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BURMISTRZ PISZA
ul. Gustawa Gizewiusza 5 PiSZ, dn. 18.10.2023r.
12-200 PISZ
ZPN.6730.174.2023.AK
DECYZJA NR 174/23
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 6, 8 19, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 3 i art. 61
ust. 1 i 3 oraz art. 85 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym /Dz. U. z 2023r. poz. 977 z pézn. zm./ i art. 104 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —
Kodeks postgpowania administracyjnego /Dz. U. z 2023r. poz. 775 z pdzn. zm./, po rozpatrzeniu
wniosku EPV Wyszowate Sp. z o0.0. z/s w Bialymstoku, w imieniu ktérej wystapil jako
pelnomocnik Pan Pawel Ploszczuk, z dnia 16.05.2023r., (uzupetnionego w dniu 31.05.2023r.)

ustalam
nastepujace warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni slonecznej o mocy
do 19MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca w oparciu o panele fotowoltaiczne oraz stacje
transformatorowe, na dzialtkach o nr 3/4 i 14/2 /w granicach oznaczonych literami A-B-C-D-E-F-G-
H-LJ-K-L-M-N-O-P-R-S-T-U-V-W-X-Y-Z-Z-Z na zalgczniku graficcnym Nr 1 do decyzji o
warunkach zabudowy/, w obrebie Trzonki, gmina Pisz.
Rodzaj inwestycji:
Budowa elektrowni stonecznej o mocy do 19MW wraz z infrastruktura towarzyszaca w oparciu o
panele fotowoltaiczne oraz stacje transformatorowe, na dzialkach o nr 3/4 i 14/2 /w granicach
oznaczonych literami A-B-C-D-E-F-G-H-I-J-K-L-M-N-O-P-R-S-T-U-V-W-X-Y-Z-Z-7Z na zalgczniku
graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy/, w obrgbie Trzonki, gmina Pisz.

Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgce z przepiséw
odrebnych:

W zakresie wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: PE — tereny produkcji energii /obszar przeznaczony do
przeksztalcenia w wyniku realizacji farmy fotowoltaicznej wraz z niezbg¢dna infrastruktura towarzyszaca/.
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Ustalenia dotyczgce:
nieprzekraczalnej linii zabudowy: -nie ustala sig.

lokalizacji zabudowy - lokalizacja obiektow od pozostatych granic terenu inwestycji zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé 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 /czes¢ dzialek o nr 3/4 i 14/2 w granicach oznaczonych
literami A-B-C-D-E-F-G-H-I-J-K-L-M-N-O-P-R-S-T-U-V-W-X-Y-7-7-7 na zalgczniku graficznym Nr 1
do decyzji o warunkach zabudowy/ - okolo 172904.67 m’— 100 %:

Maksymalna powierzchnia zabudowy projektowanej w stosunku do powierzchni ww. terenu — 70 %.
Minimalna powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni ww. terenu — 30 %.

gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy:
Zespot paneli na konstrukciach wsporczych o mocy do 19MW :

[los¢ sztuk paneli fotowoltaicznych (tacznie) - do 35 100 szt.
Wysokos¢ konstrukeji liczona od poziomu terenu — do 4m
Kat nachylenia paneli - od 25°do 30°

llos¢ rzedow — od 11szt. do 155 szt.

Szerokos$¢ 1 rzgdu —od 3 mdo 6 m

Dtugosé 1 rzgdu — od 5 m do 500 m
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Odleglosé miedzy rzegdami paneli —od 3 m do 7m
Moc paneli - od 300 W do 1000 W

Inwertery (falowniki stuzace do zamiany pradu stalego wyprodukowanego przez panele
fotowoltaiczne na prad przemienny, dla planowanej inwestycji zastosowane bedg falowniki stringowe,
ktdre beda pracowaé niezaleznie i autonomicznie od siebie) — do 80 sztuk o mocy do 5010 kW;

Planowany magazyn energii (opcjonalnie do 5 szt.):
Powierzchnia zabudowy 1 kontenera - do 40 m?
Wysokos¢ - do 3m

Dhugosé - do 12,5m

Szerokos¢ - do 3m

Planowana kontenerowa stacja transformatorowa (do 7 szt.):
Powierzchnia zabudowy 1 kontenera — do 50 m?

Wysokos¢ - do 5m

Dhugos¢ - do 7Tm

Szerokosé - do 7m

Infrastruktura towarzyszqca:

Drogi wewnetrzne i place manewrowe

Linie kablowe niskiego napig¢cia pradu statego DC oraz pradu przemiennego AC

Linie kablowe $redniego napigcia

Dopuszcza si¢ ogrodzenie terenu inwestycji siatkg stalowa, mozliwo$¢ zastosowania o§wietlenia oraz
systemu monitoringu oraz pozostale elementy infrastruktury niezbedne do funkcjonowania
przedmiotowej inwestycji.

geometrii dachu /ukiad polaci dachowych, kqt nachylenia/:
Dachy zasadniczych bryt obiektoéw— nie ustala sie.
Zalecane pokrycie dachow — nie ustala sie.

W zakresie ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz dziedzictwa kulturowego i
zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej:

Planowang inwestycj¢ nalezy projektowaé z zachowaniem wymagan okreslonych w ustawie z dnia
27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska /Dz. U. z 2022r. poz. 2556 z pézn. zm. /, a w
szczegblnosci wymienionych w art. 72 i 73 powolanej ustawy.

Teren inwestycji potozony jest na obszarach objetych formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z
dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody /Dz. U. z 2023r. poz. 1336 z p6zn. zm./. Teren inwestycji
polozony jest na Obszarze Chronionego Krajobrazu Puszczy i Jezior Piskich.

Planowane zamierzenie nalezy do przedsiewzi¢é, o ktérych mowa w art. 59 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko /D. U. z 2023r. poz. 1094 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 oddziatywaé na srodowisko /Dz. U. z 2019r. poz. 1839 z pdzn.
zm./, przedsigwzigcie to zaliczane jest do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé
na S$rodowisko. Wnioskodawca, uzyskal decyzje Burmistrza Pisza o srodowiskowych
uwarunkowaniach z dnia 13.03.2023r. znak: ZPN.6220.2.7.2021.AK, ktora zgodnie z wymogami art.
72 ust. 3 w/w ustawy dotaczyt do wniosku o ustalenia warunkéw zabudowy.

W rozpatrywanej sprawie nie majg zastosowania przepisy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami /Dz. U. z 2022r. poz. 840 z p6zn. zm./, a teren planowanej
inwestycji nie obejmuje obszaru wystepowania dobr kultury wspdlczesne;j.

Dopuszczalny poziom hatasu dla planowanej inwestycji, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku /Dz.
U.z2014 r. poz. 112/.
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W zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

Dostep do drogi publicznej — nie ustala sig.

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

Zapotrzebowanie na wodg — nie dotyczy.

Odprowadzenie Sciekéw — nie dotyczy.

Sposob ogrzewania obiektow— nie dotyczy.

Gromadzenie i sposéb unieszkodliwiania odpaddéw — zgodnie z ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996r. o
utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach /Dz. U. z 2023r. poz. 1469/.

Odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo, do gruntu na wnioskowany teren.

W zakresie wymagan dotyczacych ochrony intereséw o0sob trzecich — ma zastosowanie przepis art.
5, ust.1, pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane /Dz. U. z 2023r. poz. 682 z pdzn. 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 odr¢bnych:

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 2023r. poz. 682 z pdzn. zm./.

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

zabudowy, sporzadzonym na kopii mapy.

Wyniki analizy funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu stanowia zalacznik nr 2
do Decyzji Nr 174/23.

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci
i uprawnien osdb trzecich. Wnioskodawcy, ktdry nie uzyskal prawa do terenu, nie przysluguje
roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy.

Uzgodnienia w zakresie ochrony gruntéw rolnych:

Starosta Piski, postanowieniem z dnia 01.09.2023r.,, znak: GN.6123.366.2023, uzgodnit ww.
inwestycje w zakresie dotyczacym ochrony gruntow rolnych. Na terenie inwestycji wystgpuja grunty
rolne sklasyfikowane jako RV, RVI- grunty orne, wytworzone z gleb pochodzenia mineralnego, oraz
LIV, LV - Igki trwale, PsV - pastwiska trwale, W-LV — grunty pod rowami, wytworzone z gleb
pochodzenia organicznego (mursze i torfy), ktére zgodnie z zapisami 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych /Dz. U. z 2022r. poz. 2409/ nie wymagaja uzyskania
zgody na zmiane ich przeznaczenia na cele nierolnicze.

Planowana inwestycja bedzie realizowana na gruntach LIV, LV - Igki trwale, PsV - pastwiska trwale,
W-LV — grunty pod rowami, wytworzone z gleb pochodzenia organicznego (mursze i torfy), w zwiazku
z tym, zgodnie z zapisami art. 11 ust. 1 i ust.1b ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych /Dz. U. z 2022r. poz. 2409/, wylaczenie tych gruntéw moze nastapi¢ po wydaniu
decyzji zezwalajacej na takie wylgczenie.

Inwestor otrzymawszy pozytywna decyzje dotyczgcq ustalenia warunkow zabudowy, przed
uzyskaniem pozwolenia na budowe ma obowiqzek wystqpi¢ 7 wnioskiem do Starosty Piskiego o
wydanie decyzji zezwalajgcej na wylgczenie gruntu rolnego, objetego inwestycjq, z uiytkowania
rolniczego.
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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 pézn. zm./ organ, whasciwy do uzgodnienia w zakresie
melioracji wodnych, nie zajal stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o
uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

Uzgodnienia w zakresie ochrony przyrody:

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Olsztynie, nie zajgl stanowiska w terminie 21 dni od
dnia otrzymania projektu decyzji dla w/w inwestycji w zwigzku z czym, zgodnie z art. 53 ust. 5c
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2023r. poz.
977 z pézn. zm./, decyzje¢ uznaje si¢ za uzgodniona.

