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GG.6730.26.2023

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust.2 pkt 2, art.59 ust. 1 i art.60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023r. poz. 977 ze zm.) oraz art. 104
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks Postgpowania Administracyjnego (tj. Dz. U. z 2024r. poz.
572) po rozpatrzeniu wniosku ztozonego przez JGE ENERGIA 3 Sp. z 0.0. ul. J. Matejki 2B/5, 59-220
LEGNICA

ustalam

warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie elektrowni fotowoltaicznej, ktéra
bedzie zlokalizowana na dzialtkach o nr 242 i nr 231 o calkowitej powierzchni 6,16 ha,
polozonych w obrebie Wronki o lacznie zainstalowanej mocy do 4.5 MW:
1. Rodzaj inwestycji:

- montaz paneli fotowoltaicznych na konstrukcji stalowe;j;

- 10 magazynéw energii;

- 3 kontenerowe stacje transformatorowe.
2. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:

- zabudowa przemystowa (produkcja energii elektroenergetycznej pozyskiwanej ze storica)
3. Warunki ksztaltowania ladu przestrzennego w odniesieniu do w/w dzialki.

3.1. Parametry i wskazniki zagospodarowania terenu inwestycji:

a) powierzchnia zabudowy planowanej inwestycji minimalnie 20 000,00 m? i maksymalnie
21 177,90 m?;

b) powierzchnia biologicznie czynna minimalnie 40 422,10 m?, a maksymalnie 41 600,00 m?;

¢) powierzchnia podlegajaca przeksztalceniu maksymalnie 21 177,90 m?;

d) granice dziatek objetych inwestycja zostaly oznaczone na zalaczniku nr 1 do niniejsze;j

decyzji symbolami literowymi A-J, natomiast obszar planowanej inwestycji oznaczono

szrafurg (kolor czerwony)
4. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepisow odrebnych:

a) obowiazuja przepisy zawarte w ustawie z dnia 20 lutego 2015 r. 0 odnawialnych zrédtach
energii (t.j. Dz. U z 2023 r. poz. 1436 ze zm.);

b) projekt budowlany winien uwzgledniaé wymagania wynikajace z uzgodnier i pozwolen

wymaganych przepisami szczegdInymi;

¢) obszar oddziatywania inwestycji na tereny sasiednie zgodnie z przepisami odrgbnymi.

S. Warunki w zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.
a) planowane zamierzenie inwestycyjne nalezy realizowaé zgodnie z przepisami ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (tj. Dz. U. 22024 r. poz.54 ze zm.).
b) w trakcie prac budowlanych nalezy zapewni¢ ochrone $rodowiska w szczegolnosci ochrone
uzytku lesnego (dz. 231) naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.
¢) zabrania si¢ zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby ponad obowigzujace normy okre$lone
przepisami prawa.

d) planowana inwestycja nalezy do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na
srodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w
sprawie przedsigwzigé mogacych znaczgco oddzialywaé na srodowisko (Dz.U. z2019r. poz.
1839 ze zm.)

Przy realizacji inwestycji nalezy uwzglednié ustalenia decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach
nr_0SB.6220.13.2022 z dnia 27.03 2023 r. wydanej przez Woéijta Gminy Swietajno _dla
przedmiotowego przedsiewziecia.




e) Inwestycja nie moze zaktécié prowadzenia gospodarki lesnej i nie moze spowodowa¢ zmiany
przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne. Grunty oznaczone w ewidencji gruntéw jako ,,Ls”
musz3 pozosta¢ w dotychczasowym uzytkowaniu.

Planowang inwestycje nalezy realizowaé zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t,j. Dz. U. 22024 r. poz. 82) '
6. Wymagania dotyczjce ochrony dziedzictwa kulturowego.
W danej sprawie nie maja zastosowania przepisy ustawy z dnia 23 lipca 2003r. 0 ochronje
zabytkéw i opiece nad zabytkami (tj. Dz. U 22022 r. poz. 840 ze zm.)
7. Warunki obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) dostgp komunikacyjny z przylegtej do terenu drogi;
b) liczba miejsc do parkowania: nie dotyczy;
¢) zaopatrzenie w wode: nie dotyczy;
d) odprowadzenie $ciekéw: nie dotyczy;
e) warunki elektroenergetyczne zwigzane z funkcjonowaniem planowanej elektrowni
fotowoltaicznej w porozumieniu z armatorem siecj zewngtrznej;
f) zaopatrzenie w ciepto — nie dotyczy;
g) zagospodarowanie wéd deszczowych na teren nieruchomosci do ktorej inwestor posiada tytut
prawny;
h)gospodarowanie nieczystosciami statymi — nie dotyczy planowanej inwestycji.
8. Warunki dotyczace ochrony interes6w o0s6b trzecich
Whioskowana inwestycja winna speniaé Wymagania w zakresie uzasadnionych intereséw os6b
trzecich, wymienionych w art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tj.Dz. U. z
2024r. poz. 725 ze zm.)
Integralng czgs¢ niniejszej decyzji stanowi zatgcznik nr 1 — warunki zabudowy sporzadzone na kopii
mapy zasadniczej w skali 1:1000.
Uzasadnienie

Whiosek w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla budowy farmy fotowoltaicznej o mocy
zainstalowanej do 4,5MW do lokalizacji na gruntach rolnych sklasyfikowanych jako RIVa, RIVb, RV,
RVL Ps IV, PsVI, LVI i N, na dziatkach ozn. nr 2311 242 o facznej powierzchni 6,16 ha, potozonych
w obrgbie Wronki w gminie Swigtajno, ztozony przez JGE Energia 3 Sp. z 0.0., 59-220 Legnica, ul. J.
Matejki 2B/5. Inwestycja zlokalizowana zostanie na terenie w catosci uzytkowanym rolniczo. Pismem
z dnia 30 listopada 2023 r. wezwano wnioskodawce do uzupelnienia wniosku, ktéry zostat
uzupehiony w terminie.

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

Stosownie do dyspozycji art. 53 ust. 3 ustawy dokonano analizy stanu faktycznego i prawnego

terenu objetego wnioskiem w kontekscie zmian sposobu uzytkowania gruntu rolnego, ustalenia
warunkéw i zasad zagospodarowania oraz budowy zamierzenia inwestycyjnego uwzgledniajgc
Jednocze$nie przepisy art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ktérych nie stosuje si¢ do instalacji odnawialnego zrodia
energii. W zwigzku z powyzszym nie okresla si¢ wymagaii dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy a takze nie
Jest wymagany dostep do drogi publiczne;.
Jak wynika z orzecznictwa sqdéw administracyjnych, brak w konkretnym przypadku wymogu
Spelnienia przestanki z art. 61 ust. | Pkt 1 up.z.p oznacza brak koniecznosci wyznaczenia obszaru
analizowanego i sporzqdzenia analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a
zatem nie ismieje réwniez wymdg dolgczenia zalgeznikow, kidre zawierajg wyniki takiej analizy,
wskazanych w §9 ust. 2 rozporzqdzenia wykonawczego (wyrok WSA w todzi z dnia 16 lipca 2019 r.,
sygn. akt Il SA/Ed 312/19).



Inwestycja winna spetia¢ warunki wymienione w art. 61 ust. 1 pkt 3-6 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym;

Teren inwestycji nie Wwymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze i nielesne gdyz obszar planowanej inwestycji nie obejmuje gruntéw lesnych,
inwestycja zlokalizowana bedzie na uzytkach rolnych RIVa, RIVb, RV, RVI, Ps 1V, PsVI, LVI i
nieuzytkach N (art. 61 ust. 1 pkt 4).

Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 lit. a rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w
sprawie przedsiewzigé mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na s$rodowisko (zabudowa
przemystowa w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi, lub magazynowq, wraz z towarzyszqcq jej
infrastrukturqg o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 0,5 ha na obszarach objetych formami
ochrony przyrody) ( art. 61 ust. pkt 5)

Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze (art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym):

a) W stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej 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 2022r. poz. 273 i
1846 oraz z 2023 r. poz.595), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art, 22 ust. 2 pkt 1
tejze ustawy,

b) Strefy kontrolowanej Wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktérych mowa w art. 53 ust.
5e pkt 2,

¢) Strefy bezpieczeristwa Wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Zgodnie z wymogami art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt
decyzji zostat pozytywnie uzgodniony z:
1. Starostg Oleckim — postanowienie Nr GN.6123.44.2024 z dnia 20.02.2024 r. (data wptywu:

Natomiast Dyrektor Regionalne;j Dyrekcji Lasow Pafistwowych w Biatymstoku, po
ponownym przesfaniu poprawionego projektu decyzji wraz ze Zmienionym przez wnioskodawce
zalacznikiem graficznym na ktérym z obszaru planowane;j inwestycji wylaczono grunt lesny na
dziatce nr 231, postanowieniem Zn. Spr.: Z8.224.327.2024 7z dnia 28.06.2024 r. (data wplyw:
04.07.2024 r.) umorzyl w catosci postgpowanie.

O wszczgeiu postepowania administracyjnego powiadomiono strony, ktore w okreslonym
terminie nie wniosly zastrzezen i uwag.

Po przeanalizowaniu zasad i warunkow zagospodarowania terenu i Jego zabudowy,
wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym wnioskuje
si¢ realizacje inwestycji orzeczono Jak w sentencji decyzji.

Pouczenie
Zgodnie z art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja
0 warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i 0s6b trzecich.
Niniejsza decyzja wygasnie, Jezeli zaistnieja okolicznodci, o ktérych mowa w art. 65 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj. jezeli inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na
budoweg lub dla tego terenu uchwalony zostanie plan miejscowy, ktérego ustalenia beda inne niz w
niniejszej decyzji.



Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ do prawa wniesienia odwotania przez ostatnig ze
stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak Jjest mozliwoéci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
whniesienia odwolania.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepiséw postepowania, a konieczny do
Wwyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie , na zgodny wniosek wszystkich stron
zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajace w zakresie
niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace
takze wéwczas, gdy jedna ze stron zawarla w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ
odwolawczy postepowania wyjasniajacego w zakresie niezb¢dnym do rozstrzygnigcia sprawy, a pozostate
strony wyrazily na to zgode w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia im zawiadomienia o wniesieniu
odwolania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania
wyjasniajacego w zakresie niezbgdnym do rozstrzygniecia sprawy.

Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36, przepisy art. 36
oraz art. 37 stosuje sie odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 i 3
ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.
Zgodnie z art. 64 ust.1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku
niewydania przez wilasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia zlozenia
wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze
postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie, kar¢ pienigzng w wysokosci 500 zt za kazdy dzien
zwloki. Postepowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej, o ktérej mowa powyzej, WSzczyna sie
z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie
z3danie wymierzenia tej kary. Zadanie, wnosi si¢ za posrednictwem organu wiasciwego do wydania
decyzji o warunkach zabudowy. Wplywy z kar pienigznych stanowia dochéd budzetu panstwa.
Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w
Olsztynie za posrednictwem Wéjta Gminy Swiq:tajno W terminie 14 dni od daty jej dorgczenia.
Projekt decyzji sporzqdzita mgr inz. arch, Edyta Skolimowska nr upr. G 253/2009.
Zalaczniki:

1) graficzny nr 1 - WARUNKI ZABUDOWY

2) analiza funkcji oraz cech zabudowy

i zagospodarowania terenu nr 2.
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