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Zatacznik Nr 2

do decyzji Nr 233/23

z dnia 25.10.2023 r.
ZPN.6730.233.2023.AF

ANALIZA NR 233/23
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Rodzaj inwestyciji:
Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 4 MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna, na dziaice
nr 336/1 potozonej w obrebie Stare Guty, gmina Pisz.

Obszar analizowany:
Zgodnie z zatgcznikiem graficznym do Analizy Nr 233/23.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz.
977 z p6zn. zm.), w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznacza
sie wokét 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 odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢
frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 m, i przeprowadza sie na nim analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu. Zgodnie z art. 61 ust. 5a ww. ustawy za front terenu uznaje sie
te czes¢ granicy dziatki budowlanej, ktdra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktérej odbywa
sie gtowny wjazd na dziatke.

Biorac pod uwage planowane zamierzenie inwestycyjne tj. budowe farmy fotowoltaicznej o mocy do 4
MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszgca, sposob zagospodarowania dziatek potozonych w
sgsiedztwie terenu inwestycji oraz zapisy art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zgodnie z ktorym przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 powyzszej ustawy nie stosuje sie m.in.
do instalacji odnawialnego zrédta energii, tutejszy organ postanowit wyznaczyé obszar analizowany w
odlegtosci 100 m od granic terenu inwestycji we wszystkich mozliwych kierunkach.

Wyznaczony w powyzszy sposob obszar analizowany obejmuje nastepujace dziatki potozone w obrebie
Stare Guty:

dziatke nr 335/8 o powierzchni 6,6860 ha stanowigca czesciowo teren wykorzystywany rolniczo a
czesSciowo zajety przez farme fotowoltaiczng,

dziatke nr 340/3 o powierzchni 14,4773 ha stanowigca teren uzytkéw roinych, uzytkowanych rolniczo,
dziatke nr 336/2 o powierzchni 4,2737 ha stanowigcg teren uzytkow rolnych, uzytkowanych rolniczo,
dziatke nr 341/3 o powierzchni 4,9650 ha stanowigcg teren uzytkéw rolnych, uzytkowanych rolniczo,
dziatke nr 341/4 o powierzchni 9,7263 ha stanowigcg teren uzytkoéw rolnych, uzytkowanych rolniczo,
dziatke nr 335/5 o powierzchni 15,7762 ha stanowigca teren uzytkoéw rolnych, uzytkowanych rolniczo,
dziatke nr 290 o powierzchni 3,7400 ha stanowigcqg teren uzytkéw rolnych, uzytkowanych rolniczo,
dziatke nr 291/1 o powierzchni 1,4100 ha stanowigcg teren uzytkéw rolnych, uzytkowanych rolniczo,
dziatke nr 291/2 o powierzchni 1,4300 ha stanowiacg teren uzytkow rolnych, uzytkowanych rolniczo,
dziatke nr 292 o powierzchni 2,0800 ha stanowigcg teren uzytkdw rolnych, uzytkowanych rolniczo,
dziatke nr 293 o powierzchni 1,6400 ha stanowigca teren uzytkéw rolnych, uzytkowanych rolniczo,
dziatke nr 294 o powierzchni 2,6400 ha stanowigcg teren uzytkéw rolnych, uzytkowanych rolniczo,
dziatke nr 295 o powierzchni 2,8300 ha stanowigcg teren uzytkdéw rolnych, uzytkowanych rolniczo,
dziatke nr 335/9, ktéra zostata wydzielona pod dojazd,

dziatke nr 339, ktéra stanowi teren drogi publicznej stanowigcej wtasno$¢ Gminy Pisz.
Charakterystyka terenu inwestycii:

Dziatka nr 336/1 o powierzchni 4,8462 ha potozona jest w obrebie Stare Guty, gmina Pisz i stanowi
zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkdéw teren uzytkéw rolnych {gki trwate (LIV) o powierzchni
4,6444 ha oraz rowéw (W-t1V) o powierzchni 0,2018 ha (z terenu pod planowane przedsiewziecie
wytgczono teren sklasyfikowany jako W-tIV). Teren wskazany pod inwestycje posiada powierzchnie
46444 m2,

Dziatka nr 336/1 posiada dostep do drogi publicznej potozonej na dziatce nr 339 stanowigcej wlasnosé
Gminy Pisz.

Teren inwestycji nie jest pofozony 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 pézn. zm./.

Uwarunkowania prawne:
Na analizowanym obszarze do korfica 2003 r. obowigzywat miejscowy plan ogélny zagospodarowania

przestrzennego Gminy Pisz, zatwierdzony Uchwatg Nr XXXV/224/94 Rady Miejskiej w Piszu z dnia 24
maja 1994 r. /Dz. Urz. Wojewddztwa Suwalskiego Nr 20, poz. 162/.

Gmina Pisz posiada studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i
Gminy Pisz, wg ktérego omawiany teren potozony jest na obszarze rolniczej przestrzeni produkcyijnej.
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Ocena oddzialywania przedsiewziecia na Srodowisko oraz na obszar Natura 2000, na podstawie

art.96 ust.1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w_ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko /Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z p6zn. zm /:
Zgodnie z art. 3 ust.1 pkt 54 lit a rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie
przedsiewzieé mogacych znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko /Dz. U. poz. 1839 z pdzn. zm./ do
przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko zalicza sie zabudowe
przemysiowg, w tym zabudowe systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowa, wraz z towarzyszacj jej
infrastrukturg o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:

e 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-

5, 81 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony

przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

¢ 1 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a,

- przy czym za powierzchnie zabudowy rozumie sie powierzchnig terenu zajetg przez obiekty budowlane
oraz pozostatg powierzchni¢ przeznaczong do przeksztatcenia w wyniku realizacji przedsiewziecia.

W zwigzku z powyzszym budowa instalacji fotowoltaicznej wraz z niezbedng infrastrukturg
towarzyszacg, o mocy do 4 MW na dziatlce nr 336/1 w obrebie Stare Guty, gmina Pisz, nalezy do
przedsiewzieé, o ktdrych mowa w art. 59 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o
udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko. Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. a rozporzgdzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
Srodowisko /Dz. U. 1839 z pdézn. zm./, przedsiewziecie to zaliczane jest do przedsiewzieé mogacych
potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko.

Burmistrz Pisza w dniu 02.01.2023 r. wydat decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach

(ZPN.6220.2.20.2022.AK), w ktorej stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na
Srodowisko i okreslit srodowiskowe uwarunkowania realizacji przedsiewziecia pt. ,Budowa farmy
fotowoltaicznej o tgcznej mocy do 4MW wraz z niezbedna infrastrukturg towarzyszaca, na dziatce o nr
336/1 w obrebie Stare Guty, gmina Pisz”. Wnioskodawca dotgczyt do wniosku o ustalenie warunkow
zabudowy ostateczng decyzje o $srodowiskowych uwarunkowaniach.
Burmistrz Pisza, zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacii
o sSrodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na Srodowisko /Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z p6zn. zm./ przed wydaniem decyzji o
warunkach zabudowy rozwazyt, czy planowana inwestycja moze potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
obszar Natura 2000 i uznat, ze planowane zamierzenie inwestycyjne na dziatce nr 336/1 zlokalizowane
w odleglosci okofo 3 km od obszaru Natura 2000 nie nalezy do przedsiewzie¢ innych niz mogacych
znaczgco oddziatywaé na srodowisko, niezwigzanych bezposrednio z ochrong obszaru Natura 2000 lub
niewynikajgcych z tej ochrony, a moggcych znaczaco lub tez potencjalnie znaczgco oddzialywaé na
obszar Natura 2000, w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko /Dz. U. z 2023r. poz. 1094 z p6zn. zm./.

Zamierzenia wnioskodawcy:
Whioskodawca planuje zrealizowaé na dziatce nr 336/1 potozonej w obrebie Stare Guty, gmina Pisz,

inwestycje polegajacg na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 4MW wraz z niezbednag
infrastrukturg towarzyszaca.

Planowana instalacja obejmuje budowe instalacji fotowoltaicznej o mocy do 4MW z mozliwoscig
realizacji w etapach — kazdy o mocy do 1MW wraz niezbedng infrastrukturg techniczng.

Planowana inwestycja realizowana bedzie na dziatce nr 336/1 /obreb Stare Guty/ na gruntach
sklasyfikowanych jako faki trwate (LIV) z pominieciem gruntéw pod rowami (W-tIV) — zgodnie z
zalgcznikiem graficznym Nr 1A i 1B do niniejszej decyziji.

W skiad planowanej farmy fotowoltaicznej wchodza:

panele fotowoltaiczne - ilos¢ paneli fotowoltaicznych uzalezniona bedzie od mocy panelu uzytego na
etapie projektu budowlanego/wykonawczego z tym, ze catkowita moc zainstalowania nie przekroczy 4
MW (do 5000 na 1 MW). Panele umiejscowione beda na konstrukcjach wsporczych opartych na stupach
stalowych, kotwionych w gruncie. Konstrukcja wraz z panelami tworzg stét fotowoltaiczny, ktérego
dlugosé i szerokos¢ zalezy od ilo$ci umiejscowionych na nim paneli.

ilo$¢ sztuk paneli fotowoltaicznych (fgcznie) - do 20 000 szt.

moc jednostkowa paneli - od 200 do 1500 W

wysokosé konstrukcji wsporczych liczona od poziomu terenu —od 3 mdo 5 m

kat nachylenia paneli - do 30°

ilo$¢ rzedow planowanych paneli fotowoltaicznych — nie ustala sie.
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diugos¢ rzedu paneli fotowoltaicznych —od 10 m do 500 m

szerokos¢ rzedu paneli fotowoltaicznych —od 1 mdo 10 m

odlegtos¢ pomiedzy poszczegdlnymi rzedami paneli fotowoltaicznych — do 10 m

inwertery (falowniki stuzace do zamiany prgdu statego DC wyprodukowanego przez panele
fotowoltaiczne na prad przemienny AC) - do 200 sztuk w zaleznosci od mocy inwertera (do 50 sztuk
na 1TMW);

stacje transformatorowe (do 4 sztuk) o parametrach:

diugo$é—od2mdo7m

szerokos¢—~od2mdo7m

wysokos¢—od2mdo4m

dach — pfaski lub jednospadowy o kacie nachylenia do 5 stopni

powierzchnia zabudowy — do 49 m?;

magazyny energii (do 4 sztuk) o parametrach:

diugos¢—~od2mdo7m

szerokos¢ —od2mdo 7 m

wysokos¢é —od2mdo4m

dach — pfaski lub jednospadowy o kgcie nachylenia do 5 stopni

powierzchnia zabudowy — do 49 m?;

infrastruktura towarzyszgca:

drogi wewnetrzne i place manewrowe

linie kablowe energetyczno — Swiatlowodowe

dopuszcza sie ogrodzenie terenu inwestycji siatkg stalowa, mozliwos¢ zastosowania o$wietlenia oraz
systemu monitoringu oraz pozostate elementy infrastruktury zwigzane z budowa i eksploatacjg a
parku ogniw.

Zapotrzebowanie na energie elektryczng — zgodnie z warunkami przylaczenia obiektu do sieci
dystrybucyjne;j.

Zapotrzebowanie na wode — nie dotyczy.

Odprowadzenie $ciekéw — nie dotyczy.

Gromadzenie i sposéb unieszkodliwiania odpaddw — zgodnie z przepisami odrebnyml

Sposob ogrzewania — nie dotyczy.

Po przeanalizowaniu wszystkich danych zgromadzonych w trakcie postepowania, stwierdzono
€O nastepuje:

Teren na ktérym planuje sie budowe parku ogniw o powierzchni 4,6444 ha i stanowi cze$¢ dziafki
nr 336/1 potozonej w obrebie Stare Guty, gmina Pisz. 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 sposob
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ww. ustawy przepisdw art. 61 ust. 1 pkt 1|2 powyzszej ustawy nie stosuje sig
do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzgdzen infrastruktury technicznej, a takze instalaciji
odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
Zrodtach energii. Z kolei z art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1436 z pézn. zm.) wynika, ze instalacja odnawialnego zrodta energii - oznacza
instalacje stanowigcg wyodrebniony zespot:

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

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

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

W zwigzku z powyzszym budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 4MW wraz z infrastrukturg
towarzyszaca nie wymaga spetnienia obowigzkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 pkt 112 tej ustawy. gdyz
stanowi instalacje odnawialnego zrédia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r.
o odnawialnych zrodtach energii.

Dostep do drogi publicznej — nie dotyczy inwestycji, gdyz zgodnie z art. 61 ust. 3 ww. ustawy przepisow
art. 61 ust. 1 pkt 2 powyzszej ustawy nie stosuje sie do instalacji odnawialnego Zrddta energii.

Teren planowanej inwestycji nie jest uzbrojony. Inwestor dofgczyt do wniosku oswiadczenie o
zapewnieniu dostawy energii elektrycznej oraz warunkach przylaczenia obiektu budowlanego do sieci
dystrybucyijnej.
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Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych

na cele nierolnicze i niele$ne.

Planowana inwestycja nie narusza przepiséw odrebnych.

Planowane zamierzenie budowlane nie znajduje sie¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktoérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizac;ji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2022 poz. 273 z pdzn. zm.),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczerstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Warunki | szczegdétowe zasady zagospodarowania terenu:
Na podstawie analizy terenéw przyleglych oraz zapiséw studium uwarunkowan i kierunkoéw

zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Pisz, ustala sie na dziatce nr 336/1 potozonej w
obrebie Stare Guty, gmina Pisz, nastepujgce warunki realizacji inwestycji polegajgcej na budowie farmy
fotowoltaicznej o mocy do 4 MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca:

Dostep do drogi publicznej — nie dotyczy inwestycji.

Zjazd na teren planowanej inwestycji — nie dotyczy inwestycji.

Nieprzekraczalna linia zabudowy — 15 m od granicy terenu inwestycji od stron drogi gminnej pofozonej
na dziatce nr 339.

Lokalizacja obiektow w stosunku do pozostalych granic terenu inwestycji — zgodnie z rozporzgdzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie /Dz. U. z 2022r. poz. 1225/.

Naziemna instalacja fofowoltaiczna:

Planowana instalacja obejmuje budowe instalacji fotowoltaicznej o mocy do 4MW z mozliwoscig
realizacji w etapach — kazdy o mocy do 1MW wraz niezbedng infrastrukturg techniczng. Planowana
inwestycja realizowana bedzie na dziatce nr 336/1 /obreb Stare Guty/ na gruntach sklasyfikowanych
jako taki trwate (L1V) z pominieciem gruntéw pod rowami (W-£1V) — zgodnie z zatacznikiem graficznym
Nr 1A i 1B do niniejszej decyzii.

W skiad planowanej farmy fotowoltaicznej wchodza;

panele fotowoltaiczne:

ilos¢ sztuk paneli fotowoltaicznych (tacznie) - do 20 000 szt.

moc jednostkowa paneli - od 200 W do 1500 W

wysokos$¢ konstrukcji wsporczych liczona od poziomu terenu — od 3m do 5m

kat nachylenia ramy stalowej stanowigcej oparcie paneli w stosunku do poziomu terenu - do 30 stopni
ilos¢ rzeddw planowanych paneli fotowoltaicznych — nie ustala sie.

dlugosé rzedu paneli fotowoltaicznych — od 10 m do 500 m

szerokos¢ rzedu paneli fotowoltaicznych —od 1 mdo 10 m

odlegto$¢ pomiedzy poszczegdinymi rzedami paneli fotowoltaicznych — do 10 m;

inwertery - do 200 sztuk w zaleznosci od mocy inwertera (do 50 sztuk na 1MW),

stacje transformatorowe (do 4 sztuk) o parametrach:

dtugosé —od2mdo 7'm

szerokos¢ ~od2mdo7 m

wysokosé —od 2 mdo4 m

dach — ptaski lub jednospadowy o kacie nachylenia do 5 stopni
powierzchnia zabudowy — do 49 mz,

magazyny energii (do 4 sztuk) o parametrach:

diugos¢ —od2mdo 7 m

szerokos¢ —od2mdo 7 m

wysokosé —od 2 mdo4 m

dach — ptaski lub jednospadowy o kacie nachylenia do 5 stopni
powierzchnia zabudowy — do 49 m?;

infrastruktura towarzyszgca:
drogi wewnetrzne i place manewrowe
linie kablowe energetyczno — swiattowodowe
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dopuszcza si¢ ogrodzenie terenu inwestyciji siatkg stalowa, mozliwo$¢ zastosowania o$wietlenia oraz
systemu monitoringu oraz pozostate elementy infrastruktury zwigzane z budowg i eksploatacjg a
parku ogniw.

Powierzchnia terenu planowanej inwestyciji - 46444 m2— 100 %:
Maksymalna powierzchnia zabudowy projektowanej w stosunku do powierzchni ww. terenu — 90 %.
Minimalna powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni ww. terenu — 10 %.

Wymagania dotyczace intereséw oséb trzecich:

Realizacja ww. inwestycji, na przedmiotowym terenie, potozonym w obrebie Stare Guty, gmina Pisz, nie
moze naruszac interesdw 0so6b trzecich i winna by¢ prowadzona zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa, a w szczeg6lnosci na zasadach okreslonych w art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane /Dz. U. z 2023 r. poz. 682 z pézn. zm./.

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na mapie w skali 1:1000, stanowigcej zatgcznik Nr 1
do decyzji Nr 233/23.

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

Niniejsza analiz¢ przygotowala:






