BURMISTRZ GIZYCKA Gizycko, dnia 28.10.2022 r.

Znak: WPI.6730.22.2022.AF

DECYZJA Nr 21
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (j.t. Dz.U.2022.503 ze zm.) oraz art. 104 i 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego {t. j. Dz. U. z 2022 poz.2000) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 09.08.2022 r. Pani

ustalam

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej PV Sulimy o mocy do 80
MW wraz z infrastruktura towarzyszaca i magazynem energii na czesci dziafki oznaczonej ewidencyjnie
numerem 1/21 w obrebie geodezyjnym Sulimy, gmina Gizycko,

L. Ustalenia dotyczace funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu:
instalacja odnawialnego Zrédia energii — elektrownia fotowoltaiczna.

Dziatke nr 1/21 poloicna w obrebie Sulimy, m. Gizycko stanowig: grunty orne — RIVa, RIVb, RV,RVI,
grunty pod rowami — W-RtVa, W-RIVb oraz grunty zadrzewione i zakrzewione na gruntach rolnych — Lzr-RiVa, Lzr-
RV. Planowana inwestycja ziokalizowana zostanie na czesci przedmiotowe] dziatki na obszarze o powierzchni do
132ha.

Warunki | szczegdfowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepiséw
odrebnych.

1. Ustalenia dotyczace funkeji zabudowy i zagospodarowania ferenu:

Budowa elektrowni fotowoltaicznej PV Sulimy o mocy do 80 MW wraz z infrastrukiurg towarzyszacy
i magazynem energii na czesci dziatki oznaczonej ewidencyjnie numerem 1/21 w obrebie geodezyjnym
Sulimy, gmina Gizycko.

2. Warunki ksztaftowania zabudowy:

1) nieprzekraczalna linia zabudowy: zgodnie z przepisami odrebnymi,

2} projektowana elektrownia fotowoltaiczna o maksymalnej wysokosci do 4,5m bedzie sktadad sie
z nastepujacych elementdw:

a} panele fotowoltaiczne (przewiduje sie, ze przy mocy pojedynczego modutu wynoszgee] 400 Wp ich liczba
wyniesie do 200 000 sztuk) - zamontowane zostang na typowych stelazach konstrukeji dwupodporowej
wsporczej, w taki sposab, aby kat nachylenia paneli w stosunku do padajacych promieni stonecznych
wynosit 20 - 35 stopni. Konstrukcja wsporcza skiadad sie bedzie z ocynkowanej lub w inny sposéb
zabezpieczonej przed korozjg stalowej ramy, poziomych 7 pionowych profili nosnych oraz elementéw
mocujgcych. Ramy stalowe osadzone beda bezposdrednio w gruncie,

b) kontenerowe stacje transformatorowe {okoto 20 sztuk) - w stacjach transformatorowych przewiduje sie
montas przynajmniej jednego transformatora o mocy do 10 000 kVA oraz rozdzielnicy SN i nn. W sktad
stacji wejdg m.in.: abudowa stacji wraz z komorg transformatora i pomieszczeniem rozdzielnic SN i nN,
fundament prefabrykowany, kablownia, dach,

c) stacja elektroenergetyczna GPO (Gléwny Punkt Odbioru) SN/110 kV {o szerokosci ~ do 15m, dtugosci—
do 25m, wysokosci — do 4,5m oraz powierzchni — do 375m?} - stanowi punkt odbioru mocy
wyprowadzonej z poszczegoinych stacji transformatorowych nN/SN przez linie kablowe SN. Stacja
sktadaé sie bedzie m.in. z: rozdzielni 110 kv, rozdzielnicy SN w wykonaniu wnetrzowym, budynku
technicznego wraz z instalacjami wewnetrznymi, stanowisk transformatordw mocy SN/110 kV wraz ze
szezelnymi misami olejowymi, stanowisk zespoldw kompensacji ziemnozwarciowej, ukiadu drég
wewnetrznych | chodnikéw, ogrodzenia zewnetrznego terenu stacji wraz z bramg i furtka, odwietlenia
zewngtrznego terenu stacji, linii kablowych nn 7 SN, kanalizacji kablowej oraz innej infrastruktury
niezbednej do prawidtowego funkcjonowania obiektu,

d} inwertery {ok. 260 - 320 sztuk) - urzadzenia umozliwiajgce przetwarzanie pradu o stalym napleciu,
wytwarzonego przez panele fotowoltaiczne, na prad przemienny,
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e} kanalizacje teletechniczne, linie elektroenergetyczne, linie eptotelekomunikacyjne utoZone doziemnie,
f} magazyny energii,
g) komunikacja wewnetrzna (drogi wewnetrzne i place manewrowe z miejscami parkingowymi),
h} niezbedna infrastruktura techniczna tj. oéwietlenie terenu, instalacja odgromowa i uziemiajgca, CCTV,
i} ogrodzenie,
3} planowanainwestycja zlokalizowana zostanie na czesdci przedmiotowe] dziatki na obszarze o powierzchni
do 132ha.

I Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) teren inwestycji nie jest objety formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w ustawie o ochronie przyrody,
2) dia planowanej inwestycgji, dnia 14.07.2022 r. Wéjt Gminy Gizycko wydat decyzje o srodowiskowych
uwarunkowaniach {znak: RRG.6220.11.2022 AF6).

. Ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz débr kultury wspétczesnej:

Na przedmiotowym terenie nie obowiazuje prawna forma ochrany wynikajgca z przepiséw ustawy
2 dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw I apiece nad zabytkami {j.t. Dz.U.2022.840).

V. Ustalenia dotyczgee obstugl w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

i} obstuga w zakresie komunikacji nie podiega ustaleniu ~na podstawie art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U.2022.503 ze zm.),

2) zaopatrzenie w energie elektryczna: instalacja pozyskujaca energie elektryczng z odnawialnych zrédet
energii,

3) odprowadzenie wéd opadowych — powierzchniowo do gruntu, w granicach nieruchomodci, ktérej
dotyczy projektowana inwestycja,

4) gromadzenie odpaddw statych w pojemnikach usytuowanych na dziatce z zapewnieniem ich wywoienia,
stosownie do przepiséw odrebnych.

VL.  Wymagania dotyczgce ochrony interesow osab trzecich:

Przy zagospodarowaniu terenu naleiy speini¢ wymagania dotyczace ochrony intereséw prawnych osob
trzecich w granicach ckreslonych przez ustawy i zasady wspélzycia spolecznego.
Inwestycje usytuowac 1 roboty budowlane wykonywaé w sposéb zapewniajgcy ochrong intereséw osdéb
trzecich, w szczegdlnosci poprzez:
a) nie utrudnianie dostenu do sgsiednich nieruchomodci, wody, kanalizacji, energii elektryczne],
b} ochrone przed ucigfliwoéciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakiocenia elektryczne,
promieniowanie,
¢) ochrone przed zanieczyszczeniami powietrza, wody | gleby,
d) =zakaz odprowadzania wod opadowych na tereny sasiednich dziatek oraz takiego ksztattowania dziatki,
ktére spowodujg odptyw wéd opadowych bezpoérednio do wéd powierzchniowych.

VII.  Ustalenia dotyczace granic 1 sposobdw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw:

Przedmiotowy teren nie jest obszarem gérniczym, obszarem narazonym na niebezpieczeristwo powodzi
oraz cbszarem zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych.

VIIl.  Linie rozgraniczajace teren inwestyciji:

Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawione zostaty na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000
stanowigcej zatacznik graficzny nr 1 do decyzji.

Uzasadnienie

Dnia 09.08.2022 r. wplynal wniosek Pani Urszuli Reszczyniskiej, reprezentujace] firme Upaity-Rol sp.
z 0.0., Upaity Mate 7A, 11-500 Gizycko o ustalenie warunkdw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
elektrowni fotowoltaicznef PV Sulimy o mocy do 80 MW wraz z infrastrukturg towarzyszgeq i magazynem energi
na czesci dziatki oznaczonef ewidencyjnie numerem 1/21 w obrebie geodezyinym Sulimy, gmina Gizycko.

Z uwagi na to, e na przedmiotowym terenie nie istnieje migjscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003roku o planowaniu i zagaspodarowaniu
przestrzennym nalezy ustalic warunki zahudowy.
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Wydanie decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art. 61 ust 1 pkt. 1 ~ 6 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym jest mozliwe jedynie w przypadku facznego speinienia nastepujacych

warunkow:

1}  co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéh
pozwalajgcy na okredlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkeji,
parametréw, cech i wskainikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw
i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnoesci wykorzystania terenu,

2}  teren ma dostep do drogi publicznej,

3} istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla zamierzenia
hudowlanego,

4)  teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktdrej mowa w art. 88 ust. 1,

5)  decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktdrego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktore] 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 r. poz. 273 z pdin. zm.},
ustanowiony zostat zakaz, o ktdrym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

¢} strefy bezpieczeristwa wyznaczone] po obu stronach rurociagu.

W trakcie trwania 7 dniowego terminu na wniesienie uwag od daty otrzymania przez strony postepowania
zawiadomienia o wszczeciu postepowania wptyneto 8 uwag dotyczacych: okreslenia minimalnej odlegtosci
inwestycji od istniejacej zabudowy mieszkalnej, zaburzenia waloréw krajobrazowych oraz wytwarzania
ucigzliwego hatasu. Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (j.t. Dz.U.2022.503 ze zm.) przepisdw ust. 2 pkt 1 i 2 nie stosuje sie 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 Zrodtach energii {j.t. D2.U.2022.1378 ze zm.). W
rozpoznawanej sprawie przedmiotowa inwestycja polega na budowie elektrowni fotowoltaicznej PV Sulimy o
mocy do 80 MW wraz z infrastrukiurg towarzyszacg i magazynem energii na czesci dziatki oznaczonej
ewidencyjnie numerem 1/21 w obrehie gecdezyjnym Sulimy, gmina Gizycko. Planowane przedsiewzigcie
sprowadza sie wiec do budowy infrastruktury umozliwiajgcej produkcje energii z odnawialnych zrédet energii, tj.
energii stonecznej. Niewatpliwe wiec w sprawie mamy do czynienia z realizacjg urzadzen stuzacych do
wytwarzania energil opisanych przez dane techniczne i handlowe, w ktdérych energia jest wytwarzana z
odnawialnego Zrédia energii w postaci energii stonecznej, a wiec odnawialnego, niekopalnego Zrédia energii
obejmujgcego energie promieniowania stonecznego. Taki charakter inwestycji kwalifikuje jg wiec jako instalacje
odnawialnego irédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 u.o.z.e. To oznacza, iz obowigzkdw wynikajacych z art.
61 ust. L pkt 112 u.p.z.p., w myslart. 61 ust. 3 u.p.z.p., nie stosuje sie do planowanej inwestycji (por. wyrok WSA
w Olsztynie z dnia 22 grudnia 2020 r., sygn. akt i SA/OI 547720, wyrok NSA z dnia 11 stycznia 2022 r,, sygn. akt 1l
OSK 667/21; IV SA/Po 96/22; wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 17 marca 2022 r., sygn. akt Il
SA/Go1087/21). Nie byto zatem wtym przypadku konieczne wyznaczanie obszaru analizowanego |
przeprowadzenie jego analizy w celu oceny dopuszczalnodci realizacji przedmiotowe] inwestycji w swietle zasady
dobrego sgsiedztwa a takze nie zachodzi koniecznosé okreslenia dostepu terenu do drogi publicznej.

W wyniku przeprowadzonej analizy urbanistyczne]j stwierdzono, ze speinione pozostajg przepisy art. 61 ust
1 pkt. 3 - 6 powotanej ustawy.

Projekt niniejsze] decyzji wymaga uzgodnienia:

e na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w zakresie ochrony gruntdw rolnych,

e na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w zakresie melioracji wodnych,

e na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w odniesieniu do obszardw przylegtych do pasa drogowego,

« na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 9a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w odniesieniu do obszardw przylegtych do linii kolejowej o znaczeniu paristwowym.

Projekt decyzji sporzadzit na podstawie art. 5 pkt 4 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym Szymon Czyza.
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1. W
Dz.
a)
b)
c)
d)
2.
3.
Zataczniki:

1.  Zatacznik graficzny nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy.

Pouczenie:

mysl art. 63 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t.
U.2022.503 ze zm.):

w odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy dla przedmiotowego terenu
mozna wydac wiecej niz jednemu wnioskodawcy, doreczajgc odpis decyzji do wiadomosci pozostatym
wnioskodawcom oraz wiascicielowi lub wieczyslemu uzylkownikowi Lereny,

niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien oséb trzecich,
wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje zwrot naktadéw poniesionych
w zwigzku z otrzymaniem niniejszej decyzji,

organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy jest obowigzany, za zgoda strony, na rzecz ktdrej
decyzja zostata wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie
warunki zawarte w tej decyzji. Stronami w postepowaniu o przeniesienie decyzji sg jedynie podmioty,
miedzy ktérymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie.

Od niniejszej decyzji stuzy stronie prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Olsztynie (ul. Kajki 10/12, 10-547 Olsztyn) za posrednictwem Burmistrza Miasta
Gizycko w terminie 14 dni od dnia doreczenia.

Zgodnie z trescig art. 127a. ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(j.t. Dz.U.2022.2000):

§ 1. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwofania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

§ 2. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
whniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

2. Zatacznik tekstowy nr 2 do analizy urbanistycznej oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Otrzymuja:

1
2
3.

Upatty Rol sp. z 0.0.
strony postepowania
afa.
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