Kowale Oleckie, dn. 20.01.2023r.

IGKm.6730.34.2022

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 2022 r. poz.
503 z péin. zm.} oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 z pdin. zm.}, po rozpatrzeniu wniosku z dnia
13.12.2022 r. (data wptywu: 15.12.2022 r.) przez firme — EZE 3 Sp. z 0. 0., 40-007 Katowice,
ul. Uniwersytecka 13

ustalam
na rzecz
EZE 3 Sp.z 0. 0.
40-007 Katowice
ul. Uniwersytecka 13

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej Cicha
Wolka o mocy do 7 MW wraz z infrastrukturg towarzyszacg zlokalizowanej na dziatkach o nr
ewid. 48/3 i 49, w obr. geod. Cicha Wdlka, gmina Kowale Oleckie.

Linie rozgraniczajace teren inwestycii oznaczono na kopii mapy zasadniczej, stanowigcej
zatgeznik nr 1,

1. Rodzaj zabudowy
- zabudowa przemystowa - instalacja odnawialnego zrédta energii.
2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu
- panele fotowoltaiczne w liczbie o tgcznej mocy do 7 MW na metalowych
konstrukcjach wsporczych, nachylonych do ziemi pod katem od 0 do 60 stopni,
- kontenerowe stacje transformatorowe SN/nn o tgcznej powierzchni do 60 m? (do 3
szt.),
- drogi wewnetrzne,
- miejsca postojowe,
- infrastruktura naziemna i podziemna, zwigzana z konstrukcja nosng paneli
fotowoltaicznych,
- doziemna instalacja elektryczna,
- rozdzielnice elektryczne,
- przyltacze elektroenergetyczne $redniego napiecia,
- 3-fazowe inwertery do przetwarzania energii elektrycznej,
- inne niezbedne elementy infrastruktury zwigzane z budows 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 2021 r.,
poz. 2351 z poin. 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 r., poz. 1065), a takie innymi niewymienionymi
przepisami wynikajgcymi z charakteru inwestycji.

Nieprzekraczalna linia zabudowy — 6 m od zewnetrznej krawedzi drogi gminne;j.
Powierzchnia zabudowy — do 10 ha (powierzchnia terenu zajeta przez obiekty
budowlane oraz pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia, w tym
tymczasowego, w celu realizacji przedsiewziecia).

Wysoko$¢ zabudowy —do 3 m.

Maksymalna liczba miejsc parkingowych — 2.

4. Warunki w zakresie ochrony $rodowiska, 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 przedsiewzieé mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywad na $rodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na
srodowisko (Dz.U. 2019 r., poz. 1839).

Przy realizacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ ustalenia_decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach nr 1GKm.6220.6.2022 z dnia 18.10.2022 r. wydanej dla

przedmiotowego przedsigwziecia.

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

Planowang inwestycje naleiy realizowac zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. 2 2021 r., poz. 1973 z péin. zm.)
i ustawq z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych {Dz. U. z 2021
r., poz. 1326 z péin. zm.).

5. Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a)
b)
c)
d)

e)

f)
g)
h)
i)
)

dostep do wody — nie dotyczy,

odprowadzanie $ciekdéw — nie dotyczy,

utylizacja sciekow pozostatych — nie dotyczy,

odprowadzenie wod opadowych i roztopowych - istniejace, na wiasny
nieutwardzony teren inwestycji,

dostep do energii elektrycznej — projektowane przytacze do sieci, na etapie budowy
agregat pradotwérczy,

dostep do gazu — nie dotyczy,

Zrédio ciepta —nie dotyczy,

gospodarowanie odpadami — nie dotyczy,

zaopatrzenie w srodki tgcznosci — nie dotyczy,

dostep do drogi publicznej — bezposredni do drogi gminnej nr 138008N (dz. ewid. nr
40), na warunkach zarzadcy drogi.



6. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich

1) Wnioskowang inwestycje nalezy projektowac i realizowaé w sposéb zapewniajacy
spetnienie wymagan dotyczacych ochrony uzasadnionych interesdw oséb trzecich, w
szczego6lnosci 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
wiasnosci i uprawnien 0séb trzecich.

7. Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie
na podstawie przepiséw odrebnych

W granicach linii rozgraniczajacych obszar inwestycji nie wystepuja tereny i obiekty

chronione na podstawie przepiséw odrebnych.

