Kowale Oleckie, dn. 14.10.2021 r.

IGKm.6730.40.2021

DECYZIA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 54 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz.
741 z p6in. zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 735), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 25.05.2021 r.
(data wptywu: 27.08.2021 r.) przez firmg - PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0. ul. Emilii Plater
53, 00-113 Warszawa

ustalam
narzecz
PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z o.0.
ul. Emilii Plater 53
00-113 Warszawa

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej na dziatce o
nr ewid. 16, obr. ewid. Wezewo, gmina Kowale Oleckie.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczono na kopii mapy zasadniczej, stanowigcej
zatacznik nr 1.

1. Rodzaj zabudowy
- zabudowa przemystowa - instalacja odnawialnego Zrédta energii.
2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu
- panele fotowoltaiczne w liczbie do 12500 szt., o tacznej mocy do 5 MW, na stelazach
konstrukcji wsporczej, nachylonych do ziemi pod katem od 15 do 45 stopni,
- drogi wewnetrzne,
- miejsca postojowe,
- infrastruktura naziemna i podziemna, zwigzana z konstrukcjg nosng paneli
fotowoltaicznych,
- sie€ energetyczna kablowa podziemna niskiego napiecia,
- przytacze elektroenergetyczne Sredniego napigcia — przytacze farmy fotowoltaicznej
do sieci,
- kontenerowa stacja (transformatorowo — kontrolna),
- inwertery (falowniki),
- ogrodzenie instalacji, system monitoringu,
- instalacja odgromowa,
- kabel telekomunikacyjny,

- inne niezbedne elementy infrastruktury zwigzane z budowg i eksploatacja instalacji
fotowoltaiczne;.



3. Warunki i wymagania ksztattowania tadu przestrzennego

Szczegbtowe rozwigzania oraz nieustalone w decyzji warunki zabudowy reguluja

(odpowiednio) przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2020 r.,
poz. 1333 z pdin. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. 2019, poz. 1065), a takze innymi niewymienionymi przepisami
wynikajgcymi z charakteru inwestycji.

Nieprzekraczalna linia zabudowy — nie ustala sie.

Powierzchnia zabudowy — do 2,5 ha (powierzchnia terenu zajeta przez oblekty
budowlane oraz pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia, w tym
tymczasowego, w celu realizacji przedsiewziecia).

Wysokos¢ zabudowy — do 4 m.

Minimalna liczba miejsc parkingowych — 1.

4. Warunki w zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej

a)

b)

c)

d)

Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych i lednych na cele nierolnicze i nielesne, o ktérej mowa w art. 61 ust. 1 pkt 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Planowana inwestycja nalezy do przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywac na $rodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10
wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatlywaé na
srodowisko (Dz.U. 2019 r. poz. 1839).

Przy realizacji inwestycji nalezy uwzglednié¢ ustalenia decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach nr_IGKm.6220.8.2021 z dnia_19.07.2021 r. wydana dla
przedmiotowego przedsiewziecia.

Teren nie znajduje sie na obszarze podlegajgcym ochronie z tytutu ochrony zabytkéw
i dobr kultury wspétczesnej.

Planowang inwestycje nalezy realizowaé zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2020 r. poz. 1219 z p4zn. zm.)
i ustawga z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leénych (Dz. U. z 2021
r. poz. 1326).

5. Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a)
b)
c)

d)
e)
f)

zaopatrzenie w wode — nie dotyczy inwestycji,

odprowadzenie woéd opadowych — nie dotyczy inwestyciji,

zaopatrzenie w energie elektryczng — z sieci elektroenergetycznej, na warunkach
zarzadcy sieci,

zaopatrzenie w energie cieplng — nie dotyczy inwestycji,

odprowadzenie sciekdw sanitarnych — nie dotyczy inwestycji,

dostep do drogi publicznej — do drogi powiatowej nr 1887N (dz. ewid. nr 15), na
warunkach zarzadcy.

6. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich
1) Wnioskowang inwestycje nalezy projektowa¢ i realizowa¢ w sposéb zapewniajacy

spetnienie wymagan dotyczacych ochrony uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w
szczegoblnosci okreslonych w przepisach ustawy Prawo budowlane.

