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t
Bakatarzewo, dnia {1 czerwca 2021r.

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust.2 pkt 2, art.50 ust.1 oraz art.60 ust.1 i 4, ustawy z dnia 27 marca 2003r.0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym { j.t. Dz.U. z 2021r. poz.741) oraz art. 104 Kodeksu postepowania administracyjnego (j.t.Dz.U. z 2021r. poz. 735),

po rozpatrzeniu wniosku pana Dariusza Wolowca — Prokurenta PCWO ENERGY PROJEKT Spotka z 0.0. z siedzibg w Warszawie,
zlozonego dnia 12.04.2021r. z uzupetnieniami ztozonymi dnia 10.05.2021r. i 04.06.2021r. w sprawie ustalenia warunkow zabudowy na
czedciach dziatek nr 142 145/2 w obrgbie Nowy Skazdub, dla inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 7 MW
na obszarze do 3,64 ha,

zgodnie z art. 61 ust.1, w zwiazku z ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r.0 planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym,

ustalam

PCWO ENERGY PROJEKT Sp. z 0.0. z siedziba; 00-113 Warszawa, ul. Emilii Plater 53,

adres do korespondencji: 25 - 311 Kielce, ul. Sw. Leonarda 7
warunki zabudowy
na czgSciach dziatek nr 142 i 145/2 w obrebie NOWY SKAZDUB, gmina Bakatarzewo,
dla inwestycji polegajacej na
budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 7 MW na obszarze do 3,64 ha.

W zatgczniku graficznym nr 1 pokazano linie rozgraniczajace teren przedmiotowe; inwestycii.

1. Planowane przeznaczenie terenu, rodzaj zabudowy: zabudowa produkcyjna.

2. Zakres inwestycji, funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do 7 MW obejmuje nastepujace elementy:

panele fotowoltaiczne,

drogi wewnetrzne,

miejsca postojowe,

infrastruktura naziemna i podziemna, zwiazana z konstrukcja no$na paneli fotowoltaicznych,
sie¢ energetyczna kablowa podziemna niskiego napiecia - na potrzeby dostarczenia energii
do stacji transformatorowe;j,

przytacze elektroenergetyczne $redniego napiecia - przylaczenie farmy fotowoltaicznej do
sieci,

kontenerowe stacje (tansformatorowo - kontrolne)

inwertery (falowniki),

system monitoringu oraz ogrodzenie instalacji,

instalacja odgromowa,

inne niezbedne elementy infrastruktury zwiazane z budowa i eksploatacja instalacji
fotowoltaicznej,

kabel telekomunikacyjny.

3. Warunki ksztattowania tadu przestrzennego w odniesieniu do zagospodarowania terenu:

1) Na obszarze objetym niniejszg decyzjg przewidywane jest zagospodarowanie dostosowane do potrzeb produkgji

energii elektrycznej. Teren inwestycji w calodci przeznaczono pod zabudowe produkeyjna,
2) Obsluga komunikacyjna — dostgp do drogi publicznej nie jest wymagany.

3) Obsiuga komunikacyjna gruntow rolnych pozostajacych na dzialkach nr 142 i 145/2 — bezposrednio z drogi gminnej

nr 101924B.

4) Planowane nadziemne elementy instalacji nalezy zlokalizowa¢ na terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi

teren inwestycji, pokazanymi w zatgczniku graficznym nr 1, zgodnie z przepisami budowlanymi.
5) Nieprzekraczalng linig zabudowy ustala sig zgodnie z przepisami budowlanymi.
6) Parametry i wskazniki zagospodarowania obszaru objgtego niniejsza decyzja, o powierzchni 3,64 ha:

= wskaznik wielkoSci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni obszaru objetego niniejsza decyzjg -

do 40 %
= powierzchnia biologicznie czynna — nie mnigj niz 60 %.



4, Warunki ksztattowania tadu przestrzennego w odniesieniu do zabudowy:
1) Panele fotowoltaiczne — wysoko$¢ do 4,0 m; pozostale parametry zgodne z uwarunkowaniami technologicznymi

i technicznymi.

2) Stacja transformatorowa — parametry zgodne z uwarunkowaniami technologicznymi i technicznymi.

5. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw budowlanych:

1

2

3

)
)

)

Inwestycje projektowat z uwzglednieniem zasad okreSlonych w art. 4 i 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994r.Prawo
budowlane (j.t. Dz.U. z 2020r. poz. 1333 z p6zn.zm.).

Projekt budowlany winien speiniaé wymogi przepisow techniczno — budowlanych, w szczegoinosci okreslone w
Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie (j.t. Dz.U. z 2019r. poz. 1065 z pézn.zm.).

Projekt budowlany winien uwzgledniac wymagania wynikajace z uzgodnien i pozwolen wymaganych przepisami
szczegolnymi.

6. Warunki w zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:
1) Przedmiotowa inwestycja jest ujeta w katalogu inwestycji zawartym w Rozporzgdzeniu Rady Ministrow z dnia 10

wrzeénia 2019r. w sprawie okreslenia rodzajow przedsiewzieé mogacych znaczaco oddziafywat na $rodowisko
(Dz.U. z 2019r. poz.1839). Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 54 ww. Rozporzadzenia, do przedsigwzig¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddzialywaC na $rodowisko zalicza sig miedzy innymi zabudowe przemysiowa, w tym
zabudowe systemami fotowoltaicznymi, {...) wraz z towarzyszaca jej infrastruktura, o powierzchni zabudowy nie
mniejszej niz 1,0 ha poza obszarami objetymi formami ochrony przyrody. Tym samym budowa farmy fotowoltaicznej
na obszarze 3,64 ha, w zakresie objetym niniejszg decyzjg, wymaga decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach,
gdyz powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostata powierzchnia przeznaczona do
przeksztalcenia w wyniku realizacji przedsigwzigcia przekracza 1 ha. Wojt Gminy Bakalarzewo wydai decyzje nr
BI0.6220.3.2021.AP z dnia 23.03.2021r. Decyzja ta stala sie ostateczna dnia 14.04.2021r.

Teren objety niniejsza decyzjq nie jest objety ochrong na podstawie przepisow dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie
przyrody (j.t. Dz.U. z 2020r. poz. 55 z pozn.zm.) .

Na podstawie ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (j.t. Dz.U. z 2020r. poz. 1219 z pézn.zm.):
art. 74 ust.1 - w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu;

art. 75 ust.1i 2 - w trakcie prac budowlanych nalezy zapewni¢ ochrong $rodowiska w szczegolnosci ochrong gleby,
zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkéw wodnych. Przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sig
wykorzystywanie i przeksztalicanie elementéw przyrodniczych wytacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne
w zwigzku z realizacjg konkretnej inwestycji.

7. Wymagania dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego - nie wystepuja.

8. Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

1
2

)
)

Obstuga komunikacyjna — nie jest wymagana lecz mozliwa. Teren inwestycji graniczy z drogg gminng nr 101924B.
Podiaczenie do sieci elekiroenergetycznej — wg oddzielnego opracowania. Inwestor przediozyt owiadczenie
o zapewnieniu dostaw energii elekirycznej oraz o warunkach przytaczenia (do potrzeb wtasnych) nr 21-
BO/WZD/00013/605 z dnia 19.01.2021r. wydane przez PGE Dystrybucja S.A. Oddziat Biatystok, ul. Elekfryczna 13
Zaopatrzenie w wode - nie dotyczy inwestycii.

Scieki sanitarne - nie dotyczy inwestycji.

Odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowe, wody zagospodarowaé w obrebie dziatki inwestora.
Gospodarowanie statymi odpadami komunalnymi — zgodnie z ,Regulaminem o utrzymaniu czystosci i porzadku na
terenie gminy Bakatarzewo". Wiasciciel nieruchomosci jest zobowigzany ziozy¢ w UG stosowng deklaracje
o wysokos$ci oplaty za gospodarowanie edpadami komunalnymi.

9. Warunki dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:
1) Projektowana inwestycja nie moze kolidowac i utrudnia¢ prawidiowego funkcjonowania obiektow i terendw

polozonych w sgsiedztwie, zgednie z ich przeznaczeniem i istniejacym zagospodarowaniem, a w $zczegoInosci
zakazuje sie pozbawienia sgsiadow:

. dostepu do drogi publiczne;,

= mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji sanitarnej, energii elekfrycznej oraz srodkow tacznoéci,

= dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

. funkcjonowania systemu odwodnienia terenu.

2) Zabrania sie powodowania hatasu, wibracji, zaklocen elektrycznych i promieniowania ponad obowigzujace normy

okreslone przepisami prawa.

3) Zabrania sie zanieczyszczania powietrza, wody i gleby ponad obowigzujace normy okreslone przepisami prawa.
4) Wszystkie elementy inwestycji nalezy zlokalizowa¢ na terenie bgdacym w dyspozycji inwestora na cele budowlane.



10. Inne ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wynikajace z odrgbnych przepiséw:

1)
2)
3

Teren inwestycji nie jest objety ochrong przyrodnicza, uzdrowiskowg i konserwatorskg .
Inwestycja nie obejmuje terenow gorniczych oraz zagrozonych osuwaniem sig mas ziemnych.
Zgodnie z ewidencjq gruntdw prowadzong przez Starostwo Powiatowe w Suwatkach, na dzialce nr 142 w obrebie
Nowy Skazdub, o powierzchni 1,7702 ha wystepujg uzytki rolne oznaczone symbolami: RIVa, RV, RVI nie
podlegajace ochronie prawnej, Nie wystepujg lasy podlegajace ochronie prawnej.
Na dziafce nr 145/2 w obrgbie Nowy Skazdub, o powierzchni 2,4395 ha wystepuja uzytki rolne oznaczone
symbolami: RIVa, RIVb, RV, RVI. Lzr-PsV nie podlegajace ochronie prawnej, Nie wystepujg lasy podlegajace
ochronie prawnej.
Przedmiotowy teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne w mys| ustawy z dnia z dnia 3 lutego 1995r o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (j.t. Dz.U.
z2017r. poz. 1161 z podin.zm.). Projekt decyzji o warunkach zabudowy na przedmiotows inwestycje, uzyskal
uzgodnienie Starostwa Powiatowego w Suwalkach w zakresie ochrony gruntéw rolnych — postanowienie nr
GKN.6123.174.2021 z dnia 24.05.2021r.
Na terenie inwestycji wystepujg urzadzenia melioracji wodnych (zbieracz i studzienka drenarska).
Zgodnie z art.192 ust.1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (Dz.U. z 2020r. poz.310 z pozn.zm.), zakazuje
sig niszczenia lub uszkadzania urzadzen melioracji widnych. Zatem inwestycie nalezy realizowaé w sposob
zapewniajgcy zachowanie sprawnosci uzytkowej ww. urzadzen. W przypadku przebudowy lub likwidacji ww.
urzadzen nalezy uzyskac stosowna zgode wodnoprawng oraz uzgodnic projekt z wiasciwa miejscowo gminng spolka
wodng lub Zarzadem Zlewni w Augustowie.
Projekt decyzji o warunkach zabudowy uzyskal uzgodnienie z Dyrektorem Zarzadu Zlewni w Augustowie
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie — postanowienie nr Bl.ZPU.1.522.1089.2021.RKB z dnia
25.05.2021r.
Inwestycja nie narusza drog publicznych.
Nie powstaje obowigzek uzgodnienia decyzji z zarzadeg drog gminnych wynikajacy z art. 53 ust. 4 pkt 9 gdyz do
wydania gtéwnej decyzji jak i uzgodnienia jest wtasciwy ten sam organ, czyli Wojt Gminy Bakatarzewo.
Na ferenie inwestycji nie wystepujg zadania rzadowe albo samorzadowe, sluzgce realizacji inwestycji celu
publicznego, wynikajgce z PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY BAKALARZEWO z 1993r.
Inwestycja nie wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnege, do wydania kiérego wiasciwym jest minister
wiasciwy do spraw gospodarki wodnej albo Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie.
Inwestycja nie jest potozona na obszarze, o ktorym mowa w art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 . -
Prawo wodne (Dz.U. z 2020r. poz.310 z pozn.zm) tj. znajduje sie poza obszarami szczegdlnego zagrozenia
powodzig, przedstawionymi na mapach zagrozenia powodziowego.
Inwestycja nie wymaga uzgodnienia z organem Panstwowej Strazy Pozamej i Wojewodzkim Inspektorem Ochrony
Srodowiska.

POUCZENIE
Decyzja niniejsza utraci waznos¢ jezeli inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowe lub zostanie uchwalony
plan migjscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w niniejszej decyzji.
Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnied 0séb trzecich i nie
upowaznia do rozpoczecia robot budowlanych,
Whioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przysiuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjq ustalajaca warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.
W celu uzyskania pozwolenia na budowe, nalezy w okresie wazno$ci niniejszej decyzji, wystapi¢ z wnioskiem do
Starostwa Powiatowego w Suwalkach, spelniajac wymagania okreslone w ustawie Prawo budowlane lub dokona¢
zgloszenia budowy do Starostwa Powiatowego w Suwalkach, spelniajac wymagania okreslone w ustawie z dnia
7 lipca 1994r. Prawo budowiane (j.t. Dz.U. z 2020r. poz. 1333 z pozn.zm.).
Na podstawie art. 24 ust.2b ustawy z dnia 17 maja 1989r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (j. t. Dz. U z 2020r.
poz.2052 z pozn.zm.) aktualizacja informagji zawartych w ewidencji gruntow i budynkow nastepuje migdzy innymi
wdrodze czynnosci materialno-technicznej na podstawie wniosku zainteresowanego podmiotu ewidencyjnego
iwskazanej w tym wniosku dokumentacji geodezyjnej przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego, jezeli wnioskowana zmiana obejmuje informacje gromadzone w ewidencji gruntow i budynkow
dotyczgce nieruchomosci znajdujacych sig w wytacznym wtadaniu wnioskodawcy albo wnioskodawcow.
Aktualizacji danych ewidencyjnych, wynikajacych z projektu budowlanego, dokonuje na wniosek wiasciciela
nieruchomo$ci, Starosta Suwalski.
Na podstawie art. 11 ust.1 iart.5 ust.1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (j.t. Dz. U. z 2017r. poz. 1161
z pdzn.zm.) przed pozwoleniem na budowg inwestor jest zobowigzany uzyskac akceptacje Starosty Suwalskiego na
wylaczenie gruntéw rolnych z produkcii rolnej.
Na podstawie art. 63 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r.0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t.
Dz.U.z 2021 poz.741 jezeli decyzja niniejsza wywota skutki, o ktorych mowa w art. 36 ustawy j. w. to:



= Koszty realizacji roszczen wiascicieli nieruchomosci lub uzytkownikéw wieczystych objetych niniejsza decyzja,
ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji 0 pozwoleniu na budowe;

= Przepisy art. 36 i 37 ustawy j. w. stosuje sie odpowiednio;

= Roszczenia moga wystapi¢ jezeli korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob |ub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sig niemozliwe badz istotnie ograniczone;

* Mozna zgda¢ od inwestora odszkodowania za poniesiong rzeczywiscie szkodge albo wykupienia
nieruchomosci lub jej czesci;

e Jezeli wartosc nieruchomosci ulegla obnizeniu a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosc,
moze zgdaé odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci;

= W odniesieniu do zasad okreslania wartosci nieruchomosci a takze w odniesieniu do 0sob uprawnionych do
okreslania tych wartosci | skutkow finansowych stosuje sie przepisy o gospodarce nieruchomosciami.

9) Integraing czes¢ niniejszej decyzji stanowia wydane wnioskodawcy i pozostajace w aktach sprawy zatgczniki
ponumerowane od 1 do 2.

10) Na podstawie zatacznika do ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o optacie skarbowej (Dz.U. z 2020r. poz. 1546
z pdzn.zm.), oplata skarbowa za wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na wniosek
strony nie bedacej wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym terenu, ktorego wniosek dotyczy, wynosi 598,00 zt
(slownie: pie¢set dziewiecdziesiat osiem zlotych).

UZASADNIENIE
Tre$¢ decyzji sformutowano w oparciu o wniosek przediozony przez inwestora, przepisy szczegélne oraz uzgodnienia
wymienione w ust.10 niniejszej decyzji. W wyniku analizy zebranego materiatu dowodowego ustalono co nastgpuje:
Dnia 12.04.2021r. pan Dariusz Wotowiec — Prokurent PCWO ENERGY PROJEKT Spétka z 0.0. z siedzibg w Kielcach,
zlozyt wniosek w sprawie ustalenia warunkow zabudowy na czesciach dziatek nr 142 i 145/2 w obrebie Nowy Skazdub, dla
inwestycji polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej o mocy do 7 MW na obszarze do 3,64 ha.
Inwestor nie przedlozyt warunkéw technicznych przytaczenia instalacii fotowoltaicznej do sieci elektroenergetycznej.
Do wniosku dotaczono odpis z rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego , aktualny na dzien 7.04.2021r.
z ktorego wynika, iz pan Dariusz Wolowiec jako Prokurent samoistny jest uprawniony samodzielnie do reprezentacji PCWQ
ENERGY PROJEKT Spétka z 0.0. z siedzibg w Kielcach.
Dnia 30 04.2021r. inwestor zostal wezwany od usunigcia brakow.
Dnia 10.05.2021r, zlozono brakujace dokumenty i wyjasnienia. OkreSlono nastgpujacy bilans terenu wskazanego pod
inwestycje o powierzchni 36 400 m2:
v powierzchnia zabudowy: panele fotowoltaiczne — do 13 500 mZ, stacje transformatorowe — do 160 m? komunikacja
wewnetrzna oraz plac manewrowy — do 130 m2, miejsca postojowe — do 50 m? ( razem 13 840 m?), co stanowi
38 % terenu wskazanego pod inwestycje;
v powierzchnia biologicznie czynna —do 22 560 m?, co stanowi 42 % terenu wskazanego pod inwestycje.

W przedmiotowe] sprawie zachodzg okolicznoéci wymienione w art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r.0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Planowana inwestycja jest zaliczana do zabudowy produkceyjnej, gdyz stanowi instalacje
odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodfach energii.
Okoliczno$t ta powoduje wytaczenie ze stosowania warunku okreslonego w art. 61 ust.1 pkt 1i 2. Nie ma zatem potrzeby
badania ,dobrego sasiedztwa” tzn. identyfikacji ,dzialki sasiedniej’, dostepnej z tej samej drogi publicznej, zabudowanej
w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacii funkcji, parametrow,
cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Nie wymagany jest rowniez dostep terenu
inwestycji do drogi publicznej.

Zgodnie z art. 7 ust. 8d Prawa Energetycznego, podmiot ubiegajacy sie o przylaczenie obiektu wytworczego do sieci
elektroenergetycznej jest zobowigzany do dostarczenia zakladowi energetycznemu odpowiedzialnemu za przytgczenie,
decyzji o warunkach zabudowy, dopiero po dostarczeniu tego dokumentu, zaklad energetyczny moze przystapic do
rozpatrywania wniosku o wydanie warunkow przylaczeniowych. W zwigzku z powyzszym, Wnioskodawca nie byt
zZobowigzany do dostarczenia warunkow przytaczenia instalacji do sieci SN. Okolicznos¢ ta powoduje wylaczenie ze
stosowania warunku okreslonego w art. 61 ust.1 pkt 3, w kwestii zapewnienia odpowiedniego uzbrojenia terenu, ktére jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego, zwlaszcza ze z wniosku wynika, iz inwestycja nie potrzebuje podigczenia
innych mediow.

Na terenie objetym wnioskiem inwestora nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zatem zgodnie
z art. 59 ust. 11 2 ustawy o planowaniu i zagespodarowaniu przestrzennym, zmiana zagospodarowania terenu w przypadku
braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych a takze
zmiana sposobu uZytkowania obiektu budowlanego Iub jego cze$ci - wymaga ustalenia w drodze decyzji warunkow
zabudowy.




Po wykonaniu ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU, ktorej wyniki zawarto
w zalgezniku nr 2 do niniejszej decyzji, stwierdza sig, iz lokalizacja planowane] inwestycji spetnia wymagania art.61 ust.1 pkt
415 ustawy z dnia 27 marca 2003r.0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
Nieruchomos¢ skladajgca sig z dziatek nr 142 i 145/2 w obrebie Nowy Skazdub, olacznej powierzchni 4,2097 ha graniczy
z drogg gminng nr 1019248, rozciagajac sie na diugosci ok. 0,33 km. Na nieruchomosci nie wystepuje zabudowa.
Dostep terenu inwestycji do drogi publicznej - nie jest wymagany.
Przedmiotowy teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne w my$| ustawy z dnia z dnia 3 lutego 1995r o ochronie gruntéw rolnych i lenych (j.t. Dz.U. z 2017r. poz. 1161
z pozn.zm.), gdyz inwestycja jest zlokalizowana na gruntach rolnych nie podlegajacych ochronie prawnej oraz poza gruntami
figurujgcymi w ewidencji gruntow jako lesne.
Dla przedmiotowe] inwestycji, decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach, jest wymagana.
Zgodno$¢ planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi potwierdzono uzgodnieniami z:

o Starostg Suwalskim, 16-400 Suwalki, ul. Swierkowa 60 (w zakresie ochrony gruntéw rolnych).

o Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie ( w zakresie ochrony melioracji wodnych).
Nie powstaje obowigzek uzgodnienia decyzji z zarzadeg drog gminnych, wynikajacy z art. 53 ust. 4 pkt 9 gdyz do wydania
gtownej decyzji jak i uzgodnienia jest wiasciwy ten sam crgan, czyli Wojt Gminy Bakatarzewo.
Nie zachodzg okolicznosci wymienione w art. 53 ust4 pkt 1, 2, 3, 4, 5, 5a, 7, 8, 9a, 10a, 11, 12, 13, 14, 15 w zwigzku z art.
64 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym.
Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi, co potwierdzajg uzyskane uzgodnienia projektu decyzji, ze wzgledu na
wystepowanie okolicznosci wymienionych w art. 53 ust4 pkt 6 i 9 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym. Informacje i warunki wynikajace z uzgodnien uwzgledniono w tresci ninigjszej decyzji.
Postgpowanie administracyjne przeprowadzono w frybie przewidzianym ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w oparciu o przepisy odrebne majace zastosowanie w przedmiotowe] sprawie.
O wszczeciu postgpowania administracyjnego powiadomiono strony, ktore w okreslonym terminie nie wniosly zastrzezen
i uwag. Strony braly udziat w postepowaniu.
Dnia 04.06.2021r. Prokurent uprawniony do samodzielnej reprezentacji PCWO Energy Projekt Sp. z 0.0, zlozyl
zawiadomienie o Zmianie adresu siedziby Spélki, zalaczajac odpis aktualny KRS z dnia 24.05.2021r. Siedziba Spotki miesci
sie pod adresem: ul. Emilii Plater 53, 00 -113 Warszawa. Jednoczesnie Prokurent wskazat adres do korespondencii: ul. Sw.
Leonarda 7, 25 - 311 Kielce.

Po przeanalizowaniu warunkow i zasad zagospodarowania terenu i jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrebnych
oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje sie realizacje inwestycji orzeczono jak w sentencji decyzji.
Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Suwatkach za
posrednictwem Wéjta Gminy Bakatarzewo w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sig prawa do wniesienia odwolania wobec organu
administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia
0 zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna, co oznacza, iz brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego.

Projekt decyzji przygotowata mgr inz. arch. Jolanta Niemiec — Gémnik posiadajgca uprawnienia do projektowania w planowaniu przestrzennym nr 1252/91

Zatgcznik nr 1 — WARUNKI ZABUDOWY linie rozgraniczajace teren inwestycji na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000
Zatacznik nr 2 - WYNIKI ANALIZY FUNKCJI | CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Otrzymujq strony w postepowaniu wg rozdzielnika
Adnotacia o oplacie skarbowej:

Za wydanie decyzji pobrano optate skarbowg w wysokosci 598,00 zt na podstawie ustawy z dnia 16 listopada 2006 r.
o opfacie skarbowej, (Dz.U. z 2020r., poz. 1546 ze zm.)
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Zatgcznik nr 2
do DECYZJ! O WARUNAKCH ZABUDOWY BI0.6730.18.2021.AP z dnia M czerwca 2021r.

WYNIKI
ANALIZY  FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

CHARAKTERYSTYKA INWESTYCJI

GMINA BAKALARZEWO, obreb NOWY SKAZDUB

P2 czesci dziatek nr 142 i 145/2
rodzaj planowanej Zabudowa produkcyjna

zabudowy:

zakres inwestycji Budowa farmy fotowoltaicznej o mocy do7 MW na obszarze do 3,64 ha

przeznaczenie terenu
w obszarze analizowanym: | Tereny rolnicze, droga gminna nr 101924B, zabudowa zagrodowa.

Nieruchomos$c¢ sktadajgca sie z dziatek nr 142 i 145/2 w obrebie STARY SKAZDUB o tacznej powierzchni 4,2097 ha,
rozciaga sie wzdiuz drogi gminnej nr 101924B. W otoczeniu znajduje sie rozproszona zabudowa zagrodowa.
Teren inwestycji, obejmuje czes¢ nieruchomosci o powierzchni do 3,64 ha.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznacza si¢ obszar analizowany, ktorym
objeto teren oznaczony granicami w zataczniku graficznym nr 2.1.

Przeprowadzono wizje lokalna, ktorej ustalenia w formie opisowej, graficznej zawarto w ANALIZIE FUNKCJI ORAZ CECH
ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU, zalaczonej do akt sprawy. ANALIZE przeprowadzono w ograniczonym
zakresie, gdyz w przedmiotowe] sprawie zachodzi wytgczenie ze stosowania warunku okreslonego w art. 61 ust.1 pkt 1,23
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przyjety zasigg obszaru analizowanego jest wystarczajacy do przeprowadzenia analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu gdyz speinia kryteria zatozone na wstepie, pozwalajac na przeprowadzenie merytoryczne]
analizy funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania terenu, wynikajacej z wymagar okre$lonych w art.61 ust. 1 pkt 45
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Www. ANALIZIE zawarto nastepujaca diagnoze urbanistyczng;

» Zgodnie z § 3ust. 1 pkt 54 ww. Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie okreslenia
rodzajow przedsiewzigt mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko (Dz.U. z 2019r. poz.1839). do
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywac na Srodowisko zalicza sie miedzy innymi zabudowe
przemystowa, w tym zabudowe systemami fotowoltaicznymi, (...) wraz z towarzyszacg jej infrastruktura,
o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 1,0 ha poza obszarami objetymi formami ochrony przyrody.
Przedmiotowa inwestycja jest zatem ,zabudowg przemysfowg”, kiorej synonimem jest rodzaj zabudowy
okreslony w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy
(Dz.U. z2003r. Nr 164, poz. 1589), jako ,zabudowa produkcyjna”.

~ Dostep do drogi publicznej nie jest wymagany lecz mozliwy z dogi gminnej nr 101924B.

~ W przedmiotowe] sprawie zachodzg okolicznoci wymienione w art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca
2003r.0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Planowana inwestycja jest zaliczana do zabudowy
produkcyjnej a takze instalacji odnawialnego zrodfa energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015
r. o odnawialnych zrodiach energii. Okolicznos¢ ta powoduje wytgczenie ze stosowania warunku okreslonego
wart. 61 ust.1 pkt 1i2. Nie ma zatem potrzeby badania ,dobrego sasiedztwa” tzn. identyfikacji ,dziatki sasiedniej”,
dostepnej z tej samej drogi publicznej, zabudowanej w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, paramefrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz



zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiekiow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu. Nie wymagany jest réwniez dostep terenu inwestycji do drogi publiczne;.

Lokalizacja farmy fotowoltaicznej spefnia wymagania art.61 ust1 ustawy z dnia 27 marca 2003r.0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2021 poz. 741.) a mianowicie:

Art. 61 ust.1 pkt 1 - nie dotyczy inwestycji;
Art. 61 ust.1 pkt 2 — nie dotyczy inwestycji;

Art. 61 ust.1 pkt 3 - nie dotyczy inwestycji ( zakres inwestycji nie obejmuje przytacza elektroenergetycznego)

Inwestycja wymaga dostepu do sieci elektroenergetycznej $redniego napigcia w celu wystania wyprodukowanej energii do
sieci. W celu wyprowadzenia wyprodukowanej mocy do sieci elektroenergetycznej, inwestor nie dostarczyt warunkow
technicznych przylaczenia do sieci elektroenergetycznej $redniego lub wysokiego napigcia ani umowy z PGE Dystrybucja
S.A. Przylacze elektroenergetyczne bedzie realizowane wg oddzielnej dokumentagii.

Przedmiotowa inwestycja wg wniosku zainteresowanego nie wymaga dostepu do innych urzadzen infrastruktury
technicznej.

Art. 61 ust.1 pkt 4 — Przedmiotowy teren nie wymaga uzyskania zgedy na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne w my$l ustawy z dnia z dnia 3 lutego 1995r o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (j.t. Dz.U.
z 2017r. poz. 1161 z pézn.zm.), gdyz inwestycja jest zlokalizowana na gruntach rolnych nie podlegajacych ochronie prawnej
oraz nie obejmuje lasow.

Art. 61 ust.1 pkt 5 — Dla przedmiotowe] inwestycji wydano decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach.
Zgodnos¢ planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi potwierdzono uzgodnieniami z:
o Starostg Suwalskim - w zakresie ochrony gruntow rolnych;
o Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody Polskie- w zakresie ochrony melioracji wodnych;
Nie powstaje obowigzek uzgodnienia decyzji z zarzadca drogi wynikajacy z art. 53 ust. 4 pki 9 gdyz do wydania gtéwnej
decyzji jak i uzgodnienia jest wlasciwy ten sam organ, czyli Wojt Gminy Bakalarzewo.

Nie zachodzg okoliczno$ci wymienione w art. 53 ust.4 pkt 1, 2, 3, 4, 5, 5a, 7, 8, 9a, 10a, 11, 12, 13, 14, 15 w zwigzku z art.
64 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi, co potwierdzajg uzyskane uzgodnienia projektu decyzji, ze wzgledu na
wystepowanie okolicznosci wymienionych w art. 53 ust4 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Informacije i warunki wynikajace z uzgodnien uwzgledniono w tresci niniejszej decyzji.

zatgcznik nr 2.1. ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
na kopii mapy ewidencyjnej w skali 1 : 5000

autor opracowania:

mgr inz. arch. Jolanta Niemiec — Gérnik
upr. do proj.w planowaniu przestrzennym nr 1252/91
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Zatgcznik nr 2.1.
do decyzji o warunkach zabudowy nr BI0.6730.18.2021.AP z dnia ilﬂ(. 2021r.
ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

GMINA BAKALARZEWO, obreb NOWY SKAZDUB
na kopii mapy ewidencyjnej w skali 1:5000
granice obszaru analizowanego
granice terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy
e——e  (Tanice dzialek nr 142, 145/2
droga gminna nr 1019248 "
@ zabudowa zagrodowa I
Projekt decyzji: mar inZ. arch. Jolanta Niemiec — Gomik upr.do proj. w planowaniu plzestrzenﬁ 0 nr 125291
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