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GG.6730. 44.2024

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61, art. 64 w zwigzku z art. 54 i art, 4 ust. 2 pkt 2
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024r.
poz. 1130), oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks Postgpowania Administracyjnego
(tj. Dz. U. z 2024r., poz. 572) po rozpatrzeniu wniosku

UNITe Polska Sp. z 0.0. 00-807 Warszawa, Al, Jerozolimskie 100
w imieniu ktérej wystapil pelnomocnik Andrzej Konarowski

W sprawie ustalenia warunkéw zabudowy polegajacych na budowie farmy fotowoltaicznej na
dziatce o nr ewid. 18/1 w obrgbie Cichy, gmina S'wie;tajno i nrewid. 32 w obrgbie Cicha Wolka,
gmina Kowale Oleckie.

odmawiam
ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.
Uzasadnienie

Planowane wnioskowane przedsigwziecie polegajace na budowie wielkoobszarowego obiektu
produkcyjnego OZE z wykorzystaniem energii stonecznej tzw. farma fotowoltaiczna na terenie o
powierzchni 81 500m? sktadaé si¢ bedzie z modutéw fotowoltaicznych w ilogci ok. 20 000 szt. o mocy
Jednostkowej od 500 Wp do 1000 Wp, okoto 120 szt. inwerteréw fotowoltaicznych do 5 szt.
kontenerowych stacji transformatorowych rozdzielczych oraz kontenera technicznego oraz stacji
transformatorowej. Wysoko$é zawieszenia pojedynczego panelu do 5 m nad poziomem terenu pod
katem w kierunku okreslonym na pOzniejszym etapie, tak aby zoptymalizowaé produkcje energii
elektrycznej.

Ustalanie wymagani dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku mpzp reguluje rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15.07.2024 r. (Dz. U.
2024 poz. 1116) w sprawie sposobu ustalania Wwymagari  dotyczacych nowej zabudowy i

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku facznego
spetnienia nastepujacych warunkéw okreslonych w art. 61 ust. | u.p.z.p.

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana w
sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagafi dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy, oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej, obiektéw
budowlanych, linii zabudowy, oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2) teren ma dostep do drogi publicznej,

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu z uwzglednieniem ust 5 jest wystarczajace dla
zamierzenia inwestycyjnego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo Jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust 1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:



a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. | ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o Przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021r. poz. 428, 784 i 922),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust, 2 pkt 1 tej ustawy;

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu;

c) strefy bezpieczerstwa Wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Do ztozonego wniosku w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dotaczone zostaty:

- projekt zagospodarowania terenu inwestycji,

- decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach z charakterystyka inwestycji mogacej potencjalnie
znaczaco oddziatywaé na $rodowisko w mys] Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia

srodowisko
- mapa zasadnicza w skali 1:1000.

Planowana inwestycja tj. ,budowa farmy fotowoltaiczne;j” ktéra Jest obiektem produkcyjnym
w skali przemystowej do lokalizacji na terenie rolnym o powierzchni 81 500 m2 wymaga ustalen
zmiany przeznaczenia funkcyjnego tego terenu w drodze zasad okreslonych mpzp.

Wobec tego co do zasady wykluczona jest dopuszczalno$é ustalenia warunkéw zabudowy dla
tego rodzaju zamierzefi w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, o ile
prowadzi to do zmiany przeznaczenia terenu. Zmiana przeznaczenia tereny moze zosta¢ dokonana
Jedynie w drodze uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub tez zmiany
istniejacego planu.

W zwiazku z powyiszym odmawia si¢ ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji
administracyjnej o warunkach zabudowy dla w/w zamierzenia inwestycyjnego na dziatkach ozn. nr
ewid. 18/1 w obrebie Cichy, gmina S'wi(;tajno inrewid. 32 w obrebie Cicha Wélka, gmina Kowale
Oleckie.

O wszczgeiu postgpowania administracyjnego strony zawiadomiono na pi$mie,

W okreslonym terminie nie wplynely zastrzezenia w danej sprawie.
Biorge powyzsze pod uwage 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 wiasnosci i 0s6b trzecich.
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
budowg lub dia tego terenu uchwalony zostanie plan miejscowy, ktérego ustalenia beda inne niz w
niniejszej decyzji.
Przed uplywem terminu do wniesienja odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ do prawa wniesienia odwotania przez ostatnig
ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu i brak Jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie o$wiadczenia 0 zrzeczeniu si¢ prawa do
whniesienia odwotania.



0 waniesieniu odwolania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy
postgpowania 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 si¢ 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 wiasciwy 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, kare pienigzng w wysokosci 500 zt za kazdy dzien
zwloki. Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary pienigznej, o ktérej mowa powyzej, wszczyna sig
z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, wniesie
zadanie wymierzenia tej kary. Zadanie, wnosi si¢ za posrednictwem organu wiasciwego do wydania
decyzji o warunkach zabudowy. Wplywy z kar pienigznych stanowig dochéd budzety panstwa.

Od niniejszej decyzji shuzy stronom odwolanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego w
Olsztynie za po$rednictwem Wéjta Gminy S'wic;tajno W terminie 14 dni od daty jej dorgczenia.
Projekt decyzji sporzqdzita mgr inz. arch, Edyta Skolimowska nr upr. G 253/2009.

Zataczniki:
1) graficzny nr 1~ O ODMOWIE WARUNKOW ZABUDOWY
2) analiza funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu nr 2.

Otrzymuja:

1. petnomocnik UNITe Polska Sp. zo.o.
Andrzej Konarowski

2. Strony biorgce udziat w postgpowaniu

wg wykazu w egz. archiwalnym

3. a/a

Do wiadomosci: Starostwo Powiatowe w Olecku, ul. Kolejowa 32, 19-400 Olecko




Zalacznik Nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nr GG.6730. 44 2024

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
Sporzadzona przez mgr inz. arch. Edyta Skolimowska nr G 253/2000.

Na postawie art. 61 ust. 1, oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym / Dz. U z 2024 r., poz. 1130/ i wydanych do nich
Rozporzadzeri Ministra Infrastruktury z dnia 15.07.2024 r. w Sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego / Dz. U. z 2024 r. poz. 1116/, oraz
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. W sprawie oznaczen i
nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustalenju lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
decyzji o warunkach zabudowy / Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1589/, przepisow odrgbnych
oraz inwentaryzacji terenu:

wniosek —UNITe Polska Sp z 0.0. W-wa, Aleje Jerozolimskie 100 w sprawie decyzji o
warunkach zabudowy dla budowy farmy fotowoltaicznej i lokalizacji na dzialce rolnej
nr ewid. 18/1 w obrebie Cichy, gm. S'wigtajno i dzialce rolnej nr ewid. 32 w obrebie
Cicha Wélka, gm. Kowale Oleckie o lacznej powierzchni terenu inwestycji 81 500 m?.

W zakresie stanu faktycznego i prawnego terenu biorac w danej sprawie pod uwagg przepis
u.0.z.p, Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
Sposobu ustalania wymagar dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego ustalono co
nastepuje:

1. Granice obszaru analizowanego
- obejmuja obszar terenu rolnego pod planowane zamierzenie inwestycyjne (dz. 18/1 i 32)
w tym koncepcja zagospodarowania. ’

2. Wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym / Dz. Uz 2024 r. poz. 1130/.

art. 61 ust 1.
pkt 1 - ,sasiedztwo” — co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech j wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu — nie spetnia
pkt 2 - dostep do drogi publicznej — dz. nr ewid. 33;
pkt 3 - ,,uzbrojenie”, brak zapewnienia o przylgczeniu planowanej farmy
fotowoltaicznej do elektroenergetycznej sieci zewngtrznej;
pkt4 - ,,odrolnienie” - na terenje inwestycji wystepuja grunty rolne, ktére nie
spetniajg wymogu lokalizacyjnego dla planowane;j farmy fotowoltaicznej,
pkt 5 - zgodnos¢ z przepisami odrebnymi;
pkt 6 — nie dotyczy planowanego zamierzenia inwestycyjnego.
3. Dostep do drogi publicznej / nr. ewid. dzialki, kategoria, wlasciciel/ zarzgdzajacy/
- drogi gminne;j zlokalizowanej na dziatce o nr ewid. 33.
4. Mozliwosci obslugi w zakresie infrastruktury technicznej
Istniejace uzbrojenie terenu:



10.

11.

- brak.

Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie obszaru

analizowanego

- tereny rolne Iaki i pastwiska;

Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie obszaru analizowanego

- nie dotyczq.

Ustalenia czy inwestycja moze znaczgco oddzialywaé na $rodowisko

W rozumieniu obowigzujacych przepiséw:

- Rozporzqdzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsigwzigé
mogqcych znaczqco oddzialywaé na srodowisko (Dz. Uz 2019 r. poz. 1839 ze zm. ),
planowana inwestycja nalezy do przedsigwzigé moggcych potencjalnie znaczgco
oddzialywaé na srodowisko.

Obszary i obiekty chronione na podstawie przepiséw szczegélnych / na obszarze

dzialki/ terenu lub w sasiedztwie/.
- nie wystepujq.

Ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Gminy.

- tereny upraw rolnych.

Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego, obowiazujacego do konca

2003 r.

- uzytki rolne;
Czy istnieje obowigzek sporzgdzenia mpzp / na jakiej podstawie/.
Obowigzek sporzqdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Za

AAKIZe



