Kowale Cleckie, dn. 09.11.2023 r.

IGKm.6730.29.2023

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 54 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym {Dz. U. z 2023 r., poz.
977 z pdin. zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775 z pGin. zm.), po rozpatrzeniu wniosku UNITe
Polska Sp. z o. 0., 00-807 Warszawa, Aleje Jerozolimskie 100 z dnia 19.09.2023 r. (data
wplywu: 20.09.2023 r.)

ustalam

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej wraz z
niezbedng infrastruktura towarzyszacy na dziatkach o nr ewid. 48/2, 58 i 59, w obr. geod.
Cicha Wélka, gmina Kowale Oleckie.

Linie rozgraniczajyce teren inwestycji oznaczono na kopii mapy zasadniczej, stanowiacej
zatacznik nr 1.

1. Rodzaj zabudowy
- zabudowa przemystowa - instalacja odnawialnego zrédta energii.

2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu

- panele fotowoltaiczne w liczbie do 15 000 szt. o tacznej mocy do 7 MW na stalowych
konstrukcjach wsporczych opartych na stupkach o maksymalnej wysokoéci do 5 m,

- inwertery fotowoltaiczne do 40 szt.,

- kontenerowe stacje transformatorowo-rozdzielcze $redniego napiecia do 5 szt. o
powierzchni do 60 m?,

- oswietlenie oraz system monitoringu,

- podziemna linia kablowa niskiego oraz $redniego napiecia wraz z wszelkimi
niezbednymi urzadzeniami, m. in. ztgczami kablowymi,

- drogi wewnetrzne,

- plac manewrowy

- ogrodzenie instalacji,

- inne niezbedne elementy infrastruktury zwigzane z budowa i eksploatacjg instalacji
fotowoltaiczne;.



3. Warunki i wymagania ksztattowania tadu przestrzennego

Szczegotowe rozwigzania oraz nieustalone w decyzji warunki zabudowy reguluja

(odpowiednio) przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2023 r,,
poz. 682 z péin. zm.} oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
iich usytuowanie (Dz. U.2 2022 ., poz. 1225), atakie innymi niewymienionymi przepisami
wynikajacymi z charakteru inwestycji.

Powierzchnia zabudowy — do 6,03 ha (powierzchnia terenu zajeta przez obiekty
budowlane oraz pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia, w tym
tymczasowego, w celu realizacji przedsiewziecia).

4. Warunki w zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej

a)

b)

d)

Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw
rolnych i lesnych 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 przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na
srodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w
sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywad na $rodowisko (Dz.U. 2019 r.,
poz. 1839).

Przy realizacji inwestycii nalezy uwzgledni¢ ustalenia decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach _nr_IGKm.6220.7.2023 z dnia_20.07.2023 r. wydanej dla
przedmiotowego przedsiewziecia.

Teren nie znajduje sie na obszarze podlegajagcym ochronie z tytutu ochrony zabytkéw i
débr kultury wspotczesnej.

Planowang inwestycje nalezy realizowa¢ zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2022 r,, poz. 2556 z pdin. zm.)
i ustawg z dnia 3 Jutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leénych (Dz. U.z 2022 r,,
poz. 2409 z péin. zm.).

5. Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a)
b)
c)
d)

e)

dostep do wody — nie dotyczy,

odprowadzanie $ciekéw — nie dotyczy,

utylizacja $ciekéw pozostatych — nie dotyczy,

odprowadzenie wod opadowych i roztopowych — na wtasny nieutwardzonym teren
inwestycji,

dostep do energii elektrycznej — projektowana instalacja pozyskujaca energie
elektryczng ze Zzrédet odnawialnych,

dostep do gazu — nie dotyczy,

Zrodto ciepta — nie dotyczy,

gospodarowania odpadami — nie dotyczy,

zaopatrzenie w Srodki facznosci — nie dotyczy.



6. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich
1) Wnioskowang inwestycje nalezy projektowat i realizowaé w sposéb zapewniajacy
spetnienie wymagan dotyczacych ochrony uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w
szczegolnosci 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 oséb trzecich.

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

Uzasadnienie

Whioskiem ztozonym 19.09.2023 r.(data wptywu: 20.09.2023 r.) UNITe Polska Sp. z 0. 0.,
00-807 Warszawa, Aleje Jerozolimskie 100 zwrécita sie o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na budowie farmy fotowoltaicznej
wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszacq na dziatkach o nr ewid. 48/2, 58 i 59, w obr.
geod. Cicha Wélka, gmina Kowale Oleckie.

W zwigzku z brakiem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
objetego niniejszym wnioskiem, zgodnie zart. 59 wust. 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 1 i 2 nie stosuje sig do linii kolejowych, obiektéw liniowych | urzadzen
infrastruktury technicznej a takze instalacji odnawialnego Zrédta energii (w rozumieniu art. 2
pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych irédtach energii). W zwigzku z
powyzszym w przedmiotowej decyzji nie okredla sie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji parametréw, cech i wskaZnikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Jak wynika z orzecznictwa sqdéw administracyjnych, brak w konkretnym przypadku
wymogu spelnienia przestanki z art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. oznacza brak koniecznosci
wyznaczania obszaru analizowanego i sporzqdzania analizy funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu, a zatem nie istniefe réwniez wymég dolgczenia zafqcznikéw, ktére
zawierajq wyniki takiej analizy, wskazanych w § 9 ust. 2 rozporzqdzenia wykonawczego (wyrok
WSA w todzi z dnia 16 lipca 2019 ., sygn. akt Il SA/td 312/19).



W wyniku analizy materiatéw Zrédtowych stwierdzono, iz spetnione pozostajq przepisy art. 61
ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) istniejgca zabudowa pozwala na okreslenie wymagan dla nowej zabudowy w zakresie

kontynuacji parametréw 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

inwestyciji,

4) teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele

nierolnicze i nielesne,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie

sieci przesylowej, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o

przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytlowych (Dz. U. z

2022 r. poz. 273 i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa

w art, 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53

ust. 5e pkt 2,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Przeprowadzona analiza obszaru okreslita mozliwosé 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) Pahstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie — uzgodnienie na podstawie art.
53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie melioracji
wodnych,

2) Starosta Oleckim — postanowienie nr GN.6123.119.2023 z dnia 03.10.2023 r. —
uzgodnienie w zakresie ochrony gruntéw rolnych.

0 wszczeciu postepowania administracyjnego zgodnie z art. 61 § 4 K p a wszystkie osoby
bedace stronami w prowadzonym postgpowaniu zostaly powiadomione na pismie. Strony
w wyznaczonym terminie nie wniosty uwag i zastrzezen,

Pouczenie

0d niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego w Olsztynie za posrednictwem Wéjta 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 moze zrzec sie prawa do
whiesienia odwotfania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem
dorgczenia organowi administracji publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
whiesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i
prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest
mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewdédzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe
skuteczne cofniecie o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania.

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

W przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy terminie 90
dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takie] decyzji, organ wyiszego stopnia wymierza temu
organowi, w drodze postanowienia, na ktére przystuguje zaialenie, kare pieniezng w
wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwloki. Wptywy z kar pienieznych stanowia dochdd budzetu
panistwa.

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

Oplate skarbowq w wysokoéci 598 2t pobrano zgodnie g ' ika do ustawy z dnia 16.11.2006 r. o oplacie skarbowe] (t.
J. Dz. U. z 2023 r., poz. 2111). j

Zataczniki:
1. Czesc graficzna decyzji w skali 1:1000 (zatacznik nr 1).

Otrzymuja:
1. Wnioskodawca.

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






Mapa zasadnicza
Skala 1:1000
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