Uzgodnienia w zakresie terenu przyleglego do pasa drogowego:

Dyrektor Powiatowego Zarzadu Drog w Piszu postanowieniem z dnia 04.09.2023r. znak:
PZD.4002.128.2023.CI uzgodnil ww. inwestycj¢ w zakresie terenu przylegtego do pasa drogowego
drogi powiatowej - dziatka o nr 21, obreb Trzonki, gmina Pisz.

Przestanki wygasniecia decyzji:

Organ, ktory wydatl decyzje o warunkach zabudowy, stwierdzi jej wygasniecie, jezeli:

Inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe na tej samej dzialce,

Dla tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktérego ustalenia beda inne niz w wydanej
decyzji, chyba ze inwestor uzyska juz ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe.

UZASADNIENIE

Stan faktyczny obszaru analizowanego:

Teren inwestycji stanowi teren niezabudowany, wykorzystywany rolniczo. Tereny sgsiadujace z
planowang inwestycja to glownie grunty uzytkowane rolniczo, tereny lesne oraz zabudowa
zagrodowa. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt [ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jezeli co najmniej jedna dziatka sgsiednia,
dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okre$lenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Zgodnie z art. 61
ust. 3 ww. ustawy przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 powyzszej ustawy nie stosuje si¢ do linii
kolejowych, obiektow 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 Zrédtach
energii. Z kolei z art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrédtach energii /Dz. U.
z 2022 r. poz. 1378 z pdin. zm./ wynika, ze instalacja odnawialnego zrodla energii - oznacza instalacje
stanowigcg wyodrebniony zespét:

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

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

- a takze polaczony z tym zespotem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego.”
W_2zwigzku z powyzszym budowa farmy fotowoltaicznej nie wymaga spetnienia obowiazkdw
wynikajacych 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 pézn. zm./ przepisow art. 61 ust. 1 pkt 2 powyzszej ustawy
nie stosuje si¢ do instalacji odnawialnego zrodta energii. W zwiagzku 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.

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

Planowana inwestycja nie narusza przepiséw odrgbnych.

Planowane zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:




a) w stosunku do ktdérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, 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 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 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.
z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm./ wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w
przypadku 1acznego spetnienia warunkéw, wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ww. ustawy. Zgodnie
z art. 61 ust. 3 ww. ustawy przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 powyzszej ustawy nie stosuje si¢ do
instalacji odnawialnego zrédia energii. W wyniku przeprowadzonej analizy materialow 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, zgodnie z art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego /Dz. U. z 2023r. poz. 775 z p6in. zm./ zostaly zawiadomione pismem z dnia
19.09.2023r. 0 mozliwosci zapoznania si¢ i wypowiedzenia co do zebranych materiatéw i dowodow w
w/w sprawie, w Urzedzie Miejskim w Piszu, ul. Gizewiusza /pok. nr 63/. Strony postgpowania w
wyznaczonym terminie nie wniosty uwag w formie pisemnej odno$nie planowanej inwestycji.

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

Pouczenie

Decyzja niniejsza nie jest ostateczna. Stronom stuzy prawo wniesienia _odwolania do Samorzgdowego Kolegium
Odwolawczego w Olsziynie, za moim posrednictwem w terminie 14 dni od dnia dorgczenia decyzji.

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

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana = naruszeniem przepiséw postgpowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny
wphw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadz=a postgpowanie
wyjasniajgce w -akresie niezbgdnym do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwolawczy przeprowad-=a postgpowanie wyjasniajgce takze
wéwezas, gdy jedna ze stron zawarla w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania wyjasniajgcego w
zakresie niezbgdnym do rozstr=ygnigcia sprawy, a pozostafe strony wyrazily na to zgodg w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia im
zawiadomienia o wniesieniu odwolania, zawierajgcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania wyjasniajgcego
w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Stronie przysluguje prawo do wniesienia Zqdania o ktérym mowa w art. 51 ust. 2 pkt. 2e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
prestrzennym, za posrednictwem organu wlasciwego do wydania decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy.

Za decyzje o warunkach zabudowy pobrano w dniu 11.05.2023r. na konto_Urzgdu Miejskiego w Piszu nr 28 9364 0000 2002 0007 2065
0001 oplatg skarbowg w wysokosci § 98 z! zgudme Z: qczmkwm do I'M‘fﬂli(}' zndnia T6 !:sropada 2006r. o oplacie skarbowej /Dz. U. 7 2022r.
poz 2142 z péin. zm./ 1 N .

Otrzymujg: mgr inz. Aneta |
1. EPV Wyszowate Sp. z 0.0.
2. Strony postgpowania wg wykazu
3. aa

1pl\0|

Niniejszg decyzj¢ przygotowala:
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