2) Zgodnie z art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa
wtasnosci i uprawnien osob trzecich.



7. Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie
na podstawie przepiséw odrebnych
W granicach linii rozgraniczajagcych obszar inwestycji nie wystepujg tereny
i obiekty chronione na podstawie przepiséw odrebnych.

Uzasadnienie

Whioskiem ztozonym 27.08.2021 r. firma PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0. ul. Emilii
Plater 53, 00-113 Warszawa zwrdcita sig o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na budowie farmy fotowoltaicznej na dziatce o nr
ewid. 16, obr. ewid. Wezewo, gmina Kowale Oleckie.

W zwigzku z brakiem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
objetego niniejszym wnioskiem, zgodnie zart. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zabudowy
w drodze decyzji.

Stosownie do dyspozycji art. 53 ust. 3 ustawy dokonano analizy warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu jego zabudowy oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na
ktorym przewiduje sie realizacje inwestyciji.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przepiséw
art. 61 ust. 1 pkt 1i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen
infrastruktury technicznej a takze instalacji odnawialnego 7rédta energii (w rozumieniu art. 2
pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii).

W wyniku analizy materiatéw zrédtowych stwierdzono, iz spetnione pozostaja przepisy art.
61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) istniejaca zabudowa pozwala na okreélenie wymagar dla nowej zabudowy w zakresie

kontynuacji parametréw nowej zabudowy — przepisu nie stosuje sig,

2) teren inwestycji posiada dostep z drogi publicznej — przepisu nie stosuje sie,

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanej

inwestycji,

4) teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele

nierolnicze i nielesne,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Przeprowadzona analiza obszaru okreslita mozliwo$¢ realizacji planowanego zamierzenia
zgodnie z warunkami okreslonymi w niniejszej decyzji oraz po spetnieniu wymogdw
wynikajacych z przepisow prawa budowlanego na etapie postepowania o uzyskanie
pozwolenia na budowe.

Projekt decyzji zostat uzgodniony w trybie art. 53 ust. 4 ustawy z:

¢ Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie — uzgodnienie na podstawie
art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie
melioracji wodnych.

e Starostg Oleckim — postanowienie znak: GN.6123.189.2021 z dnia 21.09.2021 r. —
uzgodnienie w zakresie ochrony gruntéw rolnych,

* Powiatowym Zarzadem Drég — uzgodnienie na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w odniesieniu do obszaréw
przylegtych do pasa drogowego.



O wszczgciu postgpowania administracyjnego zgodnie z art. 61 § 4 K p a wszystkie osoby
bedace stronami w prowadzonym postepowaniu zostaty powiadomione na piémie. Strony
W wyznaczonym terminie nie wniosty uwag i zastrzezen.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Olsztynie za posrednictwem Wéjta Gminy Kowale Oleckie w
terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

Niniejsza decyzja wygasnie, jezeli zaistniejg okolicznosci, o ktérych mowa w art. 65 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj. jezeli inny wnioskodawca uzyska
pozwolenie na budowe lub dla tego terenu uchwalony zostanie plan miejscowy, ktérego
ustalenia bedg inne niz w niniejszej decyzji.

Zgodnie z art. 130 § 4 ustawy k p a, decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do
wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie
strony zrzekty sie prawa do wniesienia odwotania.

Zgodnie z art. 127a § 1i 2 ustawy k p a, w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania
strona moze zrzec sig 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 odwotania przez ostatnig ze stron

postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Optate skarbowa w wysokosci 598 zt pobrano zgodnie z czescia | pkt 8 zatacznika do ustawy z dnia 16.11.2006 r. o optacie skarbowe;j
(t. j. Dz. U. z2 2020 r., poz. 1546 z péZn. zm.).

Opracowanie projektu decyzji: mgr inz. Urszula Dgbrowska upr. na podstawie art. 5 pkt 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Zatacznik nr 2
do decyzji IGKm.6730.40.2021

ANALIZA

stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji oraz
warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

I.  Cel analizy:

Celem analizy jest ustalenie wymagan dla inwestycji w zwigzku z opracowaniem projektu
decyzji o warunkach zabudowy.

