - oznacza instalacje stanowigca
wyodrebniony zespot:

»a) urzadzen stuzacych do wytwarzania energii opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktérych energia

jest wytwarzana z odnawialnych zrédet energii, lub,

b) obiektow budowlanych i urzadzen stanowigcych calosé techniczno-uzytkowa stuzacy do wytwarzania

biogazu rolniczego

- a takze polaczony z tym zespotem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego.”

W_zwiazku z powyzszym budowa zespotu paneli fotowoltaicznych nie wymaga spelnienia obowiazkow

wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 tej ustawy.
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Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej, polozonej na dziatce nr 72 bedgcej wiasnoscig Skarbu
Panstwa w zarzadzie Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad Oddzial w Olsztynie.
Projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanej inwestycji.

Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne.

Planowana inwestycja nie narusza przepisow odrebnych. Planowana inwestycja musi by¢ zrealizowana zgodnie
z wytycznymi zawartymi w decyzji Burmistrza Pisza o srodowiskowych uwarunkowaniach znak:
ZPN.6220.2.2.2021.AK z dnia 06.10.2022r.

Planowane zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

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

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu:

Na podstawie analizy terenéw przylegtych oraz zapiséw studium uwarunkowaf i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Pisz, ustala si¢ na dzialce o nr 132/16 / w granicach oznaczonych na zatgczniku
graficznym do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy/, w obrebie Trzonki, gmina Pisz inwestycje

polegajaca na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 28MW wraz z niezbgdng infrastrukturg towarzyszacy.

» Dostep do drogi publicznej — polozonej na dzialce nr 72 bedacej wlasnoscia Skarbu Pafistwa w zarzadzie
Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Olsztynie.

» Nieprzekraczalna linia zabudowy:
- 25m od granicy terenu inwestycji od strony drogi na dzialce o nr 72,
- 15m od granicy terenu inwestycji od strony drogi na dzialce o nr 137.

» Lokalizacja zabudowy - lokalizacja obiektéw od 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 2019r. poz. 1065 z pdzn. zm./.

Zespot paneli na konstrukcjach wsporczych o mocy do 28MW:

Ilos¢ sztuk paneli fotowoltaicznych ( tgcznie) - do 70000szt.

Wysokos¢ konstrukeji liczona od poziomu terenu — do 4m,

Kat nachylenia ramy stalowej stanowiacej oparcie paneli w stosunku do poziomu terenu do 90°,
Ho$¢ rzeddw — do 105szt.

Szerokos¢ 1 rzedu - do 3m,

Dhugosé 1 rzedu —do 301m

Planowana kontenerowa stacja transformatorowo —kontrolna — do 28 szt:
Powierzchnia zabudowy 1 kontenera - do 20m?
Wysokos§é— do 5Sm
Szerokos¢ — do 3m
Dtugos¢ — do 6m
Dach zasadniczej bryly obiektu — nie ustala sig.
Zalecane pokrycie dachu — nie ustala sie.

Planowany magazyn energii.

Powierzchnia zabudowy - do 82m?
Wysokoscé— do 4m

Szerokosé —do 6,5m

Dlugosé —do 12,5m

Dach zasadniczej bryly obiektu — nie ustala sie.
Zalecane pokrycie dachu — nie ustala sie.




e Powierzchnia terenu przeznaczonego do realizacii farmy fotowollaicznej /w granicach oznaczonyveh na zalaczniku
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graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy/ - do 138 900m> - 100%:

Maksymalna powierzchnia terenu przeznaczonego do przeksztalcenia w wyniku realizacji przedsiewziecia- do
138 900m’

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni w/w terenu — zgodnie z wnioskiem -

41670 m’

Wymagania dotyczace intereséw oséb trzecich:

Realizacja w/w inwestycji, nie moze narusza¢ interesow oséb trzecich i winna by¢ prowadzona zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa, a w szczegdlnosci na zasadach okreslonych w art. 5 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane /Dz. U. z 2021r. poz. 2351 z p6zn. zm./.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie w skali 1:1000, stanowigcej zatgcznik Nr 1
do decyzji Nr 246/22/23.

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

Analizg przygotowala :

mgr inz. Agnieszifa Kowalczuk

1 thsym mowa w art. 5
' r. 0 planowaniu
strzennym

osoba spelniajaca warnunel
ustawy z dnia 27 mar
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