Olecko, dnia 19 pazdziernika 2022r.
BURMISTRZ OLECKA
PGN.6730.72.2022

DECYZIA

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2022r. poz. 2000) oraz art. 4 ust. 2 pkt 2 w zw. z art. 59 ust. 1,
art. 60 ust 1, art.61 ust. 1i ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022r. poz. 503), po rozpatrzeniu wniosku
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy z dnia 06 czerwca 2022r. (data wptywu), zioionaego
przez inwestora pn. OX2 Green Sp. z 0.0., 00-131 Warszawa, ul. Grzybowska 2/29,
dziatajgcego przez petnomocnika P. Macieja Biernackiego,
ustalam
na rzecz inwestora pn. OX2 Green Sp. z 0.0.,
00-131 Warszawa, ul. Grzybowska 2/29,
warunki zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na budowie zespotu

elektrowni fotowoltaicznych PV Olecko 1 wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczng, na

dziatce ozn. nr geod. 85/18, obreb Babki Oleckie, gmina Olecko.

1. Rodzaj inwestycji oraz ustalenia dotyczace funkcji terenu:

Budowa zespotu elektrowni fotowoltaicznych PV Olecko 1 wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng, na dziatce ozn. nr geod. 85/18, obreb Babki Oleckie, gmina Olecko.

Funkcja terenu — teren obiektéw i urzgdzen technicznych farmy fotowoltaicznej.

2. Warunki i szczegdtowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu;

2.1. Ochrona i ksztattowanie fadu przestrzennego:

1) W zakres planowanej inwestycji wchodzi budowa farmy fotowoltaicznej PV Olecko 1
o mocy do 25MW skiadajgce;j sie z:
¢ paneli fotowoltaicznych (PV) w ilosci do 38 000 sztuk, osadzonych na stelazach
stalowo-aluminiowych zakotwionych w podtozu o wysokosci do 4m; ’

e stacji transformatorowej;




konteneréw technicznych;

* sieci energetycznej kablowej na potrzeby dostarczenia energii do stacji

transformatorowych;

® przytaczy elektroenergetycznych;

® inwerteréw;

® drég wewnetrznych;

® ogrodzenia terenu;
2) Powierzchnia wnioskowanej dziatki wynosi - 17,5430ha;
3) Linia zabudowy - nie ustala sig;
4) Nieustalone w decyzji warunki zabudowy reguluja (odpowiednio) przepisy ustawy z dnia
07 lipt_:a 1994r. Prawo budowlane (Dz. U.z 2021r. poz. 2351 ze zm.) oraz przepisy
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkdw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022r. p0z.1225).

2.2. Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) Teren inwestycji nie jest potozony na obszarach objetych formami ochrony przyrody,
o ktérych mowa w ustawie 7 dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz.U. 7 2022r.
poz. 916);

2) Zgodnie z §3 ust.1 pkt 54 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r.
W sprawie przedsigwzie¢ mogacych Znaczgco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U.z 2019r.

poz. 1839), zabudowa przemystowa, w tym zabudowa systemami fotowoltaicznymi wraz z

towarzyszacgy jej infrastrukturg o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 1ha, na obszarach nie

objetych formami ochrony przyrody, kwalifikuje sie do przedsiewzied mogacych potencjalnie
Znaczaco oddziatywac na srodowisko, dla ktérych przeprowadzenie oceny oddziatywania na
$rodowisko moze by¢ wymagane.

Powierzchnia wnioskowanej dziatki wynosi - 17,5430ha;

Burmistrz Olecka decyzjq znak: GK0.6220.12.2021 z dnia 10 wrzeénia 2021r., stwierdzif brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziafywania na srodowisko dlg przedsiewziecia
polegajqgcego na budowie farmy fotowoltaicznej (elektrowni stonecznej) PV Olecko o mocy
do IObM W, realizowanej w granicach dziatek o numerach ewidencyjnych : 85/16, 167/3,178
w obrebie Babki Oleckie oraz dziatki 0 numerze ewidencyjnym 17/1 w obrebie Dgbrowskie,

gmina Olecko.



Wymieniona w ww. decyzji dziatka nr 85/16 w obrebie Babki Oleckie ulegta podziatowi
i powyzszy teren inwestycji jest obecnie oznaczony numerem ewidencyjnym 85/18.
Teren inwestycji wskazany w decyzji srodowiskowej jest tozsamy z terenem, ktéry powstat po
podziale ww. dziatki, a tym samym teren inwestycji w decyzji srodowiskowej dotyczy obszaru,
dla ktérego ustalono warunki zabudowy.
3) Inwestycje naleiy realizowac zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.- Prawo
ochrony srodowiska (Dz. U. z 2021r. poz. 1973 ze zm.);
4) Inwestycje nalezy realizowa¢ zgodnie z ustawa z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntow
rolnych i le$nych (Dz.U.2021. 1326 ze zm.):
W sktad dziatki ozn. nr geod. 85/18 o powierzchni 17,5430ha wchodza:

e grunty orne RIVa o pow. 11,3511ha;

e grunty orne RIVb o pow. 3,9487ha;

e grunty orne RV o pow. 0,5190ha;

e pastwiska trwafe PslV o pow. 1,5896ha;

e lasy LsIV o pow. 0,06ha;

e grunty zadrzewione i zakrzewione Lzr-PslV o pow. 0,0669ha;

2.3. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury

wspéiczesnej:

Teren inwestycji nie jest objety formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2022r., poz. 840).

2.4. Ustalenia w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

1) Dostep do drogi publicznej — nie dotyczy na podstawie art. 61 ust.3 upzp;

2) Wiaczenie komunikacyjne - projektowany zjazd z drogi powiatowej (dz. nr ewid. 83 obrgb

Babki Oleckie) na warunkach zarzadcy drogi;

3) Zaopatrzenie w energie elektryczng — kolektory stoneczne beda potaczone liniami

elektroenergetycznymi ze stacjami transformatorowymi oraz beda przytaczone do sieci

dystrybuéyjnej na warunkach wydanych przez PGE Dystrybucja Biatystok SA Zaktad Sieci Etk;

e do przytqczenia instalacji odnawialnego Zrédta energii do sieci stosuje sie przepisy -

ustawy z dnia 10 kwietnia 1997r. - Prawo energetyczne (Dz. U. z 2022r. poz. 1385 ze
Zr. )

4) Wody opadowe i roztopowe — nalezy odprowadzi¢ na terenie wiasnej dziatki stosownie do

wymagan przepisow o ochronie srodowiska;




5) Gospodarka odpadami — zgodnie z ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996r. 0 utrzymaniu czystosci
i porzadku w gminach (Dz.U. z 2022r. poz. 1297 ze zm.) oraz zgodnie z regulaminem utrzymania
czystosci i porzadku na terenie gminy Olecko;

2.5. Pozostate ustalenia wynikajace z przepiséw odrebnych:

Zasady i warunki wykonywania dziatalno$ci w zakresie wytwarzania energii elektrycznej
z odnawialnych Zrddet energii regulujg przepisy ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o odnawialnych
zrédtach energii (Dz. U. z 2022r. poz. 1378 ze zm.).

2.6.Ustalenia dotyczace ochrony intereséw osdb trzecich:

Inwestycje nalezy projektowac i realizowac w sposéb zapewniajacy spetnienie wymagan
dotyczacych ochrony uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w szczegdlInosci okreslonych

w art.5 ust.1i 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U.2021.2351 ze zm.).

3. Linia rozgraniczajgca teren inwestycji zostata wyznaczona na kopii mapy zasadniczej w skali

1:1000, stanowigcej zatgcznik graficzny nr 1 do decyzji.

Uzasadnienie

Whnioskiem z dnia 06 czerwca 2022r. (data wptywu), inwestor pn. OX2 Green Sp. z 0.0., 00-131
Warszawa, ul. Grzybowska 2/29, dziatajacy przez petnomocnika P. Macieja Biernackiego,
zwrocit sie o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
zespofu elektrowni fotowoltaicznych PV Olecko 1 wraz z niezbednq infrastrukturg techniczng,

na dziafce ozn. nr geod. 85/18, obreb Babki Oleckie, gmina Olecko.

Zgodnie z art.10 ust. 2a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym: "jezeli na obszarze gminy przewiduje sie wyznaczenie obszarow, na ktdrych
rozmieszczone bedq urzqdzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych zrodet energii o mocy
przekraczajgcej 500kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie
oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu, w studium nalezy ustalic ich rozmieszczenie,

z wylgczeniem:

1) wolnostojacych urzgdzen fotowoltaicznych o mocy zainstalowanej elektrycznej nie wiekszej
niz 1000kW zlokalizowanych na gruntach rolnych stanowigcych uzytki rolne klas V, VI, Viz

i nieuzytki - w rozumieniu przepiséw wydanych na podstawie art. 26 ust.1 ustawy z dnia
17.maja 1989r. - prawo geodezyjne i kartograficzne;

2) urzadzen innych niz wolnostojace."



Whioskowana inwestycja polegajaca na budowie zespofu elektrowni fotowoltaicznych PV
Olecko 1 wraz z niezbednq infrastrukturg technicznq, na dziaice ozn. nr geod. 85/18, obreb
Babki Oleckie, gmina Olecko, nie zostata rozmieszczona w obowigzujacym Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Olecko,
uchwalonym Uchwatq Nr BRM.0007.128.2021 Rady Miejskiej w Olecku z dnia 30 listopada
2021r., a nastepnie zgodnie z art. 15 ust.3 pkt 3a - w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego.

Teren objety wnioskiem nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego, w mysl art. 4 ust 2 pkt 2 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okreslenie sposobu

zagospodarowania terenu i warunkow zabudowy nastgpuje w decyzji o warunkach zabudowy.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia
warunkéw wymienionych w art.61 ust.1 ww. ustawy, tj.:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagar dotyczacych nowe; zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz |
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglgdnieniem ustgpu 5, jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nieleéne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, 0 ktérej mowa w art. 88 ust.1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej mowa w art.5 ust.1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o przygotowaniu

i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U.z 2021r. poz. 428,784
i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

E————————
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Z wniosku inwestora wynika, ze planowane przedsiewziecie polega na budowie infrastruktury
umozliwiajacej produkcje energii z odnawialnych zrédet energii tj. energii stonecznej a wiec
stanowi instalacje odnawialnego #rédta energii.

Tego typu uznanie rodzi konsekwencje w postaci braku koniecznoéci weryfikacji, czy
zamierzenie inwestycyjne spetnia WYmogi z przepiséw art. 61 ust, 1 pkt.1i 2 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

energii).

Zamierzenie inwestycyjne spetnia warunki zawarte w art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu
i Zagospodarowaniy przestrzennym, po uzgodnieniy w trybie art. 53 ust. 4 ustawy z:
® - Pafistwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie — postanowienie z dnia

20.09.2022r, (data wptywu 22.09.2022r.), znak: BI.ZP1.1.522.1522.2022.RKB. Ze wzgledu
Na wystepowanie na obszarze planowanej inwestycji urzadzen meliorac;ji wodnych -
zbieracze drenarskie, saczki drenarskie, studzienki drenarskie oraz obszar planowanej
inwestycji graniczy z $rédlagdowg powierzchniowa wod3 ptynaca (WP) rzeka Lega -
Inwestor zobowiazany jest wykonacd inwestycje w sposéb Zapewniajacy zachowanie
Sprawnosci uzytkowej tych urzadzer - w przypadku ich uszkodzenia, przywréci¢ stan
pierwotny, a w razie potrzeby przebudowa¢ celem Zapewnienia swobodnego przeptywu
wod. W przypadku przebudowy lub likwidacji ww. urzadzen, nalezy uzyska¢ stosowng
zgode wodnoprawng oraz uzgodnic projekt z wiascicielem tych urzgdzen. Art. 192

" ust. 1 Prawa wodnego zakazuje niszczenia lub uszkadzania urzgdzen wodnych. Art. 230
ustawy Prawo wodne zakazuje niszczenia lub uszkadzania brzegéw srédladowych wéd
tworzacych brzeg, a takze gruntéw pokrytych $rédladowymi wodami
Powierzchniowymi. Jednoczesnie art. 232 yst. 1 cytowanej ustawy zakazuje grodzenie
nieruchomogci przylegtych do publicznych $rédladowych wéd powierzchniowych oraz
do brzegu wéd morskich i morza terytorialnego w odlegtosci mniejszej niz 1,50 m od
linii brzegu, a takze zakazywania lub uniemozliwiania przechodzenia Przez ten obszar;;

® Dyrektorem Regionalnej Dyrekcji Laséw Paristwowych — postanowienije z dnia

20.09.2022r. (data wptywu: 26.09.2022r.), znak: ZM.224.329.2022.MK, 0 umorzeniu



-

postepowania W catoéci ze wzgledu na nie wystepowanie W liniach rozgraniczajacych
planowanej inwestycji gruntow lesnych;

e Starostg Oleckim postanowienie dnia 20.09.2022 r., znak: GN.61223.158.2022;

e Powiatowym Zarzgdem Drog w Olecku. Ze wzgledu na brak stanowiska w terminié 14

dni od dnia otrzymania projektu decyzji (15.09.2022r.) uznaje sie za uzgodnienie decyzji

(art. 53 ust. 5 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

O wszczeciu postgpowania administracyjnego zgodnie z art. 61 § 4 K p a wszystkie osoby

bedace stronami w prowadzonym postepowaniu zostaty powiadomione na pismie. Strony

w okreélonym terminie nie whniosty uwag i zastrzezen.

Pouczenie

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 wlasnosci i uprawnien
os6b trzecich.

Niniejsza decyzja wygasnie, jezeli zaistnieja okolicznoéci, o ktdrych mowa w art. 65 ustawy

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

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Olsztynie za posrednictwem Burmistrza Olecka w terminie 14 dni od daty jej
doreczenia.

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

W trakcie biegu terminu do whiesienia odwofania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia
odwotania przez ostatniq ze stron postepowania, decyzja staje sie ostatecznd i prawomocna,
co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci
saskarienia decyzji do Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne
cofniecie oswiadczenia 0 zrzeczeniu sie prawa do whniesienia odwotania.

Jezeli ninigjsza decyzja zostata wydana z naruszeniem przepisow postepowania, a konieczny do
wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wpfyw na jej rozstrzygniecie, nd zgodny wniosek
wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwofawczy przeprowadza postepowanie
wyjasniajgce w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Organ odwotawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajqce takze wowczas, gdy jedna ze
stron zawarta w odwofaniu whniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania
wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy d pozostate strony wyrazity




™

na to zgode w terminie 14 dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniy odwotan
zawierajgcego wniosek o Przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania
wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

Opracowanie projektu decyzji:

mgrinZ. arch. Beata Ptatosz
Upr. urb. POIU G-163/2003

Zataczniki:

Zatacznik nr 1 - czesc graficzna decyzji

Otrzymuja:

1. Maciej Biernacki