Il. Podstawa opracowania:

* Art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pdin. zm.),

* Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z
2003 r. Nr 164, poz. 1588),

*  Whniosek o ustalenie warunkéw zabudowy ztozony przez PCWO ENERGY PROJEKT Sp.
2 0.0., w zwigzku z planowang budowa farmy fotowoltaicznej na dziatce o nr ewid. 16,
obr. ewid. Wezewo, gmina Kowale Oleckie.

lll. Lokalizacja i stan prawny terenu inwestycji

Dziatka o nr ewid. 16 potozona jest w obrebie ewid. Wezewo. Stanowi ona obszar
sklasyfikowany jako grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, taki trwate,
nieuzytki, pastwiska trwate, grunty orne, grunty rolne zabudowane.

IV. Obszar analizowany:

a) inwestycja objeta postepowaniem dotyczy budowy farmy fotowoltaicznej o
powierzchni zabudowy do 2,5 ha,

b) zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
przepiséw art. 61 ust. 1 pkt 1 (dotyczacego kontynuacji funkcji, parametréw, cech i
wskaZznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu) i pkt 2
(dotyczacego dostepu inwestycji do drogi publicznej) nie stosuje sie do linii
kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzer infrastruktury technicznej, a takze
instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20
lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii.

V. Funkcje oraz cechy zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) funkcje zabudowy: instalacja odnawialnego Zrédta energii,
b) moc-do 5 MW,

c) liczba paneli —do 12500 szt.,



d) drogi wewnetrzne, miejsca postojowe, stacja kontenerowa, inwertery,
infrastruktura naziemna i podziemna, instalacje zwigzane z funkcjonowaniem
inwestycji.

VI. Warunki wynikajgce z art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy
1) Lokalizacja oraz s3gsiedztwo zabudowy:
Przepisu ust. 1 pkt 1 ustawy — nie stosuje sie.
2) Powigzania komunikacyjne:
Przepisu ust. 1 pkt 2 ustawy — nie stosuje sie.
3) Uzbrojenie terenu:
— zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,
— odprowadzenie wéd opadowych — nie dotyczy,
— zaopatrzenie w energie elektryczng — ok. 10 kW, na warunkach zarzadcy sieci,
— zaopatrzenie w energie cieplng — nie dotyczy,
— odprowadzenie $ciekéw sanitarnych — nie dotyczy.
4) Teren nie wymaga zgody na:
zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.
5) Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

VIl. Uwarunkowania w zakresie ochrony przyrody i zabytkow:
Teren inwestycji nie znajduje sie na obszarach podlegajacych ochronie na podstawie
przepiséw o ochronie przyrody.

Dla przedmiotowego przedsiewziecia w dniu 19.07.2021 r. zostata wydana decyzja o
srodowiskowych uwarunkowaniach nr 1GKm.6220.8.2021, w ktérej dopuszczono
realizacje inwestycje i stwierdzono brak koniecznosci przeprowadzenia oceny
oddziatywania na srodowisko.

Teren inwestycji nie znajduje sie na obszarze podlegajagcym ochronie z tytutu ochrony
zabytkéw i dobr kultury wspétczesnej.

VIIl. Wnioski:

Teren objety wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla budowy farmy
fotowoltaicznej, wraz z obszarem jej oddziatywania, zlokalizowany jest we wsi Wezewo,
przy drodze powiatowej nr 1887N. Inwestycja obejmowad bedzie czesé¢ dziatki ewid. nr 16
(pow. dziatki - 4,3140 ha). Dziatka jest zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym.

Wobec spetnienia warunkéw okreslonych przepisami prawa mozliwe jest wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dla inwestycji p.n.: budowa farmy fotowoltaicznej na dziatce o nr
ewid. 16, obr. ewid. Wezewo, gmina Kowale Oleckie.

Opracowanie projektu decyzji: mgr inZ. Urszula Dgbrowska upr. na podst. art. 5 pkt 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.