Uzasadnienie

Whnioskiem ztoionym 15.12.2022 r. firma EZE 3 Sp. z o. o., 40-007 Katowice, ul.
Uniwersytecka 13 dziatajaca przez petnomocnika P. Karcla Wegierka zwrdcita sie o wydanie
decyzjl o warunkach zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na budowie
farmy fotowoltaicznej Cicha Wélka o mocy do 7 MW wraz z infrastrukturg towarzyszacy
zlokalizowanej na dziatkach o nr ewid. 48/3 i 49, w obr. geod. Cicha Wélka, gmina Kowale
Oleckie.

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

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

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przepisow art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektéw liniowych i
urzadzen infrastruktury technicznej a takie instalacji odnawialnego irddta energii (w
rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédfach energii).

W wyniku analizy materiatow 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 wymagan dla nowej zabudowy w zakresie

kontynuacji parametrow nowej zabudowy — przepisu nie stosuje sie,

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 zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele

nierolnicze i nielesne,

5} decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

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

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



1) Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie — postanowienie znak:
BI.ZPU.1.522.2111.2022.1H, uzgodnienie w zakresie melioracji wodnych.

2) Starosta Oleckim - postanowienie znak: GN.5123.206.2022.2023, uzgodnienie w
zakresie ochrony gruntow rolnych.

Zarzadcg drogi gminnej jest Wojt Gminy Kowale Oleckie w zwigzku z czym procedura
uzgodnieniowa nie ma zastosowania z uwagi na tres¢ przepisu art. 106 par. 1 K.p.a, ktéry
stanowi o tym, ie ,jezeli przepis prawa uzaleznia wydanie decyzji od zajecia stanowiska przez
inny organ (wyrazenia opinii lub zgody albo wyrazenia stanowiska w innej formie), decyzje
wydaje sie po zajeciu stanowiska przez ten organ” a taka sytuacja nie ma miejsca. Taki
poglad akceptowany jest powszechnie w orzecznictwie sadéw administracyinych, gdzie
wskazuje sig, Ze nie jest wymagane uzgodnienie decyzji o warunkach zabudowy z zarzadcy
drogi na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 9 u.p.z.p., jezeli zarzadca drogi jest organ whasciwy do
wydania decyzji o warunkach zabudowy - wyrok NSA z 11.05.2007 r., Il OSK 739/06 oraz
wyrok WSA 2 8.11.2006 r., || SA/Gd 719/05, CBOSA.

Teren inwestycji potozony jest przy drodze gminnej nr 138008N (dz. ewid. nr 40), ktérej
zarzadca jest Wéjt Gminy Kowale Oleckie. Lokalizacja przedmiotowej inwestycji w zakresie
obszaru przylegtego do pasa drogowego jest zgodna z obowigzujacymi przepisami prawa, w
zwigzku z powyiszym Wojt Gminy Kowale Oleckie w przedmiotowym zakresie stwierdza jej
dopuszczalnosé.

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

Pouczenie

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

Zgodnie z art. 130 § 4 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego, decyzja podlega
wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z z3daniem
wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwotania.

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

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, ktdrego
ustalenia beda inne niz w niniejszej decyzji.

W przypadku niewydania przez wilasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy terminie
90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyiszego stopnia wymierza
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temu organowi, w drodze postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie, kare pienieing w
wysokosci 500 2t za kazdy dzierh zwtoki. Wplywy z kar pienigznych stanowig dochdd budietu
panstwa.

Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pienieinej, wszczyna sie z urzedu, jezeli
podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, wniesie
zadanie wymierzenia tej kary.

Opfate skarbowq w wysokoscl 598 2zt pobrano zgodnie z czedcia | pkt 8 zalacznika do ustawy 2 dnia 16.11.2006 r. o oplacie skarbowe)
(t. ). Dz. U. 2 2022 r., poz. 2142 2 péin. zm.}).

i jektu decyzji

Zatgczniki:
1. Czeéc graficzna decyzji w skali 1:1000 {zatacznik nr 1)

Otrzymuia:
1. Wnioskodaweca.

2. Strony biorgce udziat w postepowaniu wg
wykazu znajdujacego sie w aktach
sprawy
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