“" O : Dywity, dnia 08.12.2021 .

MQ Energy Sp. z o.0.
ul. Browarowa 21
43-100 Tychy

Nasz znak: GP.6730.96.2021.L.B

DECYZJA Nr 126/2021

o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U.2021.741 ze zm.) po rozpatrzeniu wniosku z dnia
16.08.2021 r., zmienionego pismem z dnia 16.09.2021 r. reprezentujacej
MQ Energy Sp. z 0.0., ul. Browarowa 21, 43-100 Tychy

ustalam
warunki zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie farmy fotowoltaicznej PV
Rozgity o lgcznej mocy do 26MW wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, placem
manewrowym i przylaczem na dzialkach nr 24, 31/1 polozonych w obrebie geodezyjnym

Rozgity, gm. Dywity.

L. Rodzaj inwestycji.
1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
Instalacja odnawialnego zrddta energii.

II. Warunki i szezegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgce z przepiséw odrebnych,

¥ Ustalenia dotyczgce funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu:

Budowa farmy fotowoltaicznej PV Rozgity o tgcznej mocy do 260MW wraz z niezbgdng
infrastrukturg techniczng, placem manewrowym i przylaczem na dziatkach nr 24, 31/1
polozonych w obrebie geodezyjnym Rozgity, gm. Dywity.

2k Warunki ksztaltowania zabudowy:

1) Linie zabudowy: zgodnie z przepisami odrgbnymi.

2) Inwestycja obejmuje montaz paneli fotowoltaicznych o lgcznej mocy do 26MW na
konstrukcji wsporczej o wysokoséei do Sm zakotwionej w gruncie. Maksymalna ilos¢
paneli fotowoltaicznych: 36 004 szt. Przewiduje si¢ posadowienie do 11 stacji
transformatorowych (parametry stacji: szerokos¢ elewacji frontowej do 6m, wysokos¢ do
5m, dach plaski, jedno lub dwuspadowy o kacie nachylenia do 30°, powierzchnia
zabudowy jednej stacji do 30m?).

Zasadnicza cze$¢ inwestycji obejmuje realizacjg:
o systemu konstrukeji podparé dla paneli (konstrukcje, szyny montazowe stalowe,




stal ocynkowana lub aluminiowe),

e montaz modutéow fotowoltaicznych,

o trasy kablowej i przylgcza,

o drég dojazdowych do stacji transformatorowych na terenie instalacji z placem
manewrowym,

e montaz stacji transformatorowych,

e ogrodzenia dla catego terenu farmy.

e Montaz systemu monitoringu.

3) Powierzchnia zabudowy zajeta przez farme fotowoltaiczng — do 13ha.

4) Zgodnie z opinig Polskiej Spotki Gazownictwa sp. z 0.0., Oddzial Zaklad Gazowniczy w
Olsztynie z dnia 04.10.2021 r., znak: PSGOL.ZMSM.422.398.2021 przez teren dzialki
nr 24 przebiega gazocigg wysokiego cisnienia Stal DN 150 wybudowany w 1984 roku o
maksymalnym ci$nieniu roboczym (MOP) 5,5 MPa, dla ktérego wyznaczona jest strefa
kontrolowana okreslona w zatgczniku nr 2 (tabela 1) Rozporzadzenia Ministra
Gospodarki z dnia 26.04.2013 r w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz.U.2013 poz. 640) i wynosi od 4m do
70m. Dla istniejgcego gazociggu wysokiego ci$nienia zostaly zmniejszone odleglosci
bezpieczne, ktore wynoszg minimum 15,0m dla;

e budynkow uzytecznosei publicznej (od rzutu budynku w poziomie terenu),
e budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych (od rzutu budynku w poziomie
terenu),
o obiektow zaktadow przemystowych (od granicy terenu), - parkingéw (od granicy
terenu).
Dla pozostatych obiektéw terenowych odlegtosci wymienione w zalgczniku nr 2 Tabela
nr 1 ww. Rozporzgdzenia nie ulegajg zmianie.
W strefach kontrolowanych nie nalezy wznosi¢ obiektow budowlanych, urzadza¢ statych
sktadow i magazyndéw oraz podejmowaé dziala¢ mogacych spowodowaé uszkodzenia
gazociggu podczas jego uzytkowania. Wszelkie prace w strefach kontrolowanych mogg
by¢ prowadzone tylko po weczesniejszym uzgodnieniu sposobu ich wykonania z
wlasciwym operatorem sieci gazowej. Przejazd nad gazociggiem moze odbywaé sig¢
wylgeznie w wyznaczonym i uzgodnionym w fazie projektowania inwestycji miejscu.
Projekt zagospodarowania terenu przedmiotowej inwestycii nalezy uzgodnié w Zakladzie
Gazowniczym w Olsztynie.

3. Ustalenia dotyczace ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu:

Dla obszaru na ktérym znajduje si¢ przedmiotowa dziatka nie ustanowiono zadnej z form
ochrony przyrody wymienionych w przepisach o ochronie przyrody, ktore powodowalyby
ograniczenia w zagospodarowaniu terenu. W zakresie ochrony srodowiska maja zastosowanie
przepisy ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (j.t. Dz.U.2020.1219 ze

zZm.).

Decyzjg z dnia 01.062021 r., =znak: GP.6220.2.2021.KB o $rodowiskowych
uwarunkowaniach, Wojt Gminy Dywity stwierdzil brak potrzeby przeprowadzenia oceny
oddzialywania na $rodowisko dla przedsigwzigeia polegajacego na budowie farmy
fotowoltaicznej PV Rozgity o lgcznej mocy do 26MW na dziatkach nr 24 oraz 31/1 w obre¢bie
geodezyjnym Rozgity, gmina Dywity.

Pod terenem objetym wnioskiem wystepuja ztoza wéd podziemnych — udokumentowane
jako GZWP nr 213 1 205.

4. Ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolezesnej:

Na przedmiotowym terenie nie obowigzuje prawna forma ochrony wynikajaca



7. przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (j.t.
Dz.U.2021.710 ze zm.).

8 Ustalenia dotyczgce obslugi w zakresie komunikacji i infrastruktury techniczne;j:

1) Obstuga w zakresie komunikacji nie podlega ustaleniu — na podstawie art. 61 ust. 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U.2021.741 ze zm.).

2) Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng: z sieci elektroenergetycznej na warunkach
okreslonych przez wiasciwy Zaktad Energetyczny.

3) Odprowadzenie wéd opadowych — powierzchniowo do gruntu, w granicach
nieruchomosei, ktérej dotyczy projektowana inwestycja.

4) Gromadzenie odpaddw statych w pojemnikach usytuowanych na dzialce z zapewnieniem
ich wywozenia, stosownie do przepiséw odrgbnych.

6. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich

Przy zagospodarowaniu terenu nalezy spelni¢ wymagania dotyczace ochrony interesow
prawnych oséb trzecich w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego.
Inwestycje usytuowac i roboty budowlane wykonywa¢ w sposdb zapewniajacy ochrong
interesow osdb trzecich, w szczegdlnosei poprzez:
a) nie utrudnianie dostepu do sgsiednich nieruchomosci, wody, kanalizacji, energii
elektrycznej,
b) ochrone przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaklocenia
elektryczne, promieniowanie,
¢) ochrone przed zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby,
d) zakaz odprowadzania wod opadowych na tereny sasiednich dzialek oraz takiego
ksztaltowania dziatki, ktére spowodujg odplyw wod opadowych bezposrednio do wéd
powierzchniowych.

A Ustalenia dotyczace granic i sposobdéw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajgcych ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepiséw.

Przedmiotowy teren nie jest: obszarem gorniczym, obszarem narazonym na
niebezpieczefistwo powodzi oraz obszarem zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych.

I11. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji przedstawione zostaty na kopii mapy zasadniczej
w skali 1:1000 (licencja nr GD-1.6642.3565.2021 z dnia 18.06.2021r.) stanowigcej zalgcznik
graficzny nr 1 do decyzji.

Uzasadnienie

Dnia 16.08.2021 r. wplynal wniosek reprezentujgcej MQ Energy
Sp. z 0.0., ul. Browarowa 21, 43-100 Tychy o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie farmy fotowoltaicznej PV Rozgity o fgcznej mocy do 26MW wraz z
niezbgdng infrastrukturg techniczng, placem manewrowym i przytaczem na dziatkach nr 24, 31/1
polozonych w obrebie geodezyjnym Rozgity, gm. Dywity.

Z uwagi na to, ze na przedmiotowym terenie nie istnieje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy ustali¢ warunki zabudowy.



Wydanie decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z art. 61 ust 1 pkt. 1 — 6 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego
spelnienia nastgpujgcych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest obje¢ty zgoda uzyskang przy sporzgdzaniu 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 decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. S ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U.
z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art, 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Zgodnie z art. 61 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U.2021.741 ze zm.) przepiséw ust. 1 pkt 1 i 2 nie
stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzgdzen infrastruktury technicznej, a takze
instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych Zrédtach energii (j.t. Dz.U.2021.610 ze zm.). Z uwagi na fakt, ze inwestycja
objeta wnioskiem dotyczy budowy farmy fotowoltaicznej, nie zachodzi koniecznosé dokonania
analizy dzialek sgsiednich pod katem kontynuacji wymagan dotyczacych nowej zabudowy a
takze nie zachodzi koniecznos¢ okreslenia dost¢pu terenu do drogi publiczne;j.

W wyniku przeprowadzonej analizy urbanistycznej stwierdzono, Ze spelnione pozostajg
przepisy art. 61 ust 1 pkt. 3 — 6 powolanej ustawy:

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego (wnioskodawca we wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy wskazal
zapotrzebowanie w energi¢ elektryczna z sieci elektroenergetycznej. Punkt, sposéb
przytaczenia telemechanika zostang okreslone przez operatora sieci dystrybucyjnej w
wydanych warunkach przylaczenia. Zgodnie z art. 7 ust, 8d i 8d' ustawy z dnia 10
kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (tj. Dz.U. z 2021r., poz. 716 ze zm.) do wniosku o
okreslenie warunkéw przylaczenia zalgcza si¢ decyzj¢ o warunkach zabudowy. Nie
istnieje wigc mozliwos¢ uzyskania warunkéw przylgczenia i przedtozenia ich na etapie
warunkéw zabudowy, gdyz zgodnie z przytoczonym przepisem decyzja o warunkach
zabudowy jest podstawa do wydania warunkow przylgczenia).

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych
na cele nierolnicze i nielesne (dziatka nr 24 stanowi grunty rolne zabudowane — Br-RV,
laki trwate — LIV, LV, nieuzytki — N, grunty orne — RIVa, RV o powierzchni 12,86ha;
dziatka nr 31/1 stanowi grunty orne — RIVa, pastwiska trwate — PsIV, nieuzytki — N o
powierzchni 3,52ha i zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych, nie jest wymagana zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw
rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne).

5) zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami odrgbnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:




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

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Prowadzgc postgpowanie gtowne Wojt Gminy Dywity pismem z dnia 17.09.2021 r.
zawiadomil strony o wszczgeiu postgpowania w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla
inwestycji objetej wnioskiem.

Na podstawie art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz, U.2021.741 ze zm.) Wojt Gminy Dywity wystapil o
uzgodnienie przedmiotowej inwestycji do:

1) Starosty Olsztynskiego - w zakresie ochrony gruntéw rolnych na podstawie art. 53 ust. 4
pkt. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (organ w terminie 2
tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie nie zajal stanowiska w powyzsze;
sprawie, w zwigzku z czym zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wniosek uznano za uzgodniony).

2) Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w Olsztynie - w zakresie melioracji
wodnych na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (organ w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o
uzgodnienie nie zajgl stanowiska w powyzszej sprawie, w zwigzku z czym zgodnie z art.
53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wniosek uznano za uzgodniony).

3) Geologa Wojewodzkiego w Olsztynie — w zakresie udokumentowanych zléz wéd
podziemnych na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (organ w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystgpienia o
uzgodnienie nie zajgt stanowiska w powyzszej sprawie, w zwigzku z czym zgodnie z art.
53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wniosek uznano za uzgodniony).

4) Powiatowe]j Stuzby Drogowej w Olsztynie — w odniesieniu do obszardéw przylegtych do
pasa drogowego na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 9 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (organ w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia
wystgpienia o uzgodnienie nie zajgl stanowiska w powyzszej sprawie, w zwigzku z czym
zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wniosek uznano za uzgodniony).

Zgodnie z art. 3 pkt. la ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji
Sanitarnej (j.t. Dz.U.2021.195) Wéjt Gminy Dywity wystgpil o uzgodnienie projektu decyzji o
warunkach zabudowy dla w/w inwestycji do Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
w Olsztynie. Postanowieniem z dnia 27.09.2021 r., znak: ZNS.9022.6.234.2021.EK Panstwowy
Powiatowy Inspektor Sanitarny w Olsztynie uzgodnil pozytywnie pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych warunki zabudowy dla w/w inwestycji.

Na podstawie art. 53 ust. 5¢ pkt 2a) ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym Wo6jt  Gminy Dywity wystapit do Polskiej Spoétki
Gazownictwa sp. z 0.0., Oddzial Zaktad Gazowniczy w Olsztynie o opini¢ w zakresie sposobu
zagospodarowania gruntow lezacych w odleglosci nie wigkszej niz 65 metréw od osi gazociggu
wysokiego cisnienia o $rednicy mniejszej niz 500 mm lub réwnej 500 mm. W/w organ — zgodnie
z wlasciwoscig zajgl stanowisko w drodze stosownej opinii: pismo z dnia 04.10.2021 r. , znak:
PSGOL.ZMSM.422.398.2021. W opinii organ wniost nastgpujgce uwagi:

I. Przez teren dzialki nr 24 przebiega gazocigg wysokiego ci$nienia Stal DN 150
wybudowany w 1984 roku o maksymalnym ci$nieniu roboczym (MOP) 5,5 MPa, dla




ktérego wyznaczona jest strefa kontrolowana okreslona w zatgczniku nr 2 (tabela 1)
Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26.04.2013 r w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U.2013
poz. 640) i wynosi od 4m do 70m. Dla istniejgcego gazociggu wysokiego cisnienia
zostaly zmniejszone odleglosci bezpieczne, ktore wynosza minimum 15,0m dla:
- budynkdéw uzytecznosei publicznej (od rzutu budynku w poziomie terenu),
- budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych (od rzutu budynku w poziomie terenu),
- obiektow zaktadow przemystowych (od granicy terenu), - parkingéw (od granicy
terenu).
Dla pozostalych obiektow terenowych odleglosci wymienione w zalaczniku nr 2 Tabela
nr 1 ww. Rozporzadzenia nie ulegajg zmianie.
Strefa Kontrolowana jest to obszar wyznaczony po obu stronach gazociggu, ktérego linia
srodkowa pokrywa si¢ z osig gazociagu, w ktorym przedsigbiorstwo energetyczne
zajmujgce si¢ transportem gazu ziemnego podejmuje czynnosci w celu zapobiezenia
dzialalnosci moggcej mie¢ negatywny wplyw na trwalo$é i prawidlowe uzytkowanie
gazociggu. W strefach kontrolowanych nie nalezy wznosi¢ obiektoéw budowlanych,
urzgdza¢ stalych skladow 1 magazynéow oraz podejmowaé dziala¢ mogacych
spowodowa¢ uszkodzenia gazociggu podczas jego uzytkowania. Wszelkie prace w
strefach kontrolowanych mogg by¢ prowadzone tylko po wezesniejszym uzgodnieniu
sposobu ich wykonania z wlasciwym operatorem sieci gazowej. Przejazd nad
gazociggiem moze odbywac si¢ wylgcznie w wyznaczonym i uzgodnionym w fazie
projektowania inwestycji miejscu. Projekt zagospodarowania terenu przedmiotowej
inwestycji nalezy uzgodni¢ w Zakladzie Gazowniczym w Olsztynie.

Odnoszac sig do kwestii uzgodnienia przedmiotowej inwestycji w odniesieniu do
obszarow przyleglych do pasa drogowego (art. 53 ust. 4 pkt 9 u.p.z.p.) nalezy wskaza¢, ze w
przedmiotowej sprawie organem wlasciwym do uzgodnienia obszaru przyleglego do pasa
drogowego — drog zlokalizowanych na dziatkach nr 31/3, 39/1 - nalezgcych do Gminy Dywity
jest Wojt Gminy Dywity. W zwigzku z powyzszym w przypadku, gdy organem uzgadniajgcym
decyzje w trybie art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy, jest jednoczesnie organ wlasciwy do wydania
decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy nie jest wymagane wydanie odrgbnego postanowienia
w trybie art. 106 k.p.a. W przedmiotowej sprawie Wojt Gminy Dywity zajal pozytywne
stanowisko w kwestii lokalizacji przedmiotowej inwestycji w odniesieniu do drog gminnych.

Pouczenie:

1. W mysl art. 63 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (j.t. Dz.U.2021.741 ze zm.):

a) w odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy dla
przedmiotowego terenu mozna wyda¢ wiece] niz jednemu wnioskodawcy,
doreczajgc odpis decyzji do wiadomosci pozostalym wnioskodawcom oraz
wlascicielowi lub wieczystemu uzytkownikowi tereny;

b) niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i
uprawnien osob trzecich;

¢) wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu nie przyshuguje zwrot
nakladow poniesionych w zwigzku z otrzymaniem niniejszej decyzji;

d) organ, ktory wydal decyzj¢ o warunkach zabudowy jest obowigzany, za zgoda
strony, na rzecz ktorej decyzja zostala wydana, do przeniesienia tej decyzji na
rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji.
Stronami w postepowaniu o przeniesienie decyzji sg jedynie podmioty, migdzy
ktorymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie.

2. Od niniejszej decyzji stuzy stronie prawo wniesienia odwolania do Samorzgdowego
Kolegium Odwolawczego w Olsztynie za posrednictwem Wojta Gminy Dywity w
terminie 14 dni od dnia dorgczenia. Wnioskodawca (inwestor) po wskazanym powyzej
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terminie winien zglosi¢ sie do Referatu Gospodarki Przestrzennej i Ochrony Srodowiska
Urzedu Gminy w Dywitach w celu nadania decyzji klauzuli ostatecznosci.

Zgodnie z trescig art. 127a. ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (j.t. Dz.U.2021.735 ze zm.):

§ 1. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
whniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.

§ 2. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢
ostateczna i prawomocna.

Analiza warunkéw i zasad z gospodalowama terenu oraz jego zabudowy a takze stanu
faktycznego 1 prawnego v mk'gaea zart. /S3 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu plzestlzenn\km W fonple teksfowej.
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Zalaczniki: -
. Zalgcznik nr 1 do decijl staré:w/ kopla\mapy\ a§admczej w skali 1:1000.

mujg:
MQ Energy Sp. z o.0., ul. Browarowa 21, 43-100 Tychy reprezentowana przez
,, ul. Browarowa 21, 43-100 Tychy.
Pozostale strony postgpowania (wykaz w aktach sprawy),
Ala.
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Zalgeznik nr 2: GP.6730.96.2021.1L.B z dnia 08.12.2021 r.

ANALIZA WARUNKOW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO
ZABUDOWY A TAKZE STANU FAKTYCZNEGO I PRAWNEGO WYNIKAJACA Z
ART. 53 UST. 3 USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU

PRZESTRZENNYM

NAZWA INWESTYCIJI: Budowa farmy fotowoltaicznej PV Rozgity o tgcznej mocy do 26MW
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, placem manewrowym i przylgczem na dziatkach nr
24, 31/1 polozonych w obrgbie geodezyjnym Rozgity, gm. Dywity.

1. Granice obszaru objetego wnioskiem:
Na kopii mapy zasadniczej (licencja nr GD-1.6642.3565.2021 z dnia 18.06.2021 r.) w
skali 1:1000 linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczono linig cigglg koloru
czarnego.

2. Analiza obszaru:

L.

D)

2)

3)

Analiza stanu faktycznego i prawnego terenu na ktérym planuje sie
realizacje inwestycji:

Teren objety wnioskiem to dziatki nr 24 i 31/1 polozone w obrgbie geodezyjnym
Rozgity, gm. Dywity. Przedmiotowe dzialki stanowig wlasnos$é¢ oséb prywatnych
(wypis z rejestru gruntow zawierajacy aktualne dane wiasciciela nieruchomosci
znajduje si¢ w aktach sprawy). Zgodnie z ewidencjg gruntow i budynkéw dziatka
nr 24 stanowi grunty rolne zabudowane — Br-RV, Igki trwale — LIV, LV, nieuzytki
— N, grunty orne — RIVa, RV o powierzchni 12,86ha; dziatka nr 31/1 stanowi
grunty orne — RIVa, pastwiska trwale — PsIV, nieuzytki — N o powierzchni
3,52ha. Dzialki objete wnioskiem obecnie uzytkowane sg rolniczo.

Analiza w zakresie spelnienia warunkéw art. 61 ust. 1 pkt. 1 - 2 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U.
2021.741 ze zm., zwanej dalej: u.p.z.p.):

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowego zamierzenia
inwestycyjnego nie wymaga spelnienia przestanek z art. 61 ust. 1 pkt 12 (art. 61
ust. 3 u.p.z.p.), dlatego decyzja nie okresla takich parametrow zabudowy jak: linia
zabudowy, wskaznik powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki lub terenu, szerokos$¢ elewacji frontowej, wysoko$¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki, geometrii dachu. Nie bylo takze
konieczne okreslenie dostgpu terenu do drogi publicznej. Jednoczesnie z uwagi na
to, iz nie jest wymagane spetnienie wymogu kontynuacji funkcji i cech zabudowy
i zagospodarowania terenu - o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. - to nie
jest takze konieczne przeprowadzanie analizy funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu przewidzianej w § 3 ust. 1 rozporzgdzenia z 2003 r. w
sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania  terenu  w  przypadku braku miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego”.

Analiza w zakresie spelnienia warunkow art. 61 ust. 1 pkt. 3-6 w.p.z.p.:

art. 61 ust. 1 pkt. 3 - uzbrojenie terenu — istniejgce lub projektowane uzbrojenie
terenu jest wystarczajagce dla danego zamierzenia budowlanego (wnioskodawca
we wniosku o ustalenie warunkow zabudowy wskazat zapotrzebowanie w energig
elektryczng z sieci elektroenergetycznej. Punkt, sposdéb przylgczenia
telemechanika zostang okreslone przez operatora sieci dystrybucyjnej w
wydanych warunkach przylgczenia. Zgodnie z art. 7 ust. 8d i 8d" ustawy z dnia 10
kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (tj. Dz.U. z 2021r., poz. 716 ze zm.) do
wniosku o okreslenie warunkéw przylaczenia zalacza sie decyzje o warunkach
zabudowy. Nie istnieje wiec mozliwos$¢ uzyskania warunkéw przylaczenia i
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przedlozenia ich na etapie warunkéw zabudowy, gdyz zgodnie z przytoczonym

przepisem decyzja o warunkach zabudowy jest podstawg do wydania warunkdéw

przylaczenia).

art. 61 ust. 1 pkt. 4 - teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia

gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne (dziatka nr 24 stanowi

grunty rolne zabudowane — Br-RV, aki trwale — LIV, LV, nieuzytki — N, grunty
orne — RIVa, RV o powierzchni 12,86ha; dziatka nr 31/1 stanowi grunty orne —

RIVa, pastwiska trwale — PsIV, nieuzytki — N o powierzchni 3,52ha i zgodnie z

art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,

nie jest wymagana zgoda na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne).

art. 61 ust. 1 pkt 5 - decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

art. 61 ust. 1 pkt 6 - zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24
lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal
zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Analiza warunkéw i zasad zagospodarowania ternu oraz jego zabudowy,

wynikajacych z przepiséw odrebnych:

Teren objety wnioskiem zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkow stanowi:

dziatka nr 24 stanowi grunty rolne zabudowane — Br-RV, faki trwale — LIV, LV,

nieuzytki — N, grunty orne — RIVa, RV o powierzchni 12,86ha; dziatka nr 31/1

stanowi grunty orne — RIVa, pastwiska trwale — PsIV, nieuzytki — N o

powierzchni 3,52ha - projekt decyzji wymaga uzgodnienia ze Starostg

Olsztynskim w zakresie ochrony gruntéw rolnych oraz Dyrektorem Zarzadu

Zlewni w Olsztynie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w

zakresie melioracji wodnych na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 6 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety wnioskiem nie jest polozony na obszarze objetym ochrong na

podstawie przepisow o ochronie przyrody — projekt decyzji nie wymaga

uzgodnienia na podstawie art., 53 ust. 4 pkt. 8 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety wnioskiem przylega do pasa drogowego drogi powiatowej i gminne;j

— projekt decyzji wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 9 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na terenie objgtym wnioskiem nie znajdujg si¢ obszary i obiekty objg¢te formami

ochrony zabytkow — projekt decyzji nie wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53

ust. 4 pkt. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety wnioskiem nie jest zlokalizowany w miejscowosciach

uzdrowiskowych - projekt decyzji nie wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53

ust. 4 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety wnioskiem nie jest zlokalizowany w obszarze pasa technicznego,

pasa ochronnego oraz morskich portow i przystani - projekt decyzji nie wymaga

uzgodnienia na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 3 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety wnioskiem nie jest zlokalizowany w obszarze gérniczym - projekt

decyzji nie wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 4 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety wnioskiem jest zlokalizowany na terenie udokumentowanych zl6z

wod podziemnych (udokumentowanych jako GZWP nr 213 i 205) - projekt
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decyzji wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53 ust.d pkt. 5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety wnioskiem nie jest zlokalizowany na terenie zagrozonym osuwaniem
si¢ mas ziemnych - projekt decyzji nie wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53
ust. 4 pkt. 5a) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety wnioskiem nie jest zlokalizowany w granicach parku i jego otuliny -
projekt decyzji nie wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 7 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Inwestycja objgta wnioskiem nie wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnego
oraz teren objety wnioskiem nie jest polozony na obszarze, o ktorych mowa w art.
169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne - projekt decyzji
nie wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 11a) i 11b) ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Inwestycja objeta wnioskiem nie dotyczy lokalizacji zakladéw nowych w
rozumieniu art. 243a pkt 4 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony
srodowiska; nie dotyczy zmian, o ktérych mowa w art, 250 ust. 5 1 7 ustawy z
dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska, w istniejgcych zaktadach o
zwigkszonym ryzyku lub zaktadach o duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej; nie dotyczy nowych inwestycji w sgsiedztwie zakladow o
zwickszonym ryzyku lub zakladow o duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemyslowej w przypadku, gdy te inwestycje zwickszajg ryzyko lub skutki
powaznych awarii - projekt decyzji nie wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53
ust. 4 pkt. 12 lit. a), b) i c) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Teren objety wnioskiem nie jest zlokalizowany na terenach, na ktorych znajduje
si¢ lotnicze wrzadzenie naziemne, wyznaczono powierzchnie ograniczajgce
zabudowe lub wydano decyzj¢ o wprowadzeniu zmian w systemie funkcjonalnym
pod wzgledem bezpieczenstwa ruchu lotniczego 1 prawidlowego funkcjonowania
lotniczych urzadzen naziemnych - projekt decyzji nie wymaga uzgodnienia na
podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 13 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym.

Teren objety wnioskiem nie jest zlokalizowany na obszarze wlasciwego portu lub
przystani - projekt decyzji nie wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53 ust. 4
pkt. 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety wnioskiem nie jest zlokalizowany na obszarze stref ochronnych
terenéw zamknigtych ustalonych przez Ministra Obrony Narodowej - projekt
decyzji nie wymaga uzgodnienia na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 15 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.




