Zalgcznik Nr 2
do decyzji Nr 175/23
z dnia 25.10.2023r.
ZPN.6730.175.2023.AK
ANALIZA NR 175/23
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Rodzaj inwestycji:

Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 9OMW wraz z niezbe¢dna infrastruktura towarzyszaca, na
dzialce o nr 74/12 /w granicach oznaczonych literami ABCDE na zalgczniku graficznym Nr 1 do
decyzji o warunkach zabudowy/, w obrgbie Rostki, gmina Pisz.

Obszar analizowany:

Zgodnie z zalgcznikiem graficznym do Analizy Nr 175/23.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a, w zwigzku z art. 85 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
/Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm./, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu wyznacza si¢ wokdt terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkow
zabudowy, na kopii mapy, o ktorej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy, obszar analizowany w
odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 m, i
przeprowadza si¢ na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Zgodnie z
art. 61 ust. 5a ww. ustawy za front terenu uznaje si¢ t¢ czg$¢ terenu, ktory przylega do drogi publicznej
lub wewngtrznej, z ktérej odbywa si¢ gtdwny wjazd na dzialke. Nowelizacja rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego
/Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z pézn. zm./ usunela z tresci przepiséw pojecie ,,dziatka” i zastgpita je
pojeciem ,teren”, wobec tego w aktualnym stanie prawnym decyzja o warunkach zabudowy
wydawana jest nie dla dziatki ewidencyjnej tylko dla terenu inwestycji, ktory moze stanowié¢ jedna
konkretnie dziatke ewidencyjna, kilka dziatek ewidencyjnych, jak rowniez czg$é dziatki ewidencyjnej.
Oficjalny wzdér wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy okreslony w Rozporzadzeniu Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. wymaga wprost od inwestora deklaracji czy
inwestycja bedzie realizowana na cato$ci czy na czgsci dziatki ewidencyjne;j.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym /Dz. U. z 2023r. poz. 977 z p6ézn. zm./ przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 powyzszej
ustawy nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzgdzen infrastruktury technicznej, a
takZze instalacji odnawialnego Zrédta 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 2015r. o
odnawialnych zrédtach energii /Dz. U. z 2022r. poz. 1378 z p6in. zm./ wynika, ze instalacja
odnawialnego zrédta energii - oznacza instalacje stanowigcg wyodrebniony zespot:

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

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

- a takze potaczony z tym zespolem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego.”
W_zwiazku z powyzszym budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 9MW wraz z niezbedna
infrastrukturg towarzyszaca nie wymaga spefnienia obowigzkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt | i
2 tej ustawy.

Zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem Naczelnego Sadu Administracyjnego obszar analizowany
winien stanowi¢ minimum trzykrotng szeroko$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie
warunkow zabudowy, a jesli jest wickszy niz wskazane minimum to z czgéci tekstowej i graficznej
analizy powinny jednoznacznie wynika¢ przyjeta przez organ wielokrotno$¢ tego minimum i
przyczyny, ktore przemawialy za przyjeciem takiej wielkosci obszaru analizowanego. Bioragc pod
uwagg rodzaj planowanej inwestycji, dla ktérej nie jest wymagane ,.dobre sasiedztwo”, poniewaz nie
stosuje si¢ przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdézn. zm./ oraz sposdb
zagospodarowania dziatek sgsiednich granice obszaru analizowanego wyznaczono w odlegtosci okoto
100m, w kazda strong od wszystkich granic terenu inwestycji.
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W skiad obszaru analizowanego wchodzg m.in.:

dziatka o nr 74/13, potozona w obrebie Rostki, stanowigca teren zabudowy zagrodowej,

dziatki o nr: 73/13, 73/18, 73/23, 73/28, 73/33, 73/35, 73/30, 73/25, 73/20, 73/15, 73/6, 73/7, 73/8,
7319, 73/10, 73/11, 85, 83, 82, 81/4, 81/5, 81/6, 74/9, 74/14, 74/5, potozone w obrebie Rostki, ktore sa
niezabudowane i stanowig tereny rolne,

dziatka o nr 71, potozona w obrgbie Rostki, ktéra stanowi teren uzytkéw rolnych i gruntéw lesnych,
dziatki o nr 592 i 593 /obrgb Rostki/, stanowigce tereny rolne przeznaczone na dojazd do dziatek
przyleglych,

dziatki nr 77/1 i 84 /obreb Rostki/, stanowiace tereny drog bedacych wlasnoscia Powiatu Piskiego, w
zarzadzie Powiatowego Zarzadu Drdg,

dziatka nr 74/7 /obrgb Rostki/, stanowiaca teren oznaczony w ewidencji gruntéw i budynkéw jako Bp
(niezabudowane tereny zurbanizowane i w trakcie budowy). Na dzialce trwa realizacja budynku
mieszkalnego jednorodzinnego.

Charakterystyka terenu inwestycji:

Dziatka o nr 74/12 o tacznej powierzchni 6,0192 ha polozona jest w obrgbie Rostki, gmina Pisz i
stanowi zgodnie z ewidencja gruntéw i budynkow teren uzytkéw rolnych tj.: pastwiska trwate (PsIV i
PsV), grunty orne (RV), taki (LIV i LV), oraz lasow (LsIV).

Teren wskazany pod inwestycj¢ obejmuje cz¢$¢ dziatki o nr 74/12 /w granicach oznaczonych literami
ABCDE na zalgczniku graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy/ o powierzchni okoto
44900m? .

Teren inwestycji nie jest zabudowany, pokryty niska roslinnoscig w uzytkowaniu rolniczym. Farma
zostanie zlokalizowana na terenach oznaczonych jako RV, LIV, LV, PsV.

Teren inwestycji ma dostgp do drogi publicznej potozonej na dzialce nr 77/1, stanowigcej wlasnosé
Powiatu Piskiego w zarzadzie Powiatowego Zarzadu Drég w Piszu.

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

Uwarunkowania prawne:

Teren planowanej inwestycji nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Na analizowanym obszarze do konca 2003 r. obowiazywal miejscowy plan ogdlny zagospodarowania
przestrzennego Gminy Pisz, zatwierdzony Uchwata Nr XXXV/224/94 Rady Miejskiej w Piszu z dnia
24 maja 1994 r. /Dz. Urz. Wojewodztwa 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 ktérego teren inwestycji potozony jest na obszarze rolniczej przestrzeni produkcyjnej
oraz na obszarze oznaczonym symbolem 7MR/MN - uzytki rolne i siedlisko.

ia na $rodowisko oraz na obszar Natura 2000, na podstawie
art.96 ust.1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udoste¢pnianiu informacji o $Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczefistwa w_ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko /Dz. U. z 2023r. poz. 1094 z p6zn. zm./:
Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. a rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko /Dz. U. poz. 1839 z pézn. zm./,
przedsigwzigcie to zaliczane jest do przedsigwzigé mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko.
Do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko zalicza si¢ zabudowe
przemystows, w tym zabudowe systemami fotowoltaicznymi, lub magazynows, wraz z towarzyszaca
Jej infrastrukturg o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:
* 0,5 ha na obszarach objgtych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-
5, 819 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony
przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,
e | ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a,




- przy czym za powierzchni¢ zabudowy rozumie si¢ powierzchnig terenu zajetg przez obiekty
budowlane oraz pozostala powierzchni¢ przeznaczong do przeksztalcenia w wyniku realizacji
przedsigwziecia.

W zwigzku z powyzszym budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 9MW wraz z niezbedng
infrastruktura towarzyszaca na dzialce o nr 74/12 /w granicach oznaczonych literami ABCDE na
zalqczniku graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy/, w obrebie Rostki, gmina Pisz, nalezy
do przedsigwzig¢, o ktorych mowa w art. 59 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o
udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko. Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. a rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko /Dz. U. 1839 z pézn. zm./, przedsigwzigcie to zaliczane jest do przedsigwzigé mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko.

Whnioskodawca, uzyskat decyzj¢ Burmistrza Pisza o $rodowiskowych uwarunkowaniach z dnia
13.03.2023r., znak: ZPN.6220.2.8.2021.AK, ktéra zgodnie z wymogami art. 72 ust. 3 w/w ustawy
dotaczyt do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy.

Zamierzenie wnioskodawcy:

Whnioskodawca planuje zrealizowa¢ na dzialce o nr 74/12 /w granicach oznaczonych literami ABCDE
na zalgczniku graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy/, w obrebie Rostki, gmina Pisz
inwestycje polegajaca na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do IMW wraz z niezbedng
infrastrukturq towarzyszqgcq.

Whnioskodawca okreslit nastepujace parametry zamierzenia inwestycyjnego:

Parametry dotyczqgce terenu inwestycji:

Lo . Projektowana
Wyszczegblnienie Istniejaca Siinalna maksymalna
Powierzchnia zabudowy [m?] - 449 31430
Powierzchnia biologicznie czynna [m?] 44900 13470 44451
Powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu [m?) - 449 44900
Charakterystyczne parametry paneli fotowoltaicznych rozmieszczonych na konstrukcjach wsporczych:
Wyszczegolnienie Istniejgca Erojektonann
minimalna maksymalna
1los¢ modutéw [szt.] - - 22 500
Moc tacznie [MW] - = 9
Wysokos¢ [m] - 3 5
Kat nachylenia paneli [stopnie] - 15 45
T10$¢ rzgdow - 12 34
Odlegtosci migdzy rzgdami [m] - 3 7
Diugosé 1 rzgdu [m] - 12 200
Szerokos¢ 1 rzedu [m] - 3 5
Charakterystyczne parametry magazynu energii - 1 szi.:
Wyszczegélnienie Istniejaca Erojektowdns
minimalna maksymalna
Powierzchnia [m?] - 55 81,25
Dtugosc¢ [m] - 10 12,5
Szeroko$é [m] - 5,5 6,5
Wysokos¢ [m] B 3 4
Charakterystyczne parametry kontenerowej stacji transformatorowej - 1 szt.:
Wyszezegélnienie Istniejgca Erojekiowana
minimalna maksymalna
Powierzchnia [m?] - 6 18
Kubatura [m?] - 12 72
Diugosé [m] - 3 6
Szerokos$é [m] - 2 3
Wysokos¢ [m] - 2 4

Dane dotyczace infrastruktury technicznej:

Dostep do energii elektrycznej — inne.
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2)

3)
4)

5)
6)

Dostep do wody — nie dotyczy.

Odprowadzenie sciekdw — nie dotyczy.

Odprowadzenie wod 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

planowang inwestycja to glownie grunty uzytkowane rolniczo, tereny lesne oraz zabudowa
zagrodowa. 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,
dostepna 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 architektoniczne;j
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 urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego
zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach
energti. Z kolei z art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o0 odnawialnych Zrédtach energii /Dz. U.
22022 r. poz. 1378 z p6zn. zm./ wynika, Ze instalacja odnawialnego zrodta energii - oznacza instalacje
stanowiacg wyodrebniony zespét:

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

b) obiektéw budowlanych i urzadzen stanowigcych catos$¢ techniczno-uzytkowg stuzgcy do
wytwarzania biogazu rolniczego

- a takze potaczony z tym zespoltem magazyn energii, w tym magazyn biogazu rolniczego.”
W_zwiazku z powyzszym budowa farmy fotowoltaicznej nie wymaga spelnienia obowigzkéw
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/ przepisow art. 61 ust. 1 pkt 2 powyzszej ustawy nie stosuje
sie do instalacji odnawialnego zrodta energii. W zwigzku z powyzszym budowa farmy fotowoltaicznej
nie wymaga spelnienia 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 gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne.

Planowana inwestycja nie narusza przepisow odrebnych.

Planowane zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktorej 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 zostat
zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt [ tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu:

Na podstawie analizy terenéw przyleglych oraz zapisow studium uwarunkowaf i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Pisz, ustala si¢ na dziatce o nr 74/12 /w granicach
oznaczonych literami ABCDE na zatgczniku graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy/, w
obrebie Rostki, gmina Pisz inwestycje polegajaca na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do OMW
wraz z niezbe¢dng infrastruktura towarzyszaca:

Dostep do drogi publicznej — nie ustala sie.
Nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z zalacznikiem Nr 1 do decyzji Nr 175/23.
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10.

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

Zespot paneli na konstrukcijach wsporczych o mocy do 9MW :

[los¢ sztuk paneli fotowoltaicznych (1gcznie) - do 22 500 szt.
Wysokosé rzgdu paneli —od 3 m do 5m

Kat nachylenia paneli - od 15°do 45°

Ilo$¢ rzedow — od 12szt. do 34 szt.

Szerokos¢ 1 rzgdu—od 3 mdo 5 m

Dhugos¢ 1 rzedu —od 12 m do 200 m

Odlegtos¢ miedzy rzgdami paneli —od 3 m do 7m

Inwertery (falowniki stuzagce do zamiany pradu stalego wyprodukowanego przez panele
fotowoltaiczne na prad przemienny) — w liczbie dobranej do koricowej wielkosci instalacji, lecz nie
wigkszej niz o tacznej mocy nominalnej do 9 MW. Urzadzenia przetwarzajace prad bedg umieszczone
w stacjach kontenerowych posadowionych na gruncie badz bezposrednio pod panelami, w tzw.
ztaczkach kontrolnych;

Planowany magazyn energii (opcjonalnie 1 szt.):
Powierzchnia zabudowy 1 kontenera - od 55 m? do 81,25 m?
Wysokos$¢ —od 3 m do 4m

Dtugosé - od 10 m do 12,5m

Szeroko$¢ — od 5,5 m do 6,5m

Planowana kontenerowa stacja transformatorowa (do 9 szt.):
Powierzchnia zabudowy 1 kontenera — od 6 m* do 18 m?
Wysokos$¢ —od 2 m do 4m

Dlugos¢ —od 3 m do 6m

Szerokos¢ —od 2 m do 3m

Infrastruktura towarzyszgca:

Drogi wewng¢trzne i place manewrowe

Linie kablowe niskiego napigcia pradu stalego DC oraz pradu przemiennego AC

Linie kablowe $redniego napigcia

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

Powierzchnia terenu_planowanej inwestycji /ezesé dziatki o nr 74/12 w _granicach oznaczonych
literami ABCDE na zalgezniku graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy/ - do 44900 m° —
100 %:

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

Wymagania dotyczace intereséw oséb trzecich:
Realizacja w/w inwestycji, nie moze naruszaé interesow 0s6b trzecich i winna byé 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 2023r. poz. 682 z pdzn. zm./.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie w skali 1:1000, stanowiacej zatgcznik Nr
1 do decyzji Nr 175/23.

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

Niniejszg analiz¢ przygotowala:







