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BURMISTRZ PISZA
12-200 PISZ

ul. Gustawa Gizewiusza 5
woj. warminsko-mazurskie Pisz, dnia 28.12.2022r.

ZPN.6730.217.2022.AF
DECYZJA NR 217/22
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 6 i 8, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1i 4 i art. 61
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2022 .
poz. 503 z p6zn. zm./ i art. 104 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego /Dz. U. z 2022r. poz. 2000 z pdzn. zm./, po rozpatrzeniu wniosku z dnia
03.10.2022r.

Copernic Black Sp. z o.o.
Lekarska 1
31— 203 Krakow

ustalam

nastepujace warunki zabudowy na dziatce nr 70 /w granicach oznaczonych literami A-B-C-D-E-F-G-H
na zatgczniku graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy/ potozonej w obrebie Pilchy, gmina
Pisz, dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej PV Pilchy o mocy do 2 MW wraz z
niezbedng infrastrukturg towarzyszaca.

Rodzaj inwestycii:
Budowa farmy fotowoltaicznej PV Pilchy o mocy do 2 MW wraz z niezbedng infrastrukturg
towarzyszgca.

Warunki i zasady zaqospodarowania terenu oraz jeqo zabudowy, wynikajace z przepiséw
odrebnych:

W zakresie wymagati ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:
Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu. P — zabudowa produkcyjna

Ustalenia dotyczace:

nieprzekraczalnej linii zabudowy: 15 m od granicy terenu inwestyciji od stron drég potozonych na
dziatkach o nr 223/2 i 224.

lokalizacji obiektow:

Lokalizacja obiektow w stosunku do pozostatych granic terenu inwestycji — zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie /Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 z p6zn. zm./.

wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu planowanej inwestycji, w
tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej:

Powierzchnia terenu planowanej inwestycji /cze$¢ dzialki o nr 70 w granicach oznaczonych literami A-
B-C-D-E-F-G-H na zataczniku graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy/ - okolo 23700 m? —
100 %:

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

parametrow obiektu wynikajgcych z jego funkcji i formy:

Naziemna instalacja fotowoltaiczna:

panele fotowoltaiczne 0 mocy 250 + 1500 Wp — do 8000 szt.

wysokos$¢ konstrukcji wsporczych pod panele fotowoltaiczne liczona od poziomu terenu —do 4 m
kat nachylenia ramy stalowej stanowigcej oparcie paneli w stosunku do poziomu terenu — 15° + 30°
Hlo$¢ rzedow paneli fotowoltaicznych — nie ustala sie

odlegtos¢ pomiedzy rzedami stotéw - od 2 m do 20 m

Kontenerowa stacja transformatorowa (do 2 sztuk) o parametrach jednej stacji:
dlugo$é ~do 10 m

szeroko$¢ —do 4 m

wysokos¢ —do 4 m

powierzchnia zabudowy — do 40 m2

Inwertery (falowniki) — do 34 sztuk w zaleznosci od mocy inwertera
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Okablowanie solarne — potaczenie modutéw fotowoltaicznych z falownikami za pomoca kabli
solarnych oraz potgczenie liniami kablowymi poszczegdinych falownikéw z szafkg zbiorczg nn do
1 kV.

Dopuszcza sie kontenerowy system magazynowania energii (do 2 sztuk) o catkowitej zainstalowanej
mocy do 2 MW o parametrach jedneqo magazynu enerqii:

diugosé —do 15 m

szerokos¢ —do 5 m

wysokosé —do 4 m

powierzchnia zabudowy — do 75 m2

Dopuszcza sie ogrodzenie terenu inwestycji siatkg stalowg, mozliwos¢ zastosowania o$wietlenia oraz
systemu monitoringu oraz pozostate elementy infrastruktury niezbedne do funkcjonowania
przedmiotowej inwestycji.

geometrii dachu /ukfad pofaci dachowych, kgt nachylenia/: nie dotyczy.
dla stacji transformatorowych i magazynéw energii — ptaski.

W zakresie ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz dziedzictwa kulturowego i
zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej:

Planowang inwestycje nalezy projektowaé¢ z zachowaniem wymagan okreslonych w ustawie z dnia 27
kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska /Dz. U. z 2022r. poz. 2556 z pdzn. zm./, a w
szczegolnosci wymienionych w art. 72 i 73 powotanej ustawy.

Zamierzenie wninskodawcy polegajgce na budowie instalacji fotowoltaicznej wraz z niezbedng
infrastrukturg towarzyszaca, o mocy do 2MW na dziatce nr 70 w obrebie Pilchy, gmina Pisz, nalezy do
przedsiewzie¢, 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 srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko. Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. a rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
Srodowisko /Dz. U. 1839 z p6zn. zm./, przedsiewziecie to zaliczane jest do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczgco oddziatywaé na Srodowisko.

Burmistrz Pisza w dniu 26.08.2022r. wydal decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach
(ZPN.6220.2.14.2022. AK), w ktorej stwierdzit brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na
$rodowisko i okreslit srodowiskowe uwarunkowania realizacji przedsiewziecia pt. ,Budowa farmy
fotowoltaicznej PV Pilchy o mocy do 2MW wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca, na dziaice o
nr 70 w obrebie Pilchy, gmina Pisz’. Wnioskodawca dotgczyt do wniosku o ustalenie warunkéw
zabudowy ostateczng decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Burmistrz Pisza, zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informaciji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko /Dz. U. z 2022r. poz. 1029 z pézn. zm./ przed wydaniem decyzji o
warunkach zabudowy rozwazyt, czy planowana inwestycja moze potencjalnie znaczgco oddziatywac
na obszar Natura 2000 i uznat, ze planowane zamierzenie inwestycyjne nie nalezy do przedsiewzie¢
innych niz mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko, niezwigzanych bezposrednio z ochrong
obszaru Natura 2000 lub niewynikajacych z tej ochrony, a mogacych znaczaco lub tez potencjalnie
znaczaco oddzialywa¢ na obszar Natura 2000, w rozumieniu przepiséw 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 /Dz. U. z 2022r. poz. 1029 z p6zn. zm./.
Teren inwestycji potozony jest na obszarach objetych formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z
dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody /Dz. U. z 2022r. poz. 916 z pézn. zm./. Teren
planowanej inwestycji potozony jest na Obszarze Chronionego Krajobrazu Puszczy i Jeziora Piskich.
W rozpatrywanej sprawie nie majg zastosowania przepisy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami /Dz. U. z 2022 r. poz. 840/, a teren planowanej inwestycji nie
obejmuje obszaru wystepowania débr kultury wspotczesnej.

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.z 2014 r. poz. 112/.

W zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
Dostep do drogi publicznej — nie dotyczy inwestycii.

Zjazd na teren planowanej inwestycji — nie dotyczy inwestycii.
Zapotrzebowanie na energie elektryczng — nie dotyczy.
Zapotrzebowanie na wode — nie dotyczy.

Odprowadzenie $ciekéw — nie dotyczy.
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Gromadzenie i sposéb unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996r. o
utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach /Dz. U. z 2022 r. poz. 2519/.

Sposodb ogrzewania budynku — nie dotyczy.

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

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

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

Pozostate warunki wynikajace z przepis6w odrebnych:

W kwestiach nieustalonych w niniejszej decyzji majg zastosowanie przepisy rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie /Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 z pézn. zm./.

Realizacja inwestycji jest mozliwa po uzyskaniu dokumentéw okreslonych w ustawie z dnia 7 lipca
1994r. Prawo budowlane /Dz. U. z 2021r. poz. 2351 z pézn. zm./.

Linie rozgraniczajace teren inwestyciji
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na zatgczniku Nr 1 do decyzji o warunkach
zabudowy, sporzadzonym na kopii mapy ewidencyjnej w skali 1:2000.

Wyniki analizy funkciji oraz cech zabuclowy i zagospodarowania terenu stanowia zalacznik nr 2
do Decyzji Nr 217/22

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza prawa wilasno$ci
i uprawnien osob trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje
roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

Uzgodnienia w zakresie ochrony gruntéw rolnych:

Starosta Piski, postanowieniem z dnia 10.11.2022r., znak: GN.6123.407.2022, uzgodnit ww.
inwestycje w zakresie dotyczgcym ochrony gruntow rolnych. Na terenie inwestycji wystepujg grunty
rolne sklasyfikowane jako PsVI — pastwiska trwafte oraz RV i RVI — grunty orne, wytworzone z gleb
pochodzenia mineralnego, ktére zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i leSnych /Dz. U. z 2021r. poz. 1326 z pdzn. zm./, nie wymagajg uzyskania zgody na
zmiang ich przeznaczenia na cele nierolnicze.

Jednoczesnie nadmienia sig, iz w zwigzku z art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
w stosunku do gruntéw, na ktérych realizowana bedzie planowana inwestycfa tj.. Ps VI — pastwiska
trwafe oraz RV i RVI — grunty orne, wytworzone z gleb pochodzenia mineralnego, nie jest wymagane
uzyskanie decyzji zezwalajgcej na wyfgczenie ich z produkcji rolnicze.

Uzgodnienia w zakresie ochrony melioracji wodnych:

Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Biatymstoku nie zajgt stanowiska w terminie
dwdch tygodni od dnia otrzymania projektu decyzji dla ww. inwestycji w zwigzku z czym, zgodnie z art.
53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z
2022 r. poz. 503 z p6zn. zm./, decyzje uznaje sie za uzgodniong.

Uzgodnienia w zakresie ochrony przyrody:

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Olsztynie, nie zajat stanowiska w terminie 21 dni od dnia
otrzymania projektu decyzji dla ww. inwestycji w zwiazku z czym, zgodnie z art. 53 ust. 5¢ ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z
pozn. zm./, decyzje uznaje sie za uzgodniona.

Przestanki wygasniecia decyziji:
Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy, stwierdzi jej wygasniecie, jezeli:

Inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe na tych samych dziatkach
Dla tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, kitérego ustalenia bedg inne niz w wydanej
decyzji, chyba ze inwestor uzyskat juz ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe.
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UZASADNIENIE

Stan faktyczny obszaru analizowanego:

Teren planowanej inwestycji o powierzchni okoto 23700 m? stanowi cze$¢ dziatki nr 70 o powierzchni
25500 m? potozonej w obrebie Pilchy, gmina Pisz. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jezeli co
najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposadb
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcii,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci
wykorzystania terenu.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ww. ustawy przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 powyzszej ustawy nie stosuje sie
do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacii
odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o
odnawialnych zrodiach 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 pdzn. zm.) wynika, ze instalacja odnawialnego zrodta
energii - oznacza instalacje stanowiacg wyodrebniony zespot:

,a) urzadzen stuzgcych 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 cato$¢ techniczno-uzytkowg stuzacy do
wytwarzania biogazu rolniczego

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

W zwigzku z powyzszym budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 2MW wraz z infrastrukturg
towarzyszgcg nie wymaga spetnienia obowigzkéw wynikajgcych z art. €1 ust. 1 pkt 1 i 2 tej ustawy.
gdyz stanowi instalacje odnawialnego zZrédia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20
lutego 2015 r. o odnawialnych zrédiach energii.

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

Teren planowanej inwestycji nie jest uzbrojony. Inwestor dofgczyt do wniosku dokument
potwierdzajgcy zapewnienie dostawy energii elektrycznej dla przedmiotowego obiektu.

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 ktdrej 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 z p6zn.
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 bezpieczeristwa 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 2022r. poz. 503 z p6zn. zm./ wydanie decyzji o warunkach zabudowy
Jjest mozliwe jedynie w przypadku facznego spefnienia warunkéw, wynikajgcych z art. 61 ust. 1
pkt 1-6 ww. ustawy.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ww. ustawy wymogu, o ktorym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie stosuje sie do linii kolejowych,
obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnegqo
Zrodia energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o odnawialnych
Zrédfach energii.

W wyniku przeprowadzonej analizy materiatéw zrodtowych, stwierdzono, ze spetnione zostaty
wymogi okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2022r. poz. 503 z poézn. zm./, a zamierzenie
wnioskodawcy nie nalezy do przedsiewzieé¢ innych niz mogacych znaczaco oddziatywa¢ na
srodowisko, niezwigzanych bezposrednio z ochrong obszaru Natura 2000 lub niewynikajacych z tej
ochrony, a mogacych znaczaco lub tez potencjalnie znaczgco oddziatywaé na obszar Natura 2000, w



rozumieniu art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informaciji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
$rodowisko /Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z pézn. zm./.

Strony postepowania, zgodnie z art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postepowania administracyjnego /Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 z péZn. zm./, zostaly zawiadomione
pismem z dnia 05.12.2022 r.,, o mozliwosci zapoznania sie | wypowiedzenia co do zabranych
materiatéw i dowodéw w ww. sprawie. Strony postepowania w wyznaczonym terminie nie wniosty
uwag w formie pisemnej odno$nie planowanej inwestyciji.

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

POUCZENIE

Decyzja niniejsza nie jest ostateczna. Stronom sluzy prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Olsztynie, za moim pos$rednictwem w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji.

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

Jezeli niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepiséw postgpowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma
istotny wptyw na jej rozstrzygniecie, na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy
przeprowadza postepowanie wyjasniajgce w zakresie niezbgdnym do rozstrzygnigcia sprawy. Organ odwolawczy
przeprowadza postepowanie wyjasniajgce takze wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie
przez organ odwotawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy, a pozostate strony
wyrazity na to zgode w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwotania, zawierajgcego
wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania wyjasniajagcego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia
sprawy. Stronie przystuguje prawo do wniesienia zadania o ktérym mowa w art.51 ust.2 pkt.2e ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, za pos$rednictwem organu wiasciwego do wydania decyzji w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy.

Za decyzje o warunkach zabudowy pobrano w dniu 02.09.2022 r. na konto Urzedu Miejskiego w Piszu nr 28 9364 0000
2002 0007 2065 0001 oplate skarbowg w wysokosci 598 zt zgodnie z zatacznikiem do ustawy z dnia 16 listopada 2006r.
o opfacie skarbowej /Dz. U. z 2022r, poz. 2142 z p6zn. zm./ -